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SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

Angaben zum Bewertungsobjekt

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 6662, Ifd. Nr. 1,3
eingetragenen 33.489/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:
Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 2007

Wirtschaftsart und Lage Hofraum

(geman Wohnungsgrundbuch): Dr.-Leber-StraBe

GroBe: 348 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung nebst Ab-
stellraum im Keller

Miteigentum Miteigentumsanteil von 33.489/100.000stel,

(geman Teilungserklarung): . . .
- verbunden mit dem Sondereigentum an den im

1. Obergeschoss gelegenen, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 gekennzeichneten Wohnrdumen
nebst einem mit gleicher Nummer gekenn-
zeichneten Abstellraum im Kellergeschoss, im
Aufteilungsplan blau umrandet.

- Mit diesem Wohnungseigentum ist die Befugnis
zur gemeinschaftlichen Benutzung der Hof- und
Gartenflache verbunden.
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Ergebnisse der Wertermittlung

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 233.000,00 € 2 466.000,00 €
Ertragswert 226.000,00 € 3 678.000,00 €
Vergleichswert 219.000,00 € 1 219.000,00 €
Summe 6 1.363.000,00 €

dividiert durch 6

Gewogenes Mittel 227.166,67 €

Verkehrswert:

rd. 227.000,00 €

Der denkmalgepréagte Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 6662, Ifd. Nr. 1,3
eingetragenen 33.489/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck:
Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 2007

Wirtschaftsart und Lage Hofraum

(geman Wohnungsgrundbuch): Dr.-Leber-StraBBe

GréBe: 348 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung nebst Ab-

stellraum im Keller

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 mit rd.

227.000,00 €

(in Worten: zweihundertsiebenundzwanzigtausend Euro)

geschatzt.

Mit diesem Wohnungseigentum ist die Befugnis zur gemeinschaftlichen Benutzung der Hof- und Gar-

tenflache verbunden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlagen:

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

Amtsgericht Wismar

- Zweigstelle Grevesmihlen -
Rechtspflegerin
BahnhofstraB3e 2-4

23936 Grevesmuhlen

geman Beschluss des Amtsgerichtes Wismar, vom
03.01.2025, Geschaftsnummer 30 K 42/24

Tag der Ortsbesichtigung, 12.02.2025
12.02.2025

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten, gemafi Auftrags-
schreiben, durch Einschreiben vom 17.01.2025 fristge-
recht geladen.

Der Insolvenzverwalter zu 2) sagte die Teilnahme am
Ortstermin ab. Der Eigentiimer zu 1) reagierte nicht auf
die Ladung.

e der Mieter
e die Verwalterin
e der Gutachter

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

vom Auftraggeber libergebene Unterlagen:

ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Wismar,
Blatt 6662, vom 03.12.2024, vom Grundbuchamt beim
Amtsgericht Wismar

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw. bereitgestell-

te Unterlagen:

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

e Fotodokumentation

¢ Drohnenaufnahmen

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte, vom 22.01.2025

e Auskilnfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom
31.01.2025

e Onlineabfrage des Bodenrichtwertes beim Geoportal
des Landkreises Nordwestmecklenburg, vom
24.02.2025

¢ Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses flr Grundstlickswerte in dem Landkreis
Nordwestmecklenburg

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Wohnungsei-
gentum, erteilt vom Gutachterausschuss fir Grund-
stlickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg, am
24.02.2025

e Angaben und Auskiinfte zu stadtebauplanungsrechtli-
chen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zustandige Bauamt, vom 27.02.2025

Gutachten-Nr.: 08-02-25/01931
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Bauantrag, Baubeschreibung, Flachenberechnung,
Bauzeichnungen, libergeben vom zusténdigen Bau-
amt

Abgeschlossenheitsbescheinigung, vom 11.11.1993,
Ubergeben vom zustandigen Bauamt
Baugenehmigung, vom 11.03.1991, Gbergeben vom
zustandigen Bauamt

1. Ergénzung zur Baugenehmigung, vom 24.01.1994,
Ubergeben vom zustandigen Bauamt

UR-Nr. 445/1993 (Teilungserklarung) des Notars Kud-
lazek in Wedel

UR-Nr. 76/1994 (Berichtigungserklarung) des Notars
Kudlazek in Wedel

Mietvertrag vom 07.07.2020, Ubergeben von der Ver-
walterin

Kostenvoranschlage zur energetischen Fenstererneu-
erung, Ubergeben von der Verwalterin

Gutachten-Nr.: 08-02-25/01931
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1.2. Sachverhalte

Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Das Bewertungsobjekt ist in
Wismar, am stdlichen Rand der Altstadt gelegen.

Das Bewertungsobjekt besteht aus 33.489/100.000 Miteigentumsanteilen an dem Grundsttick, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an einer Wohnung im 1. Obergeschoss und Kellerraum.

Das Sondereigentum an der Wohnung befindet sich in einem zweigeschossigen Dreifamilienwohn-
haus, Baujahr ca. 1901. Das Wohngebaude ist beidseitig angebaut. Es ist unterkellert, das Dachge-
schoss ist ausgebaut.

Bei dem Gebaude handelt es sich um eine im Jugendstil errichtete Stadtvilla.

Die Wohnung ist eine 4-Raumwohnung, mit Kiiche, Flur, Bad und separatem WC. Am Wohnzimmer
befindet sich ein Balkon.

Im Kellergeschoss befindet sich ein Kellerraum.
Der hofseitige Hausgarten darf von allen Mietern gemeinschaftlich genutzt werden.

Wert beweglicher Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Die im Bewertungsobjekt vorgefundene Einbauklche ist mietereigen.

Miet- bzw. Pachtverhaltnisse
Die Eigentumswohnung war zum Ortstermin vermietet. Eine Mieterliste wird gesondert Gibergeben.

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.

Baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Es sind keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Auflagen bzw. Beanstandungen bekannt.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Denkmalbereich ,Altstadt Wismar“. Hieraus resultieren denk-
malschutzrechtliche Auflagen (geschiitzt ist die duBere Hille — Fassaden und Dach).

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

WEG-Verwalter

Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
Ja, vom 25.07.2024.
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Energiebedarf
Treibhausgasemissionsn 858 kg CO.-Aquivalent /fm*a)
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¢ Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebaudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?
Aufgrund der durchgeflihrten Sanierung wird unterstellt, dass keine MaBnahmen erforderlich sind.

e Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein kénnten
Sanierungsverfahren

Das Bewertungsobjekt lag im Sanierungsgebiet ,Altstadt Wismar“. Das Sanierungsverfahren ist
abgeschlossen, der Sanierungsvermerk wurde geldscht.

Der Eigentlimer eines im férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlicks hat
zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten,
welcher der durch die Sanierung bedingten Erhéhung (nur) des Bodenwerts seines Grundstiicks
entspricht (§ 154 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Dieser Ausgleichsbetrag ist grundsatzlich nach Abschluss der Sanierung zu entrichten.

Der Ausgleichsbetrag wurde durch die Eigentiimer noch nicht entrichtet. Das Verfahren be-
findet sich in der Vollstreckung. Die Héhe des Ausgleichsbetrages betragt 1.836,70 € zzgl.
Mahn- und Vollstreckungskosten (ca. 20,00 €).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:

Landkreis:

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

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéftslage:

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

Immissionen:

Topografische Grundstiickslage:

Mecklenburg-Vorpommern
Nordwestmecklenburg
Wismar, mit ca. 44.000 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 Verwaltungsbehdrde ist die Stadt
Wismar.

e Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen befinden
sich in Wismar.

e am sidlichen Rand der Altstadt von Wismar gelegen
o Entfernung zum Markt im Stadtzentrum ca. 500 m

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 gute Wohnlage

e als Geschaftslage nur bedingt geeignet (keine Stell-
platze)

im Ortsteil mehrgeschossige Bebauung, zu Wohnzwe-

cken und gewerblich genutzt

Zum Ortstermin wurden deutliche Larm-Immissionen
durch regen StraBenverkehr auf der stidéstlich vorbei-
fihrenden Dr.-Leber-StraBBe festgestellt.

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

Gutachten-Nr.: 08-02-25/01931
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2.2. G@Gestalt und Form

(vgl. Anlage 2)
Mittlere Breite: ca. 9,50 m
Mittlere Tiefe: ca. 3500m
Gesamtgrundstiick: 348 m2

(Angaben beziehen sich auf das Gesamtgrundstick)

(Gesamtgrundstiick It. Wohnungseigentumsgrundbuchaus-
zug)

Die Gesamtgrundstiicksflache betragt 348 mz2, der Miteigentumsanteil
von 33.489/100.000 betragt 116,54 mz.

Bemerkung: Es handelt sich hierbei um ein rechteckahnlich geschnittenes Grundstilick
(vgl. auch Anlage 2).

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

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

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Sudostlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich die
,Dr.-Leber-StraBe“.

e asphaltierte Fahrbahn

e beidseitiger Gehweg, mit Betonverbundpflaster befes-
tigt

e StraBenbeleuchtung

e elektrischer Strom, Erdgas und Trinkwasser aus 6f-
fentlicher Versorgung
e zentraler Abwasseranschluss

Den zur Verfligung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
vonseiten des Bewertungsobjektes eine Grenzbebauung
an der norddstlichen und stidwestlichen Grundstiicks-
grenze durch Reihenbebauung vor.

Vonseiten des norddstlichen und stidwestlichen Nachbar-
grundstiicks liegt eine Grenzbebauung durch Wohnge-
baude vor.

Anmerkung:

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

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
o keine Grundwassereinflisse erkennbar

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

Gutachten-Nr.: 08-02-25/01931
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Wohnungsgrundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

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 6662, vom
03.12.2024, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht Wismar
Ubergeben.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Wismar Blatt 6660 bis Blatt 6663). Der hier eingetragene An-
teil ist durch die zu den anderen Anteilen gehdrenden Son-
dereigentumsrechte beschranki.

Wegen des Gegenstandes und des Inhaltes des Sondereigen-
tums wird auf die Bewilligung vom 22.12.1993/28.04.1994
(Notar Kudlazek in Wedel — UR. Nr. 445/1993 und 76/1994)
Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist bei Anlegung dieses Blattes von
Wismar Blatt 454 hierher Gbertragen und eingetragen am 30.
August 1994.

33.489/100.000 Miteigentumsanteil unter an dem unter Nr. 1
eingetragenen Grundstlick, verbunden mit dem Sondereigen-
tum, wie unter Nr. 1 eingetragen.

In Abt. Il des vorgenannten Wohnungsgrundbuchs sind neben
der Anordnung zur Zwangsversteigerung zwei Eintragungen
verzeichnet.

Lastend auf Abt. | Nr. 4.1:

Hinsichtlich des Vermégens von......... bediirfen Verfligungen
des Eigentimers der Zustimmung des vorldufigen Insolvenz-
verwalters (Amtsgericht Hamburg, Az.: 67g IN 67/23); einge-
tragen am 10.01.2024.

Lastend auf Abt. | Nr. 4.1:

Uber das Vermégen von ..... ist das Insolvenzverfahren eroff-
net Amtsgericht Hamburg, Az.: 67g IN 67/23); eingetragen am
22.01.2024.

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am
03.12.2024 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
27.02.2025, ist das Grundstulck derzeit in keines der vorge-
nannten Verfahren einbezogen.

Diesbeziglich wurden durch den Sachverstandigen keine wei-
teren Nachforschungen angestellt.
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Nicht eingetragene Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
und Rechte: 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 zusatzlich zu dieser Wert-
ermittlung zu bertcksichtigen.

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

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

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbe-
hérde, vom 31.01.2025, wird bescheinigt, dass auf dem Be-
wertungsgrundstiick derzeit keine Baulast im Sinne des § 83
Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 09. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110),
eingetragen ist.

Denkmalschutz: Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich der Verord-
nung fir den Denkmalbereich Altstadt der Hansestadt Wismar
vom 04.07.1993; geschitzt ist das duBere Erscheinungsbild
(It. Auskunft des Bauamtes der Hansestadt Wismar, vom
27.02.2025).

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fiir den Bereich
des Bewertungsobjektes der Flachennutzungsplan der Han-
sestadt Wismar, vom Oktober 2021, vor.

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes liegt, It. vorge-
nannter Auskunft, kein Bebauungsplan vor.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist fur den Bereich des
Bewertungsobjektes nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vor-
haben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)
zu beurteilen.

Es sind die Festlegungen der Erhaltungs- und der Gestal-
tungssatzung zu bericksichtigen.

Bauordnungsrecht

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

Entwicklungsstufe Das Grundstick ist, dem stadtebaulichen Entwicklungszu-
(Grundstlicksqualitat): stand nach, wie folgt einzustufen:

- baureifes Land.
erschlieBungskosten- und abgaben-  Das Grundstick ist voll erschlossen.

rechtlicher Zustand: Es sind, den vorliegenden Informationen zufolge, keine Er-
schlieBungskosten bzw. Ausbaubeitrdge offen.

Noch offener Sanierungs-Ausgleichsbetrag siehe Sachver-
halte in Punkt 1.2.

2.4.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

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

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

2.4.4. Derzeitige Nutzung

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

3.1. Vorbemerkungen

1. Gemeinschaftliches Eigentum sind insbesondere alle Rdume und Grundstlicksteile, die im Aufteilungsplan nicht als Son-
dereigentum ausgewiesen sind.

Gemeinschaftliches Eigentum sind ferner die komplette Zentralheizungsanlage und die Heizkdrper sowie die Vor- und
Ricklaufleitungen von der Anschlussstelle an die gemeinsame Steig- und Fallleitung an. Ferner auch die komplette Haus-
Gegensprech- und Turéffnungsanlage, sowie der Kabelbaum fiir das Kabelfernsehen ab Ubergabepunkt der Telekom.
Gemeinschaftliches Eigentum ist weiterhin das Inventar der Waschkiche, d. h., Waschmaschine, Trockner, Dusche und
Sauna.

2. Als gemeinschaftliches Eigentum werden insbesondere auch die gemeinschaftlichen Gelder behandelt, die der Verwalter
getrennt von seinem Vermdgen zu verwahren hat, sowie alle den Wohnungseigentimern gemeinsam gegen einzelne
Wohnungseigentiimer zustehenden Forderungen und Anspriiche. Kein Wohnungseigentimer kann deshalb verlangen,
dass sein Anteil an solchen Geldern und sonstigen Vermdgenswerten an ihn ausbezahlt wird, und zwar auch dann nicht,
wenn das Wohnungseigentum wechselt. Der Anteil an diesen Geldern und Vermdgenswerten steht dem neuen Woh-
nungseigentiimer zu, ohne dass es besonderer Vereinbarungen bediirfte. Die Abtretung von Anspriichen auf solche ge-
meinschaftlichen Gelder und sonstige Vermdgenswerte ist ausgeschlossen.

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
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der blichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift,
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h., offensichtlich erkennbar waren. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
gefihrt.

3.2. Gebdudebeschreibung des Dreifamilienwohnhauses
3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebé&udes: e zweigeschossiges beidseitig angebautes Wohnhaus
(Stadtvilla)
o voll unterkellert
e Das Dachgeschoss ist ausgebaut.

Baujahr: ca. 1901 (geschatzt)

Modernisierung: Ca. 1994 wurde das Gebaude umgebaut und saniert.
Das Dachgeschoss wurde ausgebaut.

AuBenansicht: Das zweigeschossige, beidseitig angebaute Wohnhaus
verfligt Uber ein sogenanntes Berliner Dach. Zur Stra-
Benseite als steiles Satteldach mit Aufbauten/Gauben,
mit Tondachsteinen gedeckt, zur Hofseite als flaches
Dach mit Bitumenpappeindeckung ausgefthrt.

Zur StraBenseite befinden sich zwei Satteldachgauben
und ein Zwerchgiebel. Die Dachentwésserung des Ge-
baudes besteht aus Kupferblech.

Hofseitig befindet sich ein Anbau (Hinterhaus).

Uber dem Dach des Wohnhauses und des Anbaus befin-
det sich je ein Schornstein.

Die Jugendstil-Fassade zur StraBenseite ist verputzt. Der
Hofbereich besteht aus Sichtmauerwerk. In der Fassade
befindet sich Gber dem Hauseingang ein Balkon. Im
Traufbereich mindet der rechte Teil der Fassade in einen
Zwerchgiebel.

Die Fenster sind zweiflligelige Holzrahmenfenster mit
Oberlicht.
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3.2.2. Ausflihrung und Ausstattung

Die auBeren Fenstersohlbédnke bestehen im StraBenbe-
reich aus Biberschwanzen, ansonsten aus einer Klinker-
flachschicht.

Im rechten Bereich des Erdgeschosses befindet sich der
Hauseingang. Er ist zurlickgesetzt und Uber eine flnfstu-
fige Treppe erreichbar. Die Hauseingangstdr ist eine
Holzrahmentir mit Lichtausschnitt aus dem Erbbauungs-
zeitraum.

3.2.2.1 Gebdudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppen)

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

3.2.2.2 Keller und Dach

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

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:
Dachentwésserung:

Schornstein:

massive Bauweise
Streifenfundamente
Ziegelstein

Ziegelstein, beidseitig verputzt
Ziegelstein, beidseitig verputzt
Holzbalkendecken

Estrich

Ziegelstein

Holzbalkendecke, tlw. gedammt
Holzrahmen, thermoverglast
Stahlblechtlren, Mieterkeller: Lattenroste

Holzkonstruktion

Mansarddach mit zwei Gauben und einem Zwerchgiebel,
flacher Dachbereich mit drei Oberlichten

Tondachsteine, Bitumenpappeindeckung
Kupferblech

zwei Schornsteine, Uber Dach

3.2.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Mehrfamilienwohnhaus:

Kellergeschoss: Kellerraume 1 - 3, Heizungskeller, Hausanschlussraum,

Fahrradkeller, Waschhaus
Wohnung 1: 4-Raum-Wohnung

Erdgeschoss:
1. Obergeschoss: Wohnung 2: 4-Raum-Wohnung (Bewertungsobjekt)

Dachgeschoss: Wohnung 3: 3-Raum-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

¢ aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich der Au-
Benwandbereiche

e Putzabplatzungen im Sockelbereich der AuBenwandbe-
reiche

e Rissbildung im Putz der StraBBenfassade
Absenkungen im flachen Bereich des Daches flihren zu
Stauwasser mit entsprechenden Folgeschaden

keine bekannt

Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums
kann als gut bis tlw. befriedigend eingeschéatzt werden.

Griinflachen

3.4. Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

mit Sondernutzungsrecht dem zu bewer-
tenden Wohnungseigentum zugeordnet:

mit Sondernutzungsrecht fremdem
Wohnungseigentum zugeordnet:

Ertrage 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:

keine
keine

den vorliegenden Informationen zufolge, keine

Die aktuelle GroBe der Miteigentumsanteile entspricht dem
Verhaltnis der Wohnflachen.

keine
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vorhandene ungewéhnlich hohe oder Hausgeld:
niedrige Instandhaltungsriicklage: a) monatliche Rucklagenzufihrung 122,30 €
b) monatl. Vorschuss zur Kostentragung 301,00 €

423,30 €

Die Instandhaltungsriicklage betrug zum 01.01.2024
40.874,10 £.

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage wird als angemes-
sen erachtet.

3.5. Beurteilung der Gesamtanlage

Das Dreifamilienwohnhaus fligt sich in die Bebauung der
Umgebung harmonisch ein. Das Objekt weist insgesamt
einen mittleren Standard auf.

4 Beschreibung des Sondereigentums
4.1. Vorbemerkungen

Sondereigentum sind die im Aufteilungsplan entsprechend gekennzeichneten Raume, und
zwar auch dann, wenn sie in vorstehendem Abschnitt Il nicht oder nicht richtig beschrieben
sein sollten.

Zum Sondereigentum gehéren insbesondere:

a) die Fenster, deren Ersatz durch den jetzigen Zustand vorgegeben ist,

b) der Innenanstrich der Wohnungsabschlusstiren,

c) die Wasserleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steigleitung an,

d) die Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas, Telefon und Kabelfernsehen von der Abzweigung
vom Zahler an,

e) die Entwasserungsleitung bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fallleitung.

4.2. Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

Lage der Wohnung im Geb&u- Die Wohnungseinheit befindet sich im 1. Obergeschoss
de/Orientierung: des Hauses.

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

Raumbezeichnung nach der Nut- verwendete Abkirzungen:
zung zum Ortstermin (o = ostseitig, w = westseitig, n = nordseitig,
s = sudseitig, i = innenliegend)

Flur i

Wohnzimmer/Arbeitszim-
mer/Balkon s/o

Wohnzimmer/Schlafzimmer n/w
Kiiche [
Bad i
WC i
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Ausstattung und Zustand:

Hinweis:

Anmerkung:

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

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

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

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafbereich:

Bodenbelage: Dielen (2b)
Wandbekleidungen: Raufaser, gestrichen (2b)
Deckenbekleidungen: glatt geputzt, gestrichen (2b), mit Stuck (1b)
Kiiche:
Bodenbelage: Dielen (2b)
Wandbekleidungen: Raufaser, gestrichen (2b), an der Objektstrecke einfacher
Fliesenspiegel (2b)
Deckenbekleidungen: glatt geputzt, gestrichen (2b)
Bad/WC:
Bodenbelage: Fliesen (2b)
Wandbekleidungen: raumhoch gefliest (2b)
Deckenbekleidungen: Raufaser, gestrichen (2b)
Flur:
Bodenbelage: Dielen (2b)
Wandbekleidungen: Raufaser, gestrichen (2b)
Deckenbekleidungen: glatt geputzt, gestrichen (2b)

Fenster und Tiiren

Fenster:

Fensterbanke:

Turen:

Holzrahmenfenster, als Kastenfenster, einfach verglast,
zweiflligelige Terrassentlr, auch doppelte Turen (alles 2¢)
Oberlichte, einfach verglast, nur einfach (3c)

innen: Holz (3b)

auBen: Biberschwéanze bzw. Flachklinker (2b)

Eingangstur: lackierte Holzrahment(r, einfacher Beschlag (2b)
Innentiren: Holzrahmentdren, lackiert, tiw. dreifligelig, tiw. mit Licht-

ausschnitten. einfache Beschléage (2b)
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Elektro- und Sanitéarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung (2b)

Sanitére Installation: Badewanne, Waschtische, wandhangendes WC, vorgebau-
ter Systemkasten (alles 2b)

Heizung: o zentrale Heizung (Gasheizung im Keller) (2b)
e Doppel- und Dreifachplattenheizkérper mit Thermostat-
ventilen (2b), historischer Kachelofen (1b)

Warmwasserversorgung: Uber Heizung (2b)

Besondere Einrichtungen, Klichenausstattung
Besondere Betriebseinrichtungen: Wechselsprechanlage und elektrischer Tiréffner

Kichenausstattung: mietereigen
Bauschédden/Bauméngel, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen am Sondereigentum

Grundrissgestaltung: e groBzigiger Grundriss
gefangene Raume (Schlafzimmer nur vom Wohnzim-
mer, Bad nur vom Schlafzimmer aus erreichbar

Bauschaden und Baumangel: e schadhafte Balkontiir
e alle Fenster sind erneuerungsbedurftig (undicht, stark
verwittert, nur einfach verglast, Oberlichte nicht als Kas-

tenfenster)
Wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Sonstige Besonderheiten: keine

5 Mieten

Das Wohnungseigentum war zum Ortstermin vermietet.

Die tatséachliche Nettokaltmiete betragt 650,00 €. Das wirde bei der im Mietvertrag angegebenen
Wohnflache von 112,89 m2 einem Betrag von rd. 5,76 €/m?2 entsprechen.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchge-
fhrt, dabei wird die gesetzlich vorgegebene Grenze fir die Mieterhdhung bericksichtigt.

Nutzung Wohnflache Miete monatlich jahrlich
(m2) (€/m?) (€ €
‘ Wohnung ‘ 112,00 | 6,90 ‘ 772,80 ‘ 9.273,60 € |
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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."

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 6662, Ifd. Nr. 1,3
eingetragenen 33.489/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck:
Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 2007

Wirtschaftsart und Lage Hofraum

(geman Wohnungsgrundbuch): Dr.-Leber-StraBe

GroBe: 348 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung nebst Ab-
stellraum im Keller

zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 ermittelt.

Mit diesem Wohnungseigentum ist die Befugnis zur gemeinschaftlichen Benutzung der Hof- und Gar-
tenflache verbunden.

6.1. 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 kénnen insbe-
sondere bei bebauten Grundstiicken 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
Berlcksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale des Wert-
ermittlungsobjekts.
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§ 25 ImmoWertV 21:

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstlcke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstilck hinreichend Gbereinstimmende Grund-
stliicksmerkmale 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 MafBgabe des
§ 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Unterstltzend oder auch allein (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 fir Wohnungs- und Teileigentum immer dann gera-
ten, wenn die ortsiblichen Mieten zutreffend, durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen,
ermittelt werden kdnnen 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
durchgeflihrt. 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
Verfligung stehenden Marktdaten ungenauer sind.

Der Verkehrswert wird denkmalgepragt ermittelt, d. h., es wird der Frage nachgegangen, inwieweit
der Eigentimer von Nutzungseinschrankungen, Verdnderungssperren oder baulichen Auflagen betrof-
fen ist.

Es kénnen aber auch ggf. bei denkmalgeschitzten Objekten finanzielle Zuschiisse der 6ffentlichen
Hand fUr notwendige bauliche MaBnahmen und steuerliche Vorteile einen positiven Einfluss auf den
Verkehrswert eines Objektes haben. Denkmalschutz flhrt nicht in jedem Fall zu einer Wertminderung
oder Werterhéhung des bebauten Grundstiicks.

Wertmindernde Auswirkungen kdénnen sein:

Bodenwert: Nichtausnutzung der zulassigen Bebauung (GRZ, GFZ), langfristige
Bebauung des Grundstiicks mit unwirtschaftlichen Gebauden

Wert der baulichen Anlagen:  Beibehaltung veralteter Bauweisen und Bauformen (ungiinstiges
Verhéaltnis von WF/BRI bzw. Nutzungseinheiten/BRI bzw. BGF,
Raumhdéhen oder Raumgré3en), gesteigerter Unterhaltungsaufwand

Wert der sonstigen Anlagen:  kostspielige Unterhaltung und Pflege von AuBenanlagen

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 wirde, wenn das
Grundstick unbebaut ware.
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Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich 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-
grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MafB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berlcksichtigen.
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 Grundstlicksgréi3e, insbesondere wenn Teilflaichen selbststéandig verwertbar
sind.

6.2. Bodenwertermittiung

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

6.2.1. Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundsttcks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes (Richtwertzone 170, Hansestadt
Wismar, Altstadt) 225,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet)
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
und abgabenpflichtig

Bauweise = geschlossen

GFZ =13

Flache = 300 m?

6.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlcks

Wertermittlungsstichtag = 12.02.2025

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
und abgabenpflichtig

Bauweise = geschlossen

GFZ = 0,44

Die Gesamtgrundstlcksflache betragt 348 m2, der Miteigentumsanteil von 33.489/100.000 betragt
116,54 m2.
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6.2.3. Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag 12.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-

stlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 12.02.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 225,00 €/m2 EZ2
GFz 1,3 0,44 X 0,69 E3
Flache (m?) 300 116,54 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 155,25 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 155,25 €/m?
Flache X 116,54 m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.092,84 €

rd. 18.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betragt zum Wertermittlungsstichtag

12.02.2025 insgesamt rd. 18.100,00 €.
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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:

Innenstadt
Bodenpreisindex HWI Innenstadt {Basis 2020)
150
125
105 105 105
gq 100
& 100 g1, 93
- g7
= 84 g3 #5
£ 81 Bl 80 45 383 78 97 78 19 80 Bi a2
h_""‘-—-——!——..g___ _ _
75
50
S ST FTEEFTEF
O M B T N Y N Ay e N S B R O IV . BN Y e N o Y
Jahr
Abbildung 21: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2020 = 100), Innenstadt

In Auswertung der vorstehenden Indexreihe wird, aufgrund des zweijahrigen Stagnierens des Boden-
richtwertes, ein Stagnieren des Bodenpreises 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 flr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in die-
ser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch
berlicksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale gehen in den Gesamtbo-
denwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Hdhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert)
den Marktanpassungsfaktor.

E 3 GFZ-Umrechnung:
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: individuell

GFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,44 0,77
Vergleichsobjekt 1,30 1,12

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,69
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6.3. Sachwertermittlung

6.3.1. 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

Dreifamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

744,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 307,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 238.408,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 440.339,58 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 440.339,58 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 51 Jahre
e prozentual 36,25 %
o Faktor 0,6375
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 280.716,48 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 280.716,48 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 11.228,66 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 291.945,14 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 18.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 310.045,14 €
Sachwertfaktor X 0,80
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 248.036,11 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 15.000,00 €
Sachwert = 233.036,11 €

Der Sachwert wurde denkmalgepréagt ermittelt.

rd. 233.000,00 €
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6.3.2. 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 auf Plausibilitét gepriift. 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
Gebéaude: Dreifamilienwohnhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwénde und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 285% |61,5% | 10,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen
AuBenwéande

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

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Standardstufe 3 | Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach
ca. 1995)

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dach-
formen, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, tiberdurch-
schnittliche Dammung (nach ca. 2005)

Standardstufe 4
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Fenster und AuBentliren

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

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

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z. B. schwim-
mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Har-
fentreppe, Trittschallschutz

FuBbéden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfliihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Standardstufe 4

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hoch-
wertige Massivholzbéden auf gedammter Unterkonstruktion

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenflie-
sen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtausl&ssen, Zahlerschrank (ab
ca. 1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Dreifamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Ein- und Zweifamilienh&duser
Reihenmittelhduser
KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 575,00 0,0 0,00
2 640,00 28,5 182,40
3 735,00 61,5 452,03
4 885,00 10,0 88,50
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 722,93
gewogener Standard = 2,9

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwi-
schen die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 722,93 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemai Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

» Zweifamilienhaus X 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
* ObjektgréBe X 0,980
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 743,89 €/m2 BGF
rd. 744,00 €/m? BGF

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 geschéatzt, wie dies dem gewdéhn-
lichen Geschéaftsverkehr 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 zeitgeméaBen
werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher
Abschlage.

Gebaude: Dreifamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 6.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Kachelofen 4.000,00 €
Summe 10.000,00 €

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 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 verdffentlichte 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, fir 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 fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

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

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angege-
benen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenanlagen kénnen auch
hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt
die Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesa- 11.228,66 €
chwerte insg. (280.716,48 €)

Summe 11.228,66 €

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 4,00 % als sachgerecht erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und
den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf.
unter Beriicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' ab-
zUglich '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 Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebédude: Dreifamilienwohnhaus

Das 1901 errichtete Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
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Hieraus ergeben sich 16 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte

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

MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dd&mmung 4 4,0 0,0
der obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 50 0.0
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwéande 4 2,0 0,0
Modernisierung von Béadern / WCs etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- > 20 00
cken, FuBbdden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 0.0 0.0
staltung

Summe 14,0 2,0

Ausgehend von den 16 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,Uber-

wiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1901 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "lberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Geb&aude
gemaf der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
51 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1996.

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 zustédndigen 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

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdaten-
portal

bestimmt.

Fir den 6rtlichen Grundstiicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fiir 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-Hunsrick, Kaufpreise 2013/2014, die in [1], Band I, Abschnitt 3.03/4.4/1 verdéffent-
licht sind, zurlickgegriffen:
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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 Wiirdigung der Unterschiede, wird sachgerecht
erachtet.)

Dariber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte herangezogen. Danach liegen Kaufpreise fir gleich-
artige Grundstlcke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d. h., mit gleichem Bodenwertni-
veau) ca. 10 bis 20 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h., des herstellungskosten-
orientiert berechneten Substanzwerts).

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten, ein Sachwert-
faktor von 0,80 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise etwa ca. 20 % unter 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 marktubliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezlglich notwendige Kosten marktan-
gepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Ab-
schreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige
Reparaturen werden in voller Ho6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.
Bauschaden -15.000,00 €
* Erneuerung Fenster -15.000,00 €
Summe -15.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittiung

6.4.1. 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) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Dreifamilienwohnhaus Wohnung 1. OG 112,00 6,90 772,80 9.273,60
Summe 112,00 - 772,80 9.273,60

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

fihrt.
{éh)rlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.273,60 €
en
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) — 2.225,66 €
jahrlicher Reinertrag = 7.047,94 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,80 % von 18.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 325,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.722,14 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=1,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 51 Jahren Restnutzungsdauer X 33,189
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 223.101,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 18.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 241.201,10 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 241.201,10 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Ertragswert = 226.201,10 €
rd. 226.000,00 €
Der Ertragswert wurde denkmalgepragt ermittelt.
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6.4.2. 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 aus den Ubergebenen Unterlagen tGibernom-
men und auf Plausibilitat gepriift. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhén-
gigen Anrechnung der Grundfladchen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche
Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw.
an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufol-
ge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; II. 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 Mietpreisverdffentlichungen

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

Die als ortsiiblich angesetzte Miete fiir vergleichbare Objekte basiert auf dem Mietspiegel 2024 der
Hansestadt Wismar.

Wohnung
Ort, Strafie und Hausnummer Wismar, Dr-Leber-Stralie 49
Wohnflache 112 m®
Baualtersklasse Jahr bis 1918
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Ortsiibliche Vergleichsmiete

Basismiete

46,35 £/m?

Zu-{Abschldge durch die
Baualtersklasse

+9,00 %

Wohnmerkmale

+7,00 % | Altstadt

+2,00 % | Die Wohnung verfagt Gber einen Garten oder Gemeinschaftsgarten
+4,00 % | Die Wohnung verfligt uber hochwertigen FuBbodenbelag (z.B:
Echtholzparkett oder Dielenbaden, Naturstein hohen Standards),

Abschlage in €/m*

Summe aller Zu- und +22,00 %
Abschiage in %
Surnme aller Zu- und 1,40 &/m?

Mittlere Monatliche
Vergleichsmiete

7,75 €/m* | 868,00 €

Mietspanne

6,74 €/m” - 8,68 €/m> | 755,16 - 972,16 €

Die ermittelte Spanne betragt 6,74 €/m? bis 8,68 €/m=.

Flr das Bewertungsobjekt wird, aufgrund der Lage, des Standards und der Flache, eine Netto-Kaltmiete
von 6,90 €/m2 als markt(iblich erachtet.

Dieser Ansatz entspricht einer Erhdhung der derzeitigen Bestandsmiete um 20% und ist rechtlich um-

setzbar.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marki-
analysen vergleichbar genutzter Grundstlicke 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?
- gréBere 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 dlrfen.

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. Damit wird den erhéhten
Aufwendungen durch den Denkmalschutz Rechnung getragen.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

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 3.04 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

e 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:

Liegenschaftszinssatze HWI

T e Untersuchungs- e B ) i ietspanne
Grundstiicksart RORSUCRNES: | pandbreite:|| Durchisthaitt! | Anzahil | riaung.
2sitraum [€/mT]
Ein- und Zweifamilienhduser 2023 14-22 2,0 16 65,90—-9,00
Reihenhiuser/Doppelhaushilften 2023 1.4-37 23 13 6,60~ 8,50
Eigentumswohnungen . '
2022 bis 2023 08—2,9 19 14 7,70-10,20
HWI Erstverkiufe ' .
Elgentumswohnungen :
EERE I e 2023 Io—4,2 2,2 3 5,20 - 10,00
MW Waitarverkaune
Mehrfamilienhduser 2020 bis 2023 2,0=57 4,0 32 4,90-8,40
mischt genutzte '
&= _g 2019 bis 7023 33-7.5 4.6 15 2,60-11,20
Grundstiicke .
ﬁewerhegrundstuckﬁ 2015 bis 2018 46-85 6,7 5 3.30-8,00
Anmerkung

Die Kauffalle 2us den Jahren vor 2023 wurden nach dem Modell der ImmoWertV 2021 umgarechneat.

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 1,80 % angesetzt.
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6.5. 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 enthélt insgesamt 11 Kauffélle aus den Jahren 2022 bis 2024. Beziiglich des Baujahres-
klasse passen leider nur 3 Kauffélle:

Nr. | Gemeinde, StralBe Vertragsdatum | Wohnflache Kaufpreis
in m2 €/m2
1 Wismar, KleinschmiedestralRe 01/2022 72 1.528,00
2 Wismar, Hinter dem Chor 07/2022 95 1.937,00
3 Wismar, AltwismarstraBe 07/2024 78 2.821,00
Durchschnitt: 81,67 2.095,33
rd. 82 rd. 2.100,00

Aus dem Auszug aus der Kaupreissammlung ergibt sich fir Weiterverk&dufe ein durchschnittlicher
Preis von 2.100,00 €/m? bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 82 m2.

Da das zu bewertende Wohnungseigentum eine Flache von rd. 112 m? aufweist, ist eine Anpassung
an die WohnungsgréBe erforderlich.

Die Anpassung an die WohnungsgréBe erfolgt unter Anwendung folgender, sowohl bei Petersen als
auch bei Streich abgeleiteten und verdffentlichten, Formel zur Ermittlung von Umrechnungskoeffi-
zienten fUr die Angleichung von Vergleichsmieten auf Grund von sich unterscheidenden Wohnungs-
gréBen:
y=2,9526 * xm2 0:2351

Die Formel wurde zur WohnungsgréBenanpassung in der Mietwertermittlung entwickelt. Da der Miet-
wert und der Preis je m2 Wohnflache in direkter Abhangigkeit stehen, ist die Formel auch im vorlie-
genden Fall anwendbar.

Vergleichspreis fir eine 82 m2 groBBe ,Durchschnittswohnung® = 2.100,00 €/m?

GrofBe der zu bewertenden Wohnung 112 m2
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Hiernach stellt sich eine Anpassung bezuglich der verschiedenen WohnungsgréBe wie folgt dar:

1. Koeffizient flir eine Wohnung mit einer GréBe von 82 m? :
y =295 * g2me 02351 = 1,04777

2. Koeffizient fir eine Wohnung mit einer GrdBe von 112 m2 :
y=2952 * 112me 02351 = 0,97372

3. Vergleichsfaktor flr eine 112 m? groBe Wohnung:

0,97372
1,04777 = 0,92932rd. 0,93

Der Vergleichspreis fiir eine 112 m2 groBe Wohnung betragt damit:
2.100,00 €/m?x 0,93 = 1.953,00 €/m2.
Es ergibt sich somit ein Wert des Wohnungseigentums von:

112 m? x 1.953,00 €/m? = 218.736,00 € rd. 219.000,00 €

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums wird mit rd. 219.000,00 € geschétzt. Der hohen Unsi-
cherheit der vorstehenden Ableitungen wird durch einen entsprechenden Faktor bei der Ermittlung

des gewichteten Wertes Rechnung getragen.
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6.6. Verkehrswert

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 233.000,00 € 2 466.000,00 €
Ertragswert 226.000,00 € 3 678.000,00 €
Vergleichswert 219.000,00 € 1 219.000,00 €
Summe 6 1.363.000,00 €

dividiert durch 6

Gewogenes Mittel 227.166,67 €

Verkehrswert:

rd. 227.000,00 €

Der denkmalgepréagte Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 6662, Ifd. Nr. 1,3
eingetragenen 33.489/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick:
Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 2007

Wirtschaftsart und Lage Hofraum

(geman Wohnungsgrundbuch): Dr.-Leber-StraBe

GroBe: 348 m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung nebst Ab-
stellraum im Keller

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 mit rd.
227.000,00 €
(in Worten: zweihundertsiebenundzwanzigtausend Euro)

geschatzt.

Mit diesem Wohnungseigentum ist die Befugnis zur gemeinschaftlichen Benutzung der Hof- und Gar-
tenflache verbunden.

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

Jorg Berger

03.03.2025

17034 Neubrandenburg, den 28.02.2025
wirt (FH) Joérg 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.
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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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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Wismar
Flur: 1

MaRstab: ca.1:500
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:
Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.
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Fotoiapiy

F -"ir” ".
Nummer 445 der Urkundenrolle flir 1993

Verhandelt

zu Hanmburg am 22. Dezember 1093, im Hause Hofweg 6,
wohin sich die Notarvertreterin auf dringendes
Ersuchen der Erschienenen zu 1. aufgrund deren schwerer
Erkrankung begeben hat.

Vor mir, der unterzeichnenden Rechtsanwdltin

als amtlich bestellte Vertreterin des Notars
Thomas Kudlazek
mit dem Amtssitz in Wedel

erschienen heute:

-von Person bekamnt-

. handelnd nicht fir sich selbst, sondern als vollmachtsloser
Vertreter flir seine Ehefrau

Die Erschienenen erklérten zu notariellem Protokoll:
Teilungserkldrung nach § 8 WEG

I. Vorbemerkumgen

Im Grundbuch des Amtsgerichts Wismar von Wismar Blatt 454 ist eingetragen:
Cemarkung Wismar.

Eigentimer:
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II. Aufteilung

Der Eigentimer teilt hiermit das Eigentum an dem in Abschnitt I bezeichne-
ten Grundstlick in Miteigentumsanteile in der Weise, daR mit jedem Anteil
das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecksn
dienenden bestimmten RAumen in dem auf dem Grundstiick stehenden Gebiude
verbunden ist. Hierzu verweist er auf die von der Hansestadt Wismar, der
Blrgermeister, Bauordnungsamt, vom 11.11.1993 mit Unterschrift und Stempel
versehene Bauzeichnung, Reg.-Nr. 139/90, aus der die Aufteilung des
Gebiudes sowie die Lage und Gréfie der im Sondereigentum und der im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebdudeteile ersichtlich ist. Der
Aufteilungsplan wurde dem Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt; auf
Beifligqung verzichtet er. Des weiteren verweist der Eigentilmer auf den ihm
ebenfalls zur Durchsicht vorgelegten, dieser Urkunde beigefiligten
Sondernutzungsplan. Im einzelnen werden gebildet: 4 L é L-J

1. Miteigentumsanteil zu 83,31/1.000-stel verbunden mit dem Sondsreigentum
an den im Souterrain gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 0 und in
griner Umrandung gekennzeichneten Wohnréumen.

Mit diesem Wohmmngseigentum ist die Befugnis zur gmeinschaftlichen Be-
mutzung der Hof- und Gartenfldchen verbunden. Y,

2. Miteigentumsanteil zu 284,65/1.000-stel, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an den im Erdgeschofi gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 ge-
kennzeichneten Wohnrdumen nebst einem mit gleicher Nummer gekemnzeich-
neten Abstellraum im Kellergeschoff, im Aufteilungsplan rot umrandet.
Mit diesem Wohnungseigentum ist die Befugnis zur gemeinschaftlichen Be-
nutzung der Hof- und Gartenfliche verbunden. (e L2

3. Miteigentumsanteil zu 307,12/1.000-stel verbunden mit dem Sondereigen-
tum an den im 1. Obergeschof gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
gekennzeichneten Wohnrdumen nebst einem mit gleicher Nummer gekenn-
zeichneten Abstellraum im Kellergeschofd, im Aufteilungsplan mit blau
umrandet.

Mit diesem Wohmungseigentum ist die Befugnis zur gemeinschaftlichen Be-
nutzung der Hof- und Gartenfliche verbunden. )
L6632

4, Miteigentumsanteil zu 324,92/1.000-stel, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der im Dachgeschof gelegenen, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 ge-
kennzeichneten Wohnrdumen nebst einem mit gleicher Numer gekennzeich-
neten Abstellraum im Kellergeschofs, im Aufteilungsplan mit gelb
umrandet.

Der Wohmungseigentimer ist befugt, den Dachraum zum Wohnraum auszubauen
und hierzu auch die erforderlichen Verinderungen am gemeinschaftlichen
Eigentum vorzunehmen, wenn und scbald dies nach éffentlichem Baurecht
zuldssig ist.

Mit diesem Wohnungseigentum ist die Befugnis zur gemeinschaftlichen
Benutzung der Hof und Gartenfléche verbunden.
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Gutachten-Nr.:

III. Gegamtandmd:l:nhalt des Sondereigentums, Gemeinschaft der

timer, Verwaltung

coweit nachfolgend nichts abweichendes pestimmt ist, bemessen gich Gegen-
stand und Inhalt des Sondereigentums, das verhiltnis der Wohnungs- und
Teileigentimer zueinander und die Verwaltung nach den gegetzlic.hen Bestim-

, insbesondere nach den Bestimmungen des Wohmungseigentumsgesetzes .

Wohmungs- und Teileigentum werden nachfolgend zusammenfassend "ohnungsei-
gentum", Wohnungs- und Teileigentimer "ohnungseigentimer! genannt .

§1
Scndereigentum und gg:aichha-ftliches Eigentum

1. Gemeinschaftliches Eigentum sind ingbesondere alle Raume und Grund-

stiicksteile, die im Anfteilungsplan nicht als Sondereigentum ausgewie-
sen sind. jgentum sind die im Aufteilungsplan entsprechend ge-
kernzeichneten Raume, und zwar auch dann, Werrn sie in vorstehendem Ab-
echnitt IT nicht oder nicht richtig peschrieben sein sollten.

Gemeinschaftliches Eigentum ist ferner die komplette Zentralhei zungsan-
lage und die Heizkérper sowie die Vor- und Ricklaufleitungen vor der
AnschluRstelle an die gemeinsame Steig- und Falleitung an.

Ferner auch die komplette - Gegensprech- und TixdEfiungsanlage,

sowie der Kabelbaum fir das Kabelfernsehen ab {loergabepunkt der Telekom.

Gemeinschaftliches Eigentum ist weiterhin das Inventar der Waschkiche,
d.h. Wasc ine, , Dusche und Sauna.

. Als gerreinschaftlicres Eigentum werden 1nsbesondere auch die gemein-

schaftlichen Celder behandelt, die der Verwalter getrennt von seinem
Vermbgen zu hat, sowie alle den Wohmngseigentimern gemeinsam

gegen einzelne Wohmungseigentumer zustehenden Forderungen und Anspriche.

Kein Wohmungseigentlmer kann deshalb verlangen, dafs sein Anteil an sol-

diesen Geldern und Vermigenswerten gteht dem neuen Wohnungseigentimer
zu, chne dafs es besonderer Vereinbarungen bediirfte. Die Rbtretung von

auf solche gemeinschaftlichen Gelder und sonstige Vermdgens-
werte ist ausgeschlossen.

. Sondereigentum sind insbesondere:

a) die Fenster, deren Ersatz durch den jetzigen Zustand vorgegeben
ist,

b) der Imnenamstrich der Tohnungs -Bbschluitiren,
c) die Wasserleitungen vom Anschluf an die gemeinsame Steigleitung an,

d) die Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas, Telefon und Kabelfernsehen
von der Bbzweigung vom zahler am,

5

ST T

08-02-25/01931

Anlage 3.1

Seite 3



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

-4 - |

e) die Entwiisserungsleitungen bis zur AnschluRstelle an die gemeinsame
Falleitung.

§ 2
Nutzung

1. Soweit in Abschnitt II. Sondermutzungsrechte am gemeinschaftlichen Ei-
gentum aufgefihrt sind, wird der Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigen-
fums dahin geregelt, daR den betreffenden Wohnungseigentimern das Recht
zusteht, diese Teile des gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluf®
der {ibrigen Wohnungseigent{imer zu nutzen. Der Sondermutzungsberechtigte
darf jedoch den Charakter des Mutzungsgegenstandes nicht verandern; die
Nutzung ist nur in dem durch diese 7weckbestimmung gesetzten Rahmen zu-
lassig.

2. Die Wohnungen diirfen grundsétzlich zu Wohnzwecken, beruflich oder ge-
werblich genutzt werden. Eine Nutzung als gewerblicher Kichenbetrieb,
Gaststétte, Restaurant oder ein anderer Betrieb mit &hnlichen Geruchs-
bzw. Geriuschimmissionen ist ausgeschlossen.

3. Hat ein Wohnungseigentiimer sein Wohnungseigentum an Dritte zum Gebrauch
fiberlassen, so haftet er der Gemeinschaft gegentiber flir das Verhalten
dieser Dritten wie flr sein eigenes.

§3
Mehrheit von Wohmmgseigentimern, abwesende oder unbekarnte

1. Sind mehrere Personen am Wohmmgseigentum beteiligt, so sind sie auf
Verlangen des Verwalters verpflichtet, mit &ffentlich beglaubigter Voll-
2 macht eine einzelne, im Inland wohnende Person zu ermachtigen, alle aus
dem Wohrungseigentum herrihrenden Rechte wahrzunehmen, insbesondere auch
Zustellungen in Empfang zu nehmen. Das gleiche gilt flir einen Wohnungs-
eigentimer, der seinen Wohnsitz im Ausland hat oder von seinem inléndi-
schen Wohnsitz mehr als drei Monate abwesend ist.

e

———— S —

2. 8ind Ehegatten an einem Wohnungseigentum beteiligt, so gind diese gegen-
seitig ermichtigt, alle aus dem Wohnungseigentum hexrlhrenden Rechte 1
wahrzunehmen, insbesondere auch zustellungen entgegenzunehmen. H

3. Zustellungen sind stets wirksam, werm gie an die dem Verwalter zuletzt
mitgeteilte Adresse erfolgen.

4. Wechseln die Inhaber eines Wohrungseigentums, so gilt der bisherige Wah-
nungseigentimer solange als ermichtigt, alle aus dem Wohrungseigentum
herrithrenden Rechte wahrzunehmen und_ insbesondere auch Zustellungen ent-

, bis dem Verwalter der Eigentumswechsel durch &ffentliche
oder &ffentlich beglaubigte Urkunden nachgewiesen ist. Der bisherige
Wohnungseigentiimer haftet auch fir die bis zu diesem Zeitpunkt entste-
henden Lasten. Andererseits haften neue Wohrungseigentiimer fir Lei-
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I~

stungsrickstinde der Voreigentlimer, und zwar chne Ricksicht auf die Art
und Weise des Eigentumserwerbs. Wechselt das Wohnungseigentum innerhalb
eines Wirtschaftsjahres, so kamn der Verwalter eine gemeinsame Abrech-
mmg flir das ganze Wirtschaftsjahr erstellen; fiir eine sich daraus erge-
bende Abschlufzahlung haften die mehreren Eigentlmer als Gesamtschuld-
ner, wihrend eine Riickzahlung demjenigen zusteht, der am Ende des Wirt-
schaftsjahres Wohnungseigentimer war.

§4
Instandhaltung, Instandsetzung

1. Jeder Wohnungseigentimer hat Schiden am Sondereigentum, die Auswirkungen
auf das gemeinschaftliche Eigentum haben kémmen, unverziiglich zu besei-
tigen. Beseitigt er einen solchen Mangel trotz Aufforderung durch den

- Verwalter nicht in angemessener Frist, so kamn der Verwalter die Besei-
tigung auf Kosten des Wohmingseigentiimers vornehmen lassen.

2. Stehen einem Wohnungseigentiimer Sondernutzungsrechte zu, so hat er die
dem Sondermutziungsrecht unterliegenden Grundsticksteile, Einrichtungen
und Anlagen ebenso instandzuhalten und instandzusetzen, wie wenn sie
Sondereigentum waren.

3. Pflanztrége sind von dem Wohmmgseigentimer zu bepflanzen und zu unter-
halten, vor dessen Balkon cder Terrasse sie angsbracht sind. Die Boden-
beldge von Dach- und Balkonterrassen hat der Wohnungseigentiimer instand-
zuhalten und instandzusetzen. Die darunterliegenden konstruktiven Teile,
inshesondere die zur Abdichtung dienenden Teile, sind hingegen von der
Gemeinschaft der Wohmungseigentimer instandzuhalten und instandzusetzen.

4. Stellt ein Wohmungseigentimer Schiden am gemeinschaftlichen Eigentum
fest, so hat er sie unverziiglich dem Verwalter zu melden.

§5
Verinderungen am gemeinschaftlichen Eigentum

Cherflachliche Verdnderungen am gemeinschaftlichen Eigentum, insbesondere 1
das Anbringen von Werbeschildern, von Markisen und &hnlichen Vorrichtungen, '
kann der Verwalter nach eigenem Ermessen, jedoch nur unter dem Vorbehalt |
der Entscheidung der Eigentimerversammlung genehmigen. Bei der Genehmigung

ist zu beachten, daf Markisen, Balkonverkleidungen und Werbeschilder im

Hause einheitlich sein missen.

§6
Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

1. Soweit micht durch Gesetz oder diese Teilungserkldrung etwas anderes be-
stimmt ist, steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den
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Wohrungseigentiimern gemeinschaftlich zu.
. Fir Rechnung der Gemeinschaft der Wohmumngseigentimer sind zumindest fol-
gende Versicherungen abzuschlieRen:

a) Eine Versicherung gegen die Inanspruchnahme aus der gesetzlichen
Haftpflicht als Grund- und Hauseigent{imer,
b) eine Gebdudebrandversicherung,

c) eine Ieitmgsmsserschadenversiclﬁnmg.

Die Auswahl der Versicherer, die Festlegung der Versicherungssummen und
die Vereinbarmung des Vertragsinhalts im einzelnen obliegt dem Verwalter.

8- §7
Wiederaufbau

1. Sind Gebéude ganz oder teilweise zerstédrt, so ist die Gemeinschaft der
Wohnungseigentlimer zum Wiederaufbau verpflichtet.

2. Decken die Versicherungsleistungen nicht den vollen Wiederherstellungs-
aufwand, so ist jeder Wohnungseigentimer verpflichtet, den nicht gedeck-
ten Teil des Aufwandes nach MaRgabe eines vom Verwalter aufzustellenden
Zahlungsplanes sowie einen spiter sich aufgrund einer Schluffabrechnung
ergebenden Mehraufwand nach dem Verhdltnis der Miteigentumsanteile zu
tragen.

3. Steht der Wiederherstellung ein unilberwindliches Hindernis entgegen, so
ist jeder Eigentfmer berechtigt, die Aufhelbung der Gemeinschaft zu ver-
langen.

§8
Verteilung der Lasten und Kosten

1. Die Wohnungseigentimer haben gemeinschaftlich die Aufwendingen zu tra-
gen, die fiir die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums, den Betrieb der gemeinschaftlichen Anlage und Einrich-
tungen und die Verwaltung tatsdchlich entstehen. Die Verteilung der Auf-
wendungen auf die einzelnen Wohnungseigenttimer richtet sich, soweit
nichts anderes bestimmt ist, nach dem Verhiltnis der Miteigentumsantei-
le. Jeder Wohnungseigentimer hat den hiernach auf ihn entfallenden Teil
der Aufwendungen ohne Riicksicht darauf zu tragen, cb er bestimmte Grund-
stiicksteile, Anlagen und Einrichtungen rutzt cder nicht oder sie mehr
oder weniger nutzt als andere Wohnungseigentimer oder cb er einen grifie-
ren oder geringeren Vorteil davon hat als andere Wohmingseigentiimer.
Sind mehrere Personen an einem einzelnen Wohmmgseigentum beteiligt, so
haften sie als Gesamtschuldner.

2. 2Zu den gemeinschaftlich zu tragenden Aufwendungen gehdren insbesondere

a) die auf das Eigentum entfallenden &ffentlich-rechtlichen Abgaben, so-

Gutachten-Nr.: 08-02-25/01931 Anlage 3.1 Seite 6



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

-7 -

weit sie nicht vom Wohmungseigentimer urmittelbar erhcben werden,

b) cb:.e Kosten der Wartung der dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden
Einrichtungen und Anlagen, insbesondere der Haus- und Hofreinigung
mﬁdermteﬁﬂlnngderzumm@sengeIﬂrmdenGelmegewﬂMam—

ten,

c) die Kosten des Wasserverbrauches, soweit er nicht im Einzelfall durch
Zahler emmittelt wird, |

d) die Kosten des Stromverbrauches filr die im gemeinschaftlichen Eigen-
tum stehenden Riume, Anlagen und Einrichtungen, z.B. filir
Treppenhausbeleuchtung,

e) die Verwaltervergiitung, sofern sie nicht im Verwaltervertrag flir je-
des Wohnungseigentum gesondert festgesetzt wird,

- f) die Verglitung des Hausmeisters,

g} die Versicherungsprémien fir die in § 6 Zbs, 2 genamnten Versicherun-
gen,

h) die notwendigen Aufwendungen flir die Bildung einer Instandhaltungs-
riicklage, deren Hohe im Wirtschaftsplan festzusetzen ist.

3. Die Verteilung der Kosten fiir Heizung und Warmwasser, zu denen auch die
Kosten der laufenden Wartung der Heizungsanlage sowie die Kosten £ir den
Stromverbrauch der Heizungsanlage gehéren, richtet sich, solange solche
bestehen, nach den gesetzlichen Vorschriften bzw. der Regelungen dieser
Teilungserklirung. Zur Zeit wird die Abrechmung mittels Warmemengenzih-
ler sowie Verbrauchszéhler fiir Kaltwasser durchgefilhrt. Soweit die ge-
setzlichen Vorschriften Einzelheiten offenlassen, bestimmt die Eigentl-
merversammlung lber den Abrechmungsmodus.

4. Die Aufwendungen fiir die Beseitigung von Glasschiden hat der Wohnungsei -
gentiimer zu tragen, dessen Riume durch die Glasscheiben belichtet wer-
—, den. Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung und Instandsetzung von Rol-
los, Jalousien und Jalousetten hat der Wohmmgseigentimer zu tragen, vor i
dessen Riumen diese angebracht sind. h'
i

M

§9 .
1. Das Wirtschaftejahr beginnt am 01.07. und endet zum 30.06. eines jeden !
Jahres.

2. Der Verwalter hat fir jedes Wirtschaftsjahr einen Wirtschaftsplan zu er-
stellen, der der Zustimmng der Versammlung der Wohnungseigentiimer be-
darf. Nach dem Ende eines jeden Wirtschaftsjahres hat der Verwalter eine
Abrechming zu erstellen, die jedem Wohmungseigentmer in Abschrift zuzu-
leiten ist.

3. Nach Mafgabe des Wirtschaftsplanes hat jeder Wohnungseigentimer an den

Gutachten-Nr.: 08-02-25/01931 Anlage 3.1 Seite 7



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

- 8 -

Verwalter monatlich, immer in den ersten drei Tagen eines jeden Monats,

laufende Zahlungen zu erbringen. Bis zur Aufstellung eines ersten Wirt-

schaftsplanes bestimmt der Verwalter die Hohe der laufenden Zahlungen.

puf Verlangen des Verwalters sind die Wohnungseigentimer verpflichtet,

fie Einziehung der laufenden Zahlungen im Lastschriftverfahren zu exmdg-
ichen.

|
|
é

4. Ergibt sich wihrend eines Wirtschaftsjahres, daf die Zahlungen zur Dek-
kung des Aufwandes nicht hinreichen, so kann der Verwalter die Woh-
mungseigentimer schriftlich zur leistung hoherer Beitrdge auffordern.
Ergibt sich, daf die laufenden Beitrdge zur Deckung des Pufwandes nicht
voll bendtigt werden, so kann der Verwalter die Beitrége herabsetzen.
Die Instandhaltungsriicklage darf mur entsprechend ihrer Zweckbest immung
und nur aufgrund eines Beschlusses der Wohmmngseigentlmer verwandt wer-
den. Zur Deckung eines dringenden, nicht anderweitig gedeckten Bedarfs
kann der Verwalter die Instandhaltungsricklage jedoch angreifen; sie ist
dann aber nach Schluf des Wirtschaftsjahres wieder aufzufiillen. Ergibt
die Abrechmmng, daf die geleisteten Zahlungen zur Deckung des RAufwands
nicht hinreichend waren, so kann der Verwalter Abschlufizahlungen einfor-
dern; ergibt sich ein Uberschu, so kamm er Riickzahlungen leisten, wemnn
das Defizit oder der Uberschul nicht auf Rechnung des nichsten Wirt-
schaftsjahres vorgetragen werden.

5. Tritt ein Sonderbedarf auf, kann insbesondere eine notwendige Reparatur
nicht aus der Instandhaltungsriicklage gedeckt werden, so kamn die Ver-
samlung der Wohnungseigentiimer Sonderumlagen beschlieffen. In unauf-
schiebbaren Fallen kann die Verpflichtung zur Leistung einer Sonderumla-
ge auch vom Verwalter bestimmt werden.

B |

§ 10
Eigenti lung

- 1. Der Verwalter hat die Versammlung der Wohnungseigentiimer in jedem Wirt-
schaftsjahr mindestens einmal unter Angabe der Tagesordnung einzuberu-
fen. Zeit und Ort der Versammlung werden vom Verwalter bestimmt. Die
Einberufungsfrist soll, wemm kein Fall besonderer Dringlichkeit vor-
liegt, mindestens zwei Wochen betragen.

24 DieVersamnlmgista}memdmichtaufdieZalﬂderemchiemenenhbh— {
mmngseigentimer beschluffahig. Den Vorsitz in der Versammlung flhrt der |
Verwalter, wern die Versammlung nichts anderes beschliefft. Jeder Woh- |

eigentiimer kann sich in der Versammlung aufgrund schriftlicher |
Vollmacht vertreten lassen. |

3. Das Stimmrecht richtet sich nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile.

4. Die Versammlung kann einen Wohnungseigentiimer, der mit der Zahlung von
Beitrfigen linger als zwei Monate in Verzug ist, von der Tellnahme an der
Eigentlimerversammlung und der Abstimmung ausschlieffen. Der Betroffene
hat hierbei kein Stimmrecht.
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§ 11
Verwalter

1. Der Verwalter wird von der Versammlung der Wohmungseigentimer bestellt
und abberufen. Die Versammlung kanmn einen oder mehrere Wohmmgseigentii-
mer erméchtigen, mit dem gewdhlten Verwalter die Einzelheiten seines
Verwaltervertrages zu i ,

2. Der Verwaltervertrag ist so abzuschliefen, daft die Verwaltervergiitung
von den Wohmmngseigentimern i ftlich zu tragen ist. Im Verwal-
tervertrag kann stattdessen auch festgelegt werden, daf® die Verglitung
nach Wohrungs- und Teileigentumseinheiten - gleichmdRig oder nach
Grofenklassen - verteilt wird.

3. Der Verwalter darf gemeinschaftliche Gelder auf Konten verwahren, die
auf geinen Namen lauten; dem kentofiihrenden Kreditinstitut ist jedoch
offenzulegen, daf es sich um Gelder der Gemeinschaft handelt.

4. Der Verwalter untersteht den Weisungen der Versammlung der Wohnungsei-
gentfimer. Soweit ihm Weisungen nicht erteilt sind, entscheidet er nach
pflichtgemaffem Ermessen.

5. Der Verwalter ist unbeschadet seiner Befugnisse, die ihm nach dem Gesetz
zustehen, zur Vornahme der nachgenannten Handlungen berechtigt. Einem
Dritten gegeniber sind diese Handlungen auch darm wirksam, wemn sie zu
den Pflichten des Verwalters in Widerspruch stehen sollten.

a) Der Verwalter darf die Wohnungseigentimer gerichtlich und auferge-
richtlich in allen Angelegenheiten der Gemeinschaft vertreten. Insbe-
sondere karn er Zahlungen, die mit der Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums zusammenhangen, bewirken und entgegenmshmen sowie Zu-
stellungen entgegennehmen, die an alle Wohnungseigentlmer in dieser
Eigenschaft gerichtet sind.

b) Der Verwalter kann Anspriche, die den Wohnungseigentimern als solchen
gemeinschaftlich zustehen, gegen einzelne Wohmmgseigentimer gericht-
1ich und auRergerichtlich geltend machen, insbesondere die von den
Wohmungseigentimern zu leistenden Zahlungen einziehen.

¢) Der Verwalter kamn die Wohnungseigentimer bei der Rusiibung von Nach-
parrechten auf dem Gebiet des privaten und &ffentlichen Rechts ver-
treten, insbesondere bei der Zustimmng oder der Verweigerung der Zu-
stimmmg zu Nachbarbauvorhaben. Soweit der Verwalter hiernach Rechte
der Wohmngseigentimer wahrnehmen kann, ist er ermichtigt, diese
Rechte im eigenen Namen geltend zu machen.

IV. Eintragungsantrége

Es wird bewilligt und beantragt, die Aufteilung in Wohmungs- und Teileigen-
tum gemdR Abschnitt IT dergestalt in das crundouch einzutragen, daf die
Vereinbarungen nach Abschnitt IT zum Tnhalt des Sondereigentums gemacht
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werden.

AuRerdem bewilligen und beantragen wir, scbald die neuen Wohrmungsgrundoi-
cher gebildet worden sind, die Erschienene zu 1. als Eigentiimerin im Woh-
rmungsgrundbuch zu Ziffer II1.3. dieses Vertrages, die Vertretene zu 2. als
Eigentimerin im Wohnungsgrundbuch zu Ziffer I1I.2. dieses Vertrages und die
Frachienene zu 1. und und die Vertretene zu 2. als Eigentimer in
Gesellschaft blrgerlichen Rechts in den Wohrnungsgrundbiicherm zu Ziffern TT.
1. und 4. dieses Vertrages einzutragen. L’ & .Lf’; f
't

i
-

V. Verwalterbestellung

1. Die Wohmmgseigentimer bestellen hiermit einstimmig zum ersten Verwalter

Sein Amt begirmt mit der Bezugsfertigkeit.

2. Den Verwaltervertrag mit diesem Verwalter schlieRt namens der Gemein-
achaft der Wohmungseigentimer der Grundstickseigentimer ab, der diese
Teilungserklirung akbgibt. Der Vertrag darf nur so abgeschlossen werder,
daR er endet, falls die erste nach Bezugsfertigkeit stattfindende Ver-
sammlung der Wohnungseigentimer einen anderen Verwalter wahlt. Die mdg-
liche Wahl eines anderen Verwalters ist auf die Tagesordnung dieser er-
sten Versanmlung der Wohmungselgentimer zu setzen.

VI. Vollmacht

1. Die Wohnungseigentlmer erteilen hiermit den Rechtsanwalts- und Notarge-
hilfinnen

Vellmacht

und zwar einer jeden einzeln, die flir die Durchfilhrung dieser Tei-
lungserklérung notwendigen Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen,
insbesondere alle ggfs. moch zur Durchilihrmung, Andering und/cder Ergén-
zung dieses Vertrages notwendigen Erkl&rungen abzugeben und entgegenzu-
nelmen, und zwar fiir alle Beteiligten gemeinsam, als auch fir jeden ein-
zelnen von ihmen. Dies gilt auch fiir die Bezeichnung des Wohnungseigen-
tums .

Die Vollmacht erlischt mit der Eintragung des Wohmungseigentums im
crundbuch und gilt tiber den Tod hinaus.

2. Die Bevollméichtigten werden von den Wohmungseigentimern weiterhin be-
vollmichtigt, fiir sie alle Erklanmgen abzugeben, die fiir die Eintragung
von Belastungen fiir den Fall der Kaufpreisfinanzierung im Grundbuch er-
forderlich werden, einschliefslich der Unterwerfung der Vertragsparteien
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unter die sofortige zwangsvollstreckung in dinglicher und hinsichtlich
des Kaufers auch in personlicher Hinsicht. Die Vollmacht erstreckt gich
in diesem Zusarmenhang auch auf Antrége der Vorrangseinraumng, Rangbe-
stimmng und - &nderung.

Das Grundbuchamt hat das Bestehen der Vollmacht nicht zu {iberpriifen.

Den Wert dieser Verhandlung gibt der Erschienene mit DM 600.000.--
(Deutsche Mark sechshunderttausend)
an.

Vorstehendes Protokoll wurde den Erschienenen von der Notarvertreterin
vorgelesen, von ihnen genehmigt und eigenhindig, wie folgt, unterschrie-
ben:

gez.
gez.
L.S. gez. Notarvertreterin
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.000, - B
§§ 141, 32, 36 I KostO % 1.0231-_
§§ 32, 58 I i

DM 160,50
15 % oM 1.230,50
gez. .
B terin -
Wedel, 23. Dezember 1993
%, - NotaivePtfeterin =
%
&
\i‘\
\
'
|
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustdndigen Bauamt zur Verfiigung gestellt.
Sie wurde als Anlage und Berechnungsgrundlage
fiir das Gutachten aufbereitet und darf nur fiir den

angegebenen Zweck verwendet werden. Verviel-
faltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zuldssig.
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Vorhaben/Objekt: MabBstab:
Verkehrswertermittlung 08-02-25/01931
ohne
23966 Wismar, Dr.-Leber-Straf3e 49
Wohnungseigentum in einem Dreifamilienwohnhaus Bearbeiter:
Grundriss - Kellergeschoss be
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung | Vorhaben/Objekt: Malstab:
vom zustdndigen Bauamt zur Verfiigung gestellt. | Verkehrswertermittlung 08-02-25/01931
Sie wurde als Anlage und Berechnungsgrundlage ohne
fiir das Gutachten aufbereitet und darf nur fiir den | 23966 Wismar, Dr.-Leber-Strale 49
angegebenen Zweck verwendet werden. Verviel- | Wohnungseigentum in einem Dreifamilienwohnhaus Bearbeiter:
faltigungen und Verwendung durch Dritte sind
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustindigen Bauamt zur Verfiigung gestellt.
Sie wurde als Anlage und Berechnungsgrundlage
fiir das Gutachten aufbereitet und darf nur fiir den

angegebenen Zweck verwendet werden. Verviel-
faltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zuldssig.

Vorhaben/Objekt: Malstab:
Verkehrswertermittlung 08-02-25/01931

ohne
23966 Wismar, Dr.-Leber-Strale 49
Wohnungseigentum in einem Dreifamilienwohnhaus Bearbeiter:
Schnitt be
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A Bild 2: Hofansicht des Wohngebaudes mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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A Bild 3: Hausgarten zur gemeinschaftlichen Benutzung

A Bild 4: Heizungsanlage im Kellergeschoss
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A Bild 5: Waschhaus

A Bild 6: Feuchteschaden im Sockelbereich des Kellergeschosses
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A Bild 7: Feuchteschaden im Sockelbereich des Kellergeschosses

A Bild 8: Kellertreppe
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A Bild 10: Wohnraum im Bewertungsobjekt
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A Bild 11: Blick auf eine der beiden dreifliigeligen Verbindungstiiren

A Bild 12: Stuck im Bereich der Decken
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€ Bild 13: historischer Kachelofen

<€ Bild 14: Balkontur
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€ Bild 15: Kastenfenster mit einfach
verglastem Oberlicht

<€ Bild 16: Blick auf den Balkon
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€ Bild 17: separates WC

€ Bild 18: Blick in das Bad

Gutachten-Nr.: 08-02-25/01931 Anlage 5 Seite 9



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

A Bild 19: Drohnenaufnahme von der Dachflache
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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
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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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