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Angaben zum Bewertungsobjekt

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 111310, Ifd. Nr. 2
978/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 1116/1

Wirtschaftsart und Lage Gebé&ude- und Freiflache
(geman Wohnungsgrundbuch): Grutzmacherstral3e 2

GroBe: 248 m2

verbunden mit dem Sondereigentum Aufteilungsplan Nr.
10.1, 10.2, 10.3, 10.4; Wohnung im 1. und 2. Dachge-
schoss

Miteigentum Miteigentumsanteil von 978/10.000stel,
(geman Teilungserklarung): . . .
- verbunden mit dem Sondereigentum an der im

Aufteilungsplan mit Nr. 10 gekennzeichneten
Wohnung mit den Raumen Nr. 10.1, 10.2, 10.3
und 10.4, belegen im 1. und 2. Dachgeschoss
rechts,

- sowie weiter verbunden mit dem alleinigen
Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan
farblich dargestellten Balkonflache
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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 63.100,00 € 2 126.200,00 €
Ertragswert 58.100,00 € 3 174.300,00 €
Vergleichswert 61.100,00 € 1 61.100,00 €
Summe 6 361.600,00 €

dividiert durch 6

Gewogenes Mittel 60.266,67 €

Verkehrswert:

rd. 60.300,00 €

Der sanierungsunbeeinflusste und denkmalgepréagte Verkehrswert des im

Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 11310, Ifd. Nr. 2
eingetragenen 978/10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstlck:
Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 1116/1

Gebaude- und Freiflache
GritzmacherstraBBe 2

248 m2?

verbunden mit dem Sondereigentum Aufteilungsplan
Nr.10.1, 10.2, 10.3, 10.4; Wohnung im 1. und 2. Dach-
geschoss

Wirtschaftsart und Lage
(geman Wohnungsgrundbuch):

GrofBe:

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2023 mit rd.
60.300,00 €
(in Worten: sechzigtausenddreihundert Euro)

geschétzt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart:
alleiniges Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan Dachgeschoss farblich dargestellten Bal-
konflache.
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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 -

Bahnhofstral3e 2-4
23936 Grevesmuhlen

geman Beschluss des Amtsgerichtes Wismar, vom
18.10.2023, Geschaftsnummer 30 K 46/23

Tag der Ortsbesichtigung, 22.11.2023
22.11.2023

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten, gemafi Auftrags-
schreiben, durch Einschreiben vom 08.11.2023 fristge-
recht geladen.

Das Kellergeschoss war zum Ortstermin nicht zugang-
lich.

Mit dem Mieter wurde ein zweiter Termin, lediglich zum
Aufmal3 der Wohnung, am 29.01.2024 vereinbart.

der Mieter und ein Vertreter
der Zwangsverwalter
der Gutachter

e Baugesetzbuch (BauGB)
e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

vom Auftraggeber tibergebene Unterlagen:

ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Wismar,
Blatt 11310, vom 22.09.2023, vom Grundbuchamt beim
Amtsgericht Wismar

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw. bereitgestell-

te Unterlagen:

¢ zum Ortstermin angefertigte Notizen und Diktate (ber
die Beschaffenheit des Bewertungsobjektes

e Fotodokumentation

¢ Drohnenaufnahmen

weitere Unterlagen und Angaben:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte, vom 01.11.2023

e AuskUlnfte aus dem Baulastenverzeichnis, vom
01.11.2023

¢ Onlineabfrage des Bodenrichtwertes beim Geoportal
des Landkreises Nordwestmecklenburg, vom
02.01.2024

e Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachteraus-
schusses flir Grundstlickswerte in dem Landkreis
Nordwestmecklenburg

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Wohnungsei-
gentum, erteilt vom Gutachterausschuss fiir Grund-
stlickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg, am
04.12.2023

e Angaben und Auskinfte zu stddtebauplanungsrechtli-
chen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zustandige Bauamt, vom 30.11.2023
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Bauantrag, Baubeschreibung, Flachenberechnung,
Bauzeichnungen, libergeben vom zusténdigen Bau-
amt

Abgeschlossenheitsbescheinigung, vom 14.05.1998,
Ubergeben vom zustandigen Bauamt
Baugenehmigung, vom 16.06.1998, tGbergeben vom
zustandigen Bauamt

Ablehnungsbescheid, vom 17.06.1998, libergeben
vom zusténdigen Bauamt

Baugenehmigung zur Errichtung einer Balkonanlage
am Giebel des Gebaudes GritzmacherstraBe 2 auf
dem benachbarten Grundstiick Gritzmacherstra3e
4 — 8 und Sanierung der vorhandenen hofseitigen
Balkonanlage, vom 15.09.2006, ubergeben vom zu-
sténdigen Bauamt

UR-Nr. 759/1997 (Teilungserklarung) des Notars H.-
W. Winkelmann, Norderstedt

UR-Nr. 838/1997 (1. Erganzungsverhandlung zur
Teilungserklarung) des Notars H.-W. Winkelmann,
Norderstedt

UR-Nr. 533/1998 (2. Erganzungsverhandlung zur
Teilungserklarung) des Notars H.-W. Winkelmann,
Norderstedt

UR-Nr. 629/1998 (3. Erganzungsverhandlung zur
Teilungserklarung) des Notars H.-W. Winkelmann,
Norderstedt

UR-Nr. 1338/2015 (Anderungs- und Erganzungsur-
kunde zu einer Teilungserklarung nach dem WEG mit
Auflassung) des Notars Martin Arnold, Wismar)
Mietvertrag vom 07.03.2023, Ubergeben vom
Zwangsverwalter

Wirtschaftsplane 2023 und 2024, Gbergeben vom
Zwangsverwalter
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1.2. Sachverhalte

Vorbemerkungen

Die Wohnflache des Bewertungsobjektes wird im Bauantrag vom 20.11.1997 mit 34,35 m2 angege-
ben. In dieser Wohnflache wurde die Abstellflache im Spitzboden mit 50 % der Flache beriicksich-
tigt. Der Balkon wurde erst spater geplant und ist deshalb nicht in der Wohnflache von 34,35 m?
enthalten. Zzgl. des Balkons (25 % von 5,85 m?) wiirde sich eine Wohnflache von 35,80 m? erge-
ben.

Im Mietvertrag wird jedoch eine Wohnfldche von 43,29 m2? angegeben. Da die Differenz rd. 21 %
betragt, wurde durch mich entschieden, zur Priifung der Wohnflache ein Grobaufmalf3 bei einem
zweiten Ortstermin durchzufihren.

Im Bauantrag wurde fiir die Abstellflache ein Ansatz von 50 % der Flache als Wohnflache gewahlt,
da die Raumhdhe It. Planung unter 2,00 m liegt (vgl. Il. BV).

Tatsachlich weist ein gréBerer Bereich (ca. 9,50 m2) eine Raumhéhe von 2,25 m auf.

Nach § 33 der LBauO M-V mussen fiir Nutzungseinheiten mit mindestens einem Aufenthaltsraum
in jedem Geschoss mindestens zwei voneinander unabhangige Rettungswege ins Freie vorhan-
den sein. Das ist nicht gegeben.

Nach § 47 (1) der LBauO M-V miissen Aufenthaltsrdume eine lichte Raumhdhe von mindestens
2,40 m haben. Im Dachraum muss diese Raumhéhe Gber mindestens der Halfte ihrer Netto-
Grundflache vorhanden sein. Das ist nicht gegeben.

Nach § 47 (2) der LBauO M-V missen Aufenthaltsraume ausreichend beliiftet und mit Tageslicht
belichtet werden kénnen. Sie missen Fenster mit einem Rohbaumal der Fenster6ffnungen von
mindestens 1/8 der Netto-Grundflache haben. Das ist nicht gegeben.

Das heif3t, die Abstellflache darf definitiv nur als Abstellflache, jedoch nicht als Schlafraum oder Ar-
beitsraum genutzt werden.

Sowohl nach der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV), als auch der Wohnflachenverordnung
(WoFI1V), sind Abstellrdume innerhalb der Wohnung auf die Wohnflache anzurechnen.

Die Anforderungen an AbstellrAume erflllt die in Rede stehende Flache.
Im Ergebnis des GrobaufmaBes wurde festgestellt, dass die Gesamtwohnflache rd. 38 m2 betragt.

Der Anteil der Abstellflache liegt mit 34 % ungewdhnlich hoch. Jedoch gibt es bezliglich der maxi-
malen GréBe keine Festlegungen. In § 48 (2) der LBauO M-V ist lediglich geregelt, dass fiir jede
Wohnung ein mindestens 5 m2 groBer Abstellraum herzustellen ist.

Somit ist die Abstellflache entsprechend ihrer Raumhdéhe auf die Wohnflache anzurechnen. Die
Diskrepanz zwischen Gesamtwohnflache und Flache der Abstellflache kann lediglich durch einen
entsprechenden Ansatz der Netto-Kaltmiete berlcksichtigt werden.

Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnungseigentum. Das Bewertungsobjekt ist in
der Altstadt von Wismar, unweit des Alten Hafens gelegen.

Das Bewertungsobjekt besteht aus 978/10.000 Miteigentumsanteilen an dem Grundstlck, verbun-
den mit dem Sondereigentum an einer Wohnung im Dachgeschoss und Spitzboden. Der Wohnung
ist das Sondernutzungsrecht an einem Balkon am Siidwestgiebel des Hauses zugeordnet.

Das Sondereigentum an der Wohnung befindet sich in einem dreigeschossigen Mehrfamilienwohn-
haus. Das Wohngebéaude ist einseitig angebaut und teilunterkellert.

Die Wohnung ist eine 1-Raumwohnung und verfigt Gber ein Wohnzimmer mit offener Kiliche, ein
Bad mit Dusche sowie einen Flur. Am Wohnzimmer befindet sich ein Balkon. Vom Wohnraum fuhrt
eine Treppe zur Abstellfliche im Spitzboden.
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¢ Wert beweglicher Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Die im Bewertungsobjekt vorgefundene Einbauklche ist mietereigen.

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

o Gewerbebetrieb
Zum Ortstermin wurde im Bewertungsobjekt kein Gewerbe betrieben.

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

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

e Baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Es sind keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Auflagen bzw. Beanstandungen bekannt.

e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Die Balkonanlage am Giebel des Wohnhauses, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, und
zu der auch der Balkon des Bewertungsobjektes gehdrt, befindet sich auf dem stidlichen Nach-
bargrundstiick (FS 1107/3).

Im Baulastenverzeichnis ist eine Baulast (475) zulasten der Bewertungsgrundstiicke mit folgen-
dem Inhalt eingetragen:

,Der jeweilige Eigentimer des Flurstlickes 1116/1 verpflichtet sich bei entsprechender Notwen-
digkeit (z. B. SchlieBung der Baullicke auf dem Flurstiick 1107/3) die Balkone am Giebel auf dem
Flurstiick 1107/3 zu beseitigen und die Offnungen in der Giebelwand des Gebaudes Gritzma-
cherstraBBe 2 zu schlieBen.”

§ 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V):

(1) Durch Erklarung gegeniber der Bauaufsichtsbehdrde kénnen Grundstiickseigentimer 6ffent-
lich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstilicke betreffenden Tun, Dulden oder Unter-
lassen Ubernehmen, die sich nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben (Baulas-
ten). Baulasten werden unbeschadet der Rechte Dritter mit der Eintragung in das Baulastenver-
zeichnis wirksam und wirken auch gegentiber Rechtsnachfolgern.

(2) Die Erklarung nach Absatz 1 bedarf der Schriftform; die Unterschrift muss 6ffentlich beglaubigt
oder vor der Bauaufsichtsbehdrde geleistet oder von ihr anerkannt werden.

(3) Die Baulast geht durch schriftlichen Verzicht der Bauaufsichtsbehérde unter. Der Verzicht ist
zu erkléren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht. Vor dem Verzicht
sollen der Verpflichtete und die durch die Baulast Begunstigten angehért werden. Der Verzicht
wird mit der Léschung der Baulast im Baulastenverzeichnis wirksam.

Nach vorherrschender — allerdings strittiger — Ansicht sind Baulasten keine der in den §§ 51, 91
ZVG angesprochenen Rechte; sie kbnnen demnach in der Zwangsversteigerung auch nicht erlo-
schen.

So auch das OVG Minster, Urteil vom 26.04.1994 — 11 A 2345/92: ,Weder aus Bundes- noch aus
Landesrecht Iasst sich ableiten, dass eine Baulast im Verfahren der Zwangsversteigerung auf-
grund eines erteilten Zuschlags erlischt (im Anschluss an BVerwG, Beschluss vom 27.09.1990 — 4
B 3435/90 und BVerwG, Beschluss vom 29.10.1992 — 4 B 218/92).”

Far die Wertermittlung wird unterstellt, dass aufgrund des Zuschnitts der Flache, auf der die Bal-
konanlage errichtet wurde, die Wahrscheinlichkeit einer tatséchlichen Liickenbebauung gering ist.
Somit ergibt sich aus der Baulast keine signifikante Wertminderung des Bewertungsobjektes.

Allerdings wurde in der Baugenehmigung zur Balkonanlage ausgefihrt: ,Die jetzige Baullicke zwi-
schen GritzmacherstraBe 2 und 6 stellt einen stadtebaulichen Missstand dar; Zielstellung ist die
SchlieBung der Baullicke mit einem Wohngebaude.
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Die Duldung der Balkonanlage auf einem fremden Grundstuck ist ebenfalls mit Baulast unter der
Ifd. Nr. 476 gesichert.

e WEG-Verwalter
o st ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
zum Ortstermin konnte kein Energieausweis vorgelegt werden.

¢ 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:

Die Lage der Bewertungsgrundstlcke im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Altstadt” ver-
langt die besondere Bericksichtigung der §§ 152-156 BauGB in Verbindung mit § 16 (5) der Im-
moWertV.

Die rechtsgeschéftliche VerduBerung eines Grundstlicks im Sanierungsgebiet bedarf grund-
satzlich der schriftlichen Genehmigung der Gemeinde (§ 144 Abs. 2 BauGB). Auch der Abschluss
eines Mietvertrages auf bestimmte Zeit von mehr als einem Jahr bedarf der schriftichen Geneh-
migung (§ 144 Abs. 1 BauGB).

Der Eigentiimer eines im férmlich festgesetzten Sanierungsgebiet gelegenen Grundstiicks 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 grundséatzlich nach Abschluss der Sanierung zu entrichten.

Da die stadtebauliche SanierungsmaBnahme noch nicht abgeschlossen ist, unterliegt der im zu
unterstellenden Verkaufsfall vereinbarte Kaufpreis noch der Priifung geméan § 153 Abs. 1 und 2
BauGB. Danach sind bei der Verkehrswertermittlung Werterhéhungen, die durch die Aussicht
auf die Sanierung, ihre Vorbereitung oder ihre Durchfihrung eingetreten sind, nicht zu berlick-
sichtigen. Diese Vorschrift ist bei der Verkehrswertermittlung als rechtliche Gegebenheiti. S. d.
Definition nach § 194 BauGB zu beriicksichtigen. D. h., es ist der sanierungsunbeeinflusste Ver-
kehrswert zu ermitteln.

Berlcksichtigt werden dirfen aber:

1. Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen bis zum Wertermittlungsstichtag;

2. Aufwendungen, die der Eigentimer zulassigerweise auf seinem Grundstlick getatigt hat bzw.
tatigen darf. Dabei sind die Werterh6hungen, nicht die Kosten zu berlcksichtigen. In der Werter-
mittlung missen also die Daten (Mieten, Liegenschaftszinssatz, Marktanpassungsfaktoren etc.)
so hergeleitet werden, als ob kein Sanierungsverfahren eingeleitet und durchgefiihrt ware bzw.
das Grundstiick in sanierungsunbeeinflusster Umgebung liegen wirde.

Das Sanierungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen. Es wurden bisher keine Ausgleichsbetra-
ge erhoben.
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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 Geschéaftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
Stra3e 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 Das Bewertungsobijekt ist in der Altstadt von Wismar,
unweit des Alten Hafens gelegen.
e Entfernung zum Markt im Stadtzentrum ca. 1,5 km

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

Eine Bushaltestelle befindet sich direkt vor dem Be-
wertungsobjekt.

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

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

e gute Wohnlage
als Geschaftslage nur bedingt geeignet
(Nebenstral3e)

in der StraBe drei- bis viergeschossige Bebauung, zu
Wohnzwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.

auf dem Niveau der StraBe gelegen, in sich lberwie-
gend eben
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2.2. G@Gestalt und Form

(vgl. Anlage 2)
Mittlere Breite: ca. 11,00 m
Mittlere Tiefe: ca. 22,00 m
Gesamtgrundstiick: 248 m2

(Angaben beziehen sich auf das Gesamtgrundstick)

(Gesamtgrundstiick It. Wohnungseigentumsgrundbuchaus-
zug)

Zum Bewertungsobjekt gehért jedoch nur ein Miteigentumsanteil von:
978/10.000 von 248 m? = 24,25 m2.

Bemerkung: Es handelt sich hierbei um ein unregelmanig geschnittenes Grundstlick
(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:

Westlich des Bewertungsobjekts verlauft die StraBe
»GritzmacherstraBe” als WohngebietsstralBe.

Fahrbahn gepflastert, tlw. asphaltiert

beidseitiger Gehweg, mit Gehwegplatten befestigt
Parkbuchten

StraBenbeleuchtung

elektrischer Strom, Erdgas und Wasser aus 6ffentli-
cher Versorgung

zentraler Abwasseranschluss

Telefonanschluss

Den zur Verfligung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
an der 6stlichen (angebaut) und westlichen Grund-
stlicksgrenze eine Grenzbebauung vor.

Die Balkonanlage am Giebel des Wohnhauses, in dem
sich das Bewertungsobjekt befindet, und zu der auch der
Balkon des Bewertungsobjektes gehort, befindet sich auf
dem sudlichen Nachbargrundstiick (FS 1107/3).

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
e keine Grundwassereinfllisse 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.
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Wohnungsgrundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahren
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-,
Sanierungsverfahren):

Nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

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

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck aus
dem Wohnungsgrundbuch von Wismar, Blatt 11310, vom
22.09.2023, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht Wismar
Ubergeben.

Das Miteigentum ist durch Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte
(eingetragen in den Blattern Wismar Blatt 11301 bis 11309)
beschrankt; geman Bewilligung vom 24.11.1997 (Notar H-W.
Winkelmann, Norderstedt; UR 838/1997) und Bewilligung vom
05.08.1998 (Notar H-W. Winkelmann, Norderstedt; UR
533/1998) und Bewilligung vom 09.09.1998 (Notar H-W. Win-
kelmann, Norderstedt; UR 629/1998) eingetragen am
23.09.1998.

Die Teilungserklarung ist geandert. Der hier gebuchte Mitei-
gentumsanteil betragt nunmehr: 978/10.000.

Geman Bewilligung vom 07.08.2015 (UR-Nr. 1338/2015,
Notar Martin Arnold in Wismar) eingetragen am 24.03.2016.

In Abt. Il des vorgenannten Wohnungsgrundbuchs ist neben
der Anordnung zur Zwangsversteigerung und Zwangsverwal-
tung eine Eintragung verzeichnet.

Als Grundstiicksbelastung:

Sanierungsverfahren wird durchgeflihrt; eingetragen am
20.05.1998. Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
28.09.2006.

Die Zwangsversteigerung wurde angeordnet und am
22.09.2023 eingetragen.

Die Zwangsverwaltung wurde angeordnet und am 22.09.2023
eingetragen

Schuldverhaltnisse, 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
30.11.2023, ist das Grundstiick derzeit, neben dem Sanie-
rungsverfahren, in keines der vorgenannten Verfahren einbe-
zogen.

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

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

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene Las-
ten und Rechte, von denen der Sachverstandige keine Kennt-
nis erhielt, sind erforderlichenfalls zusétzlich zu dieser Wert-
ermittlung zu berUcksichtigen.
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2.4.2. 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 01.11.2023, wird bescheinigt, dass das Grund-
stlick mit einer Baulast belastet ist.

Der jeweilige Eigentimer des Flurstlicks 1116/1 verpflichtet
sich bei entsprechender Notwendigkeit (z. B. SchlieBung der
Baullicke auf dem Flurstlck 1107/3) die Balkone am Giebel
auf dem Flurstlick 1107/3 zu beseitigen und die Offnungen in
der Giebelwand des Geb&udes GritzmacherstraBe 2 zu
schlieBen. eingetragen am: 01.08.2006

Denkmalschutz: Das Grundstlick 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
30.11.2023).

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fiir den Bereich
des Bewertungsobjektes der Fldchennutzungsplan der Han-
sestadt Wismar, vom Oktober 1990, vor.

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir 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-, Sanierungs- und
der Gestaltungssatzung zu beriicksichtigen.

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-
prft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitdt der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

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. Ausbaubeitrage offen.

Der Sanierungsausgleichsbetrag gem. § 154 BauGB wurde
noch nicht entrichtet.
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2.4.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

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

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

2.4.4. Derzeitige Nutzung

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

3.1. Vorbemerkungen

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die Rdume und Gebaudeteile, die nicht zum Sondereigentum erklart sind,
sowie der Grund und Boden. Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehéren auch das jeweils vorhandene Verwaltungsvermdgen,
insbesondere die Instandhaltungsriicklagen und die sonstigen gemeinschaftlichen Gelder.

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutach-
ten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

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

3.2. Gebédudebeschreibung des Mehrfamilienwohnhauses
3.2.1. Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebé&udes: ¢ dreigeschossiges einseitig angebautes Mehrfamilien-
wohnhaus
o teilunterkellert
e Dachgeschoss und Spitzboden sind ausgebaut.

Baujahr: ca. 1900 (geschétzt)

Modernisierung: Ca. 1998 wurde das Gebaude umgebaut und saniert. Das
Dachgeschoss wurde ausgebaut.

Die hofseitige Balkonanlage wurde saniert, am Giebel eine
weitere Balkonanlage angebaut.

AuBenansicht: Das dreigeschossige Mehrfamilienwohnhaus verflgt Uber
ein Mansarddach. Die Dachschragen sind mit Tondach-
steinen, der flache Dachbereich und die Gauben mit Bitu-
menbahnen eingedeckt. Zur StraBenseite sind in das Dach
drei Schleppgauben integriert. Hofseitig befinden sich zwei
Dachflachenfenster und eine Satteldachgaube. Die Dach-
entwasserung besteht aus verzinktem Blech.

Hofseitig und am Giebel befinden sich vorgebaute Balkon-
anlagen als Stahlkonstruktionen. Die hofseitigen Balkone
wurden an der AuBenwand verschraubt und auBen mit
zwei Stahlstitzen abgestiltzt. Die Balkone am Giebel ru-
hen auf finf Stahlstiitzen. Die Balkone haben Bristungen
aus verzinktem Stahl mit Sichtschutzplatten aus Plexiglas.

Die Fassade des Gebaudes ist zur StralBe hin mit klassizis-
tischen Stuckelementen versehen. Hofseitig und am nicht
angebauten Teil des dstlichen Giebels ist die Fassade glatt
verputzt und gestrichen. Der westliche Giebel wurde mit
einem Warmedammverbundsystem versehen.

Die Fenster sind zweiflligelige Holzrahmenfenster mit
Thermoverglasung, Gberwiegend mit Oberlichten. Die
FensterauBensohlbédnke bestehen aus Klinkerrollschich-
ten. Die hofseitigen Balkontiiren sind analog aufgebaut.
Am Giebel sind die Fenster und Balkontiren einflligelig.

Der Hauseingang ist mittig in der StraBenfront gelegen und
Uber eine siebenstufige Treppe aus Granit erreichbar. Die
Hauseingangstir ist eine historische zweiflligelige Holz-
rahmentir mit Lichtausschnitten.
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3.2.2. Ausfuhrung und Ausstattung

3.2.2.1 Gebdudekonstruktion (Wéande, Decken, Treppen)

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

3.2.2.2 Keller und Dach

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

Dach:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:
Dachentwésserung:

Schornstein:

massive Bauweise
Streifenfundamente

vermutlich Ziegelstein
Ziegelstein, beidseitig verputzt
Porenbeton, beidseitig verputzt
Holzbalkendecken

vermutlich Estrich

vermutlich Ziegelstein

Holzbalkendecke, gedammt
Holzrahmen, thermoverglast
Stahlblechtiren, Mieterkeller: Lattenroste

Holzkonstruktion

Mansarddach mit drei Schleppgauben und einer Sattel-
dachgaube (Zwerchgiebel), flacher Dachbereich mit sechs
Oberlichten

Tondachsteine, Bitumenpappeindeckung
verzinktes Blech

ein Schornstein, Uber Dach

3.2.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Mehrfamilienwohnhaus:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

1. Obergeschoss:

Dachgeschoss und
Spitzboden:

Kellerraume 1 - 6, Heizungskeller
Wohnung 1: 2-Raum-Wohnung
Wohnung 2: 2-Raum-Wohnung
Wohnung 3: 2-Raum-Wohnung
Wohnung 4: 1-Raum-Wohnung
Wohnung 5: 2-Raum-Wohnung
Wohnung 6: 2-Raum-Wohnung
Wohnung 7: 3-Raum-Wohnung
Wohnung 8: 1-Raum-Wohnung
Wohnung 9: 1-Raum-Wohnung
Wohnung 10: 1-Raum-Wohnung (Bewertungsobjekt)
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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

e aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich der stra-
Benseitigen AuBenwandbereiche

e beschéadigte AuBensohlbanke

e Putzabplatzungen im Sockelbereich der straBenseitigen
AuBenwandbereiche

¢ Rissbildung im Putz der StraBenfassade

e schadhafte Schwelle der Hauseingangstir

o fehlender Anstrich an instandgesetztem Putz am &stli-
chen Giebel

e Absenkungen im flachen Bereich des Daches flihren zu
Stauwasser mit entsprechenden Folgeschaden

Da die Instandhaltungsriicklage stark in Anspruch genom-
men wurde, sind Sonderumlagen zur Behebung der Scha-
den am gemeinschaftlichen Eigentum nicht auszuschlie-
Ben.

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

Fahrradschuppen, Hausanschllisse, Zufahrten, Wege,
Grinflachen

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:

Balkon

eine Terrasse und flinf Balkone

den vorliegenden Informationen zufolge, keine
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wesentliche Abweichungen zwischen
dem Miteigentumsanteil am gemein-
schaftlichen Eigentum und der relativen
Wertigkeit des zu bewertenden Woh-
nungseigentums am Gesamtobjekt:

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

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

vorhandene ungewdéhnlich hohe oder
niedrige Instandhaltungsriicklage:

Die GréBe der Miteigentumsanteile wurde in den verschie-
denen Urkunden insgesamt dreimal geéndert. Die Anzahl
der Wohnungen von ursprlnglich 11 auf 10 Wohnungen
reduziert.

Da die tatsachlichen Wohnflachen der anderen Wohnun-
gen nicht bekannt sind, war es nicht méglich, zu prufen, ob
es Abweichungen gibt.

keine
Hausgeld:
- monatliche Ricklagenzufiihrung 62,00 €
- monatl. Vorschuss zur Kostentragung 176,00 €
238,00 €

Die Instandhaltungsriicklage betrug zum 01.01.2022
34.970,03 €. Es erfolgten 7.548,00 € an Zugangen und
37.721,64 € an Abgéangen. Somit betrug die Instandhal-
tungsricklage zum 31.12.2022 noch 4.796,39 €.

Bei einem Zugang von 6.875,00 € bis zum Wertermitt-
lungsstichtag wirde die Instandhaltungsricklage, ohne
jeglichen Ausgaben 11.671,39 € betragen.

Das wird, in Anbetracht der festgestellten Bauschaden und
Baumangel als sehr wenig eingeschéatzt, so dass Son-
derumlagen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

3.5. Beurteilung der Gesamtanlage

Das Mehrfamilienwohnhaus figt sich in die Bebauung der
Umgebung harmonisch ein. Das Objekt weist insgesamt
einen mittleren Standard auf.
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4 Beschreibung des Sondereigentums
4.1. Vorbemerkungen

Gegenstand des Sondereigentums sind die in § 2 der Teilungserklarung bezeichneten Raume
sowie zu diesen Raumen gehdérende Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder
eingefligt werden kdnnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers iber das nach § 14
WEG zulassige Maf3 hinaus beeintrachtigt oder die duBere Gestaltung des Gebaudes veran-
dert wird.

Zum Sondereigentum gehdren insbesondere:

- der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume, die
nichttragenden Zwischenwéande,

- der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigentum gehérenden
Raume, auch soweit die putztragenden Wénde nicht zum Sondereigentum gehéren

- Wohnungsabschlusstir, Fenster und Lichtkuppeln der im Sondereigentum stehenden Rau-
me,

- samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Raume befindlichen Einrichtungen
und Ausstattungsgegenstande, sowie die nicht zum gemeinschaftlichen Eigentum der Woh-
nungseigentiimer gehoéren,

- die Wasserleitungen vom Anschluss an die gemeinsame Steigleitung,

- die Versorgungsleitungen fir Gas und Strom von der Abzweigung ab Zahler,

- die Entwésserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fallleitung,

- die Vor- und Riicklaufleitungen und die Heizkérper der Zentralheizung von der Anschluss-
stelle an die gemeinsame Steig- bzw. Fallleitung an.

- Rollladen

- sowie bei Terrassen und Loggien durch die Terrassen/Loggien umfassend gebildeten
Raumteile, die Innenseite der auBeren Umfassung und der Bodenbelag, jedoch ohne Un-
terbau.

4.2. Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume

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

Anzahl u. Nutzung sowie Orientierung der zur Wohnung gehérenden Zimmer und R&ume:

Raumbezeichnung nach der Nut- | verwendete Abkirzungen:
zung zum Ortstermin (o = ostseitig, w = westseitig,
i = innenliegend)
Flur i
Wohnzimmer/Kiiche n/w
Bad/WC i
Balkon s/w
Abst. i
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Ausstattung und Zustand:

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

verwendet:

(1) besonders hochwertig

(a) gut bis sehr gut

(2) gut (b) brauchbar
(3) einfach (c) Reparatur oder Erneuerung erforderlich
Anmerkung: Die vorgenannten, zur besseren Qualifizierung beschriebener Bauteile verwendeten Wertungen

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

schender Merkmale.

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafbereich:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Kochbereich:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad/WC:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Flur:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Abstellbereich:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Teppichboden (2b), darunter Laminat (2b)
Raufaser, gestrichen (2b)

Raufaser, gestrichen (2b)

Fliesen (2b)

Raufaser, gestrichen (2b), an der Objektstrecke einfacher
Fliesenspiegel (2b)

Raufaser, gestrichen (2b)

Fliesen (2b)

Fliesenspiegel ca. 2,00 m hoch, darliber Raufaser gestri-
chen (2b)

Raufaser, gestrichen (2b)

Teppichboden (2b), darunter Laminat (2b)
Raufaser, gestrichen (2b)

Raufaser, gestrichen (2b)

Teppichboden (2b)
Raufaser, gestrichen (2b)

Raufaser, gestrichen (2b)

Zum Abstellbereich fir eine offene Nadelholztreppe mit Absturzsicherung am Treppenauge.

Fenster und Tiiren

Fenster:

Fensterbanke: innen:
auBBen:

Taren: Eingangstiir:
Innentlren:

Holzrahmenfenster, in der Gaube zweiflligelig, am Giebel
einfliigelig, thermoverglast, einfligelige Terrassentdr, (alles
2b) zwei Oberlichte (nur Gber Gewindespindel zu 6ffnen) in
der Abstellflache (3b)

kunststoffbeschichtetes Hartfasermaterial (3b)
Alu-Blech (2b)

lackierte Fillungstir, einfacher Beschlag (2b)
Fallungstiren, lackiert, einfache Beschlage (2b)
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Elektro- und Sanitéarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung (2b)

Sanitére Installation: Eckdusche, Duschabtrennung Acryl, Waschtisch, Stand-
WG, tiefhangender PVC-Spllkasten (alles 3b)

Heizung: o zentrale Heizung (Gasheizung im Keller) (2b)

e Doppelplattenheizkdrper mit Thermostatventilen und
Verbrauchsmesseinrichtungen (2b)

Warmwasserversorgung: Uber Heizung (2b)

Besondere Einrichtungen, Klichenausstattung
Besondere Betriebseinrichtungen: Wechselsprechanlage und elektrischer Tiréffner

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

Grundrissgestaltung: e einfacher Grundriss, sehr eng
offene Kiiche
¢ Missverhaltnis zwischen Flache der Aufenthaltsraume
und der Abstellflache

Bauschaden und Baumangel: e schadhafte Balkontiir
e defekte innere Scheibe an einem der beiden Oberlichte
e stark verwitterter Holzboden des Balkons

Wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Sonstige Besonderheiten: keine
5 Mieten

Das Wohnungseigentum war zum Ortstermin vermietet.

Die tatsédchliche Nettokaltmiete betragt 281,39 €. Das wurde bei der im Mietvertrag angegebenen
Wohnflache von 43,29 m? einem Betrag von 6,50 €/m? entsprechen.

Da die tatsachliche Wohnflache nur rd. 38,00 m2 betragt, entspricht die tatséchliche Netto-Kaltmiete
einem Betrag von 7,40 €/m2. Dieser Ansatz ist unter Bertcksichtigung des zu groB3en Anteils an Ab-
stellflache und des Standards nicht nachhaltig erzielbar.

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

Nutzung Wohnflache Miete monatlich jahrlich
(m2) (€/m?) (€) (€)
‘ Wohnung ‘ 38,00 | 6,00 ‘ 228,00 ‘ 2.736,00 € |
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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 11310, Ifd. Nr. 2

eingetragenen 978/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 1116/1

Wirtschaftsart und Lage Gebéaude- und Freiflache
(geman Wohnungsgrundbuch): GrltzmacherstraBe 2
GroBe: 248 m2

verbunden mit dem Sondereigentum Aufteilungsplan
Nr. 10.1, 10.2, 10.3, 10.4; Wohnung im 1. und 2. Dach-
geschoss

zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2023 ermittelt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart:

alleiniges Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan Dachgeschoss farblich dargestellten Bal-
konflache.
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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 kdnnen insbe-
sondere bei bebauten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des
§ 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

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

§ 25 ImmoWertV 21:

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

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

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

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

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

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

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

Es kdénnen aber auch ggf. bei denkmalgeschitzten Objekten finanzielle Zuschisse 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.
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Wertmindernde Auswirkungen kdénnen sein:

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

Wert der baulichen Anlagen:  Beibehaltung veralteter Bauweisen und Bauformen (ungiinstiges
Verhaltnis 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 waére.

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

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

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

e Baumaéngel und Bauschéaden,
e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstlicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréfBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar
sind.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet ,Altstadt” verlangt
die besondere Berlicksichtigung der §§ 152-156 BauGB in Verbindung mit § 16 (5) der ImmoWertV.
Geman § 154 (1) BauGB hat der Eigentlimer eines im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet gelege-
nen Grundstlcks zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld zu
entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bodenwertes seines Grundstiicks
entspricht.

Die durch die Sanierung bedingte Bodenwerterh6hung ergibt sich aus dem Unterschied zwischen dem
Bodenwert fiir das Grundstiick ohne Sanierung = Anfangswert und dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstulck durch rechtliche, tatséchliche Neuordnung, Verdnderungen der Struktur des Gebietes und
sonstiger wertbestimmender Faktoren ergeben wird = Endwert.

Der Anfangswert entspricht somit dem Wert ohne Sanierung, bei dem alle Wertdnderungen, die sich
infolge der Aussicht auf die Sanierung, deren Vorbereitung oder Durchfihrung, insbesondere hinsicht-
lich der Struktur des Gebietes und der Lage des Grundstlcks, Entwicklungsstufe, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, Grundstiicksgestalt und ErschlieBungszustand sowie in den Ertragsverhaltnissen
und sonstigen wertbestimmenden Faktoren ergeben haben, auBBer Betracht zu lassen sind.

Im vorliegenden Fall wurde der Ausgleichsbetrag noch nicht entrichtet, deshalb ist fiir die
Wertermittlung auf den Sanierungsanfangswert abzustellen.
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6.2. Bodenwertermittiung

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

6.2.1. Bodenrichtwert und Beschreibung des Richtwertgrundstiicks

Der sanierungsunbeeinflusste Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjektes
(Richtwertzone 066, Hansestadt Wismar, Altstadt) 281,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
und abgabenpflichtig

Bauweise = geschlossen

GFz = 17

6.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag = 22.11.2023

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflachen), Sanierungsgebiet

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
und abgabenpflichtig

Bauweise = geschlossen

Die Gesamtgrundstiicksflache betragt 248 mz2, der Miteigentumsanteil von 978/10.000 betragt
24,25 m2,
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6.2.3. Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 22.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
sanierungsunbeeinflusster beitragsfreier Bodenrichtwert = 281,00 €/m?

(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2023 22.11.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 281,00 €/m?2 EZ2
Flache (m?) keine Angabe 24,25 X 1,00 ES
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 281,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 281,00 €/m2
Flache X 24,25 m?
sanierungsunbeeinflusster beitragsfreier Bodenwert = 6.814,25 €

rd. 6.810,00 €

Der sanierungsunbeeinflusste beitragsfreie Bodenwert (Anteil des Miteigentumsanteils) betragt
zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2023 insgesamt rd. 6.810,00 €.
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Erlauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

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

Wohngebiete:
Bodenpreisindex HWI (Basis 2020)
125
106 106
gg 100

100
§ 25 7271 70 70 c5--65--69. L 10
£ 62 63 62 g1 62

50

25
tn
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~
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Abbildung 20: Bodenpreisindex Hansestadt Wismar (Basisjahr 2020 = 100), Wohngebiete

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

E 3 weitere Anpassungen:
Da das Bewertungsgrundstiick in seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen dem Richtwert-
grundstick entspricht, wird keine weitere Anpassung flr erforderlich erachtet.
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6.3. 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

Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) =

1.350,00 €/m2 WF

Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 38,00 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 2.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 53.300,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 22.11.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 95.033,90 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 95.033,90 €
Stichtag
Alterswertminderung
o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 54 Jahre
e prozentual 32,50 %
o Faktor X 0,675
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 64.147,88 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 64.147,88 €
(Anteil des Miteigentumsanteils)
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 2.565,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 66.713,80 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 6.810,00 €
vorlaufiger Sachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) = 73.523,80 €
Sachwertfaktor X 1,05
Zwischensumme = 77.199,99 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschléage - 7.720,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) = 69.479,99 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.414,79 €
Sachwert (Anteil des Miteigentumsanteils) = 63.065,20 €
rd. 63.100,00 €

Der Sachwert wurde sanierungsunbeeinflusst und denkmalgepréagt ermittelt.
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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 aus Plausibilitét geprift. Die Berechnungen weichen
modellbedingt teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV)
ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen beste-
hen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

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

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 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 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% |485% | 440% | 75% | 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,
Folienabdichtung; Dachddmmung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Kon-
struktion in Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dach-
form, z. B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparrendammung, Gberdurchschnittli-
che Dammung (nach ca. 2005)

Fenster und AuBBentliren

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

Standardstufe 3

Standardstufe 4

Standardstufe 2

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866 Seite 30



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

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

Innenwénde und -tliren

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

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken
FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung,

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitéreinrichtungen

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

Standardstufe 2 teilweise gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder

Standardstufe 3 Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

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

Standardstufe 3

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhduser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebéaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 WF] [%] [€/m2 WF]
1 1.085,00 0,0 0,00
2 1.180,00 48,5 572,30
3 1.350,00 44,0 594,00
4 1.615,00 7,5 121,13
5 1.950,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.287,43
gewogener Standard = 2,6

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

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m2 Bruttogrundflache (BGF)“
veréffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfla-
chen als Bezugsgréi3e flr die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch
die alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgrdBe gelést. Darlber hinaus besitzt die Wohn-
flache eine groBere Marktndhe, da der Markt in Wohnfldche denkt und handelt. Sprengnetter hat da-
her die NHK 2010 von der Bezugsgré3e BGF auf die BezugsgréBe Wohnflache umgerechnet. Da fir
die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhélinisse
BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK
2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des MaBstabs BGF abgeleitete Sachwertfakto-
ren kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfldche modellkonform angesetzt
werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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 1.287,43 €/m2 WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter
* ObjektgroBe
* Reihenendhauser

1,070
0,980

X X

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 1.350,00 €/m2 WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten 0,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Balkon 2.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00 €
Summe 2.000,00 €

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, fur die noch
kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Besondere Einrichtungen

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuB3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln
pauschal in ihrem Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Bei &lteren und/oder schadhaften AuBenanlagen
erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlage.
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AuBenanlagen (Anteil des Miteigentumsanteils) Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesa- 2.565,92 €
chwerte insg. (64.147,88 €)

Summe 2.565,92 €

Bei wohnbaulich genutzten ein- bis zweigeschossig bebauten Grundstlicken 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 Bertiicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fuir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das ca. 1900 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-

nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.
Hieraus ergeben sich 17 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

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

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

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

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Warmedammung der AuBenwéande 4 2,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. De- > 20 0.0
cken, FuBbdden und Treppen ’ ’

wesentliche Verbesserung der Grundrissge- > 10 0.0
staltung ’ '

Summe 17,0 0,0
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Ausgehend von den 17 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,Uber-

wiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2023 — 1900 = 123 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,liberwiegend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude
geman der Punktrastermethode ,Sprengnetter/Kierig” eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
54 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (54
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 54 Jahre =) 26 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 26 Jahren =) 1997.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,,Mehrfamilienwohn-
haus® in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 54 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1997

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

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

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

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

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

bestimmt.

Far den 6rtlichen Grundsticksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Landkreis Nordwestmecklenburg nur eigene Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrund-
stlicke abgeleitet.

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

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

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

Dariber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte herangezogen. Danach liegen Kaufpreise fir gleich-
artige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d. h., mit gleichem Bodenwertni-
veau) ca. 5 bis 10 % oberhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d. h., des herstellungskosten-
orientiert berechneten Substanzwerts).

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwagung der objektspezifischen Gegebenheiten, ein Sachwert-
faktor von 1,05 gewahlt, d. h., dass Kaufpreise etwa ca. 5 % Uber dem ermittelten vorlaufigen Sach-
wert zu erwarten sind.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

marktiibliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (77.199,99 €) rd. -7.720,00 €
Summe rd. -7.720,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksich-
tigt, 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 fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderli-
chen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen
werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztiglich notwendige Kosten marktan-
gepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Ab-
schreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige
Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -6.414,79 €

prozentuale Schéatzung:
10,00 % von 64.147,88 €

Summe -6.414,79 €
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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) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€
(€/Stck.)
Mehrfamilienwohn- 1 | Wohnung 38,00 6,00 228,00 2.736,00
haus
Summe 38,00 - 228,00 2.736,00

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

fahrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie-

ten) (Anteil des Miteigentumsanteils)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(21,00 % der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag (Anteil des Miteigentumsanteils)

Reinertragsanteil des Bodens (Anteil des Miteigentumsanteils)

2,10 % von 6.810,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

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

bei LZ = 2,10 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 54 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert (Anteil des Miteigentumsanteils)

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert (Anteil des Miteigentumsanteils)

2.736,00 €

574,56 €

2.161,44 €

143,01 €

2.018,43 €

32,117

64.825,92 €
6.810,00 €

71.635,92 €
7.163,59 €

64.472,33 €
6.414,79 €

58.057,54 €
58.100,00 €

Der Ertragswert wurde sanierungsunbeeinflusst und 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 von mir auf der Grundlage eines zum zweiten
Ortstermin aufgenommenen Grobaufmafes durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen-
und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung
(WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Maf3-
gaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert
sind, sofern diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlcksichtigt sind (vgl.
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Be-
rechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. 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, StraBe und Hausnummer Wismar, Grutzmachersirafie 2
Wohnflache Bm
Baualtersklasse Jahr bis 1918
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Ortslibliche Vergleichsmiete

Basismiete

+5,70 €/m*

Zu-/Abschlage durch die Baualtersklasse

+9,00 %

Wohnmerkmale +7,00 % | Altstadt
Summe aller Zu- und Abschige in % +16,00 %
Summe aller Zu- und Abschldge in €/m* 0.91 €/m*

Mittlere Monatliche Vergleichsmiete

6,61€/m"| 251,18 €

Mietspanne

5,75 &/m” - 7,40 €/m*| 218,53 - 28132 €

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

herangezogen.

1S24 - Mietpreise fir Wohnimmobilien

Auswertungszeitraum: Janirar 2021 bis September 2023

Auswertungsgebiete: Umkreis 500 Meter / Umkreis 1000 Meter

Produkiauspragung: erweiterte Auswertung

| Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 290 692
\Anzahl vollstandige Angebote* 290 691

| Anzahl Gesuche** _ 25.279 18.640
| Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 22 22

| Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 100 100
|{Bund= 100)

|Anzahl der Exposé-Ansichten £38.053 169.859
 Arizahl Exposé-Ansichten je Angebot 235 245
! Anzahl Expose-Ansichten je Angebot je Laufzeitiag 11 11
Nachfrageindex (Bund= 100) 73 84

| Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 104 108

| Laufzeittag (Bund= 100)

* D& wnils==ndigen Angshote sind nur Angebate, bei denen volls@ndige und Sl:h‘las.ﬁp $rais- und Flacheninformatonan vorkandsn sind.
**Die Anzahl Gasuche berschmst sich als Summis sller Gesuche In den enthaltenen und siginifiant angeschmittanan Pestaioabilgebistin
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Ortsiibersicht Umkreis 500 Meter / Umkreis 1000 Meter

) OpenStraeiMap Contribulors B OpenStrasthap Contributors
Umkreis 500 Meter Umnkreis 1000 Meter

Alle Mietangebote | 290 8,37 € ‘ 650€-11,18€ 25279
Wohnungen 281 (96.9%) 8,35 € 6,50€-11,00€ 22,512 (89%)
<=30 m2 30 (10,3%) 9,88 € 7.00€- 15,00 € 13.149 (52%)
>30 - 60 m= 145 (50%) 8,18 € 5,55 € - 10,65€ 16.485 (65,2%)
>60-90 m= 70 (24,1%) 8,07 € GA3E€E-9,7T € 17.216(68,1%)
>90 - 120 m? 27 (9.3%) 8,19 € 6,31 €-10,85¢€ 13.909 (55%)
>120 - 160 m= 7 (2,4%) 8,40 € 6,67€-10,89€ 13.028 (51,5%)
>160 m? 2 (0,7%) 10,14 € 861€-11,67€ 12.880 (51%)
Hauser 9 (3,1%) 9,01 € 6,88 € - 12,00 £ 2.767 (10,9%)
<=90 m= 1 (0,3%) 7,56 € = 2,276 (9%)
>90 - 120 m® 2(0,7%) 8,44 € 6,88€-10,00€ | 2.324 (9,2%)
>120 - 160 m2 3 (19%) 9,14 € 7,96 € -10,65€ 2.181 (8,6%)
>160 m= 3 (1%) | 975 € 71 E- 12,00'!"_‘_ 2.077 (B,2%:)
Quelle: ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin
Aktualitat: September 2023

Die ermittelte Spanne 6,55 €/m? bis 10,65 €/m2. Fir das Bewertungsobjekt wird, aufgrund des Stan-
dards und der Flache, eine Netto-Kaltmiete von 6,00 €/m? als marktlblich erachtet. Diese wird unter
dem unteren Wert der hier ermittelten Spanne und auch unter der mittleren monatlichen Vergleichsmie-
te It. Mietspiegel angesetzt, da rd. 33 % der Wohnflache nur als Abstellraum genutzt werden diirfen.
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Bewirtschaftungskosten

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

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

Bewirtschaftungskosten

Grundsticksart relative Restnutzungsdauer (%)

> 803 <20
Einfamilienwohnhausgrundsticke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstiicke
Geschosswohnhausgrundstlicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstlicke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)* 20 28
Geschaftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)* 19 26

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

bei Wohnungen > 110 m? + 1 %-Punkt

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

e Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.
e Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.
¢ Die Tabellenwerte gelten fir Regionen mit einem Bodenwertniveau fir allgemeine Wohngebiete von 100 €/m?

bis 200 €/m2.
Korrekturen fir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:
Bodenwert Wohnen/Geschafte Gewerbe/Markte
< 30€/mz + 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 21,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaftungskosten angesetzt.

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

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

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

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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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde

auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

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

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

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

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

bestimmt.

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte werden fir den értlichen Grundstliicksmarkt
folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Zusammenstellung der Liegenschaftszinssitze HWI:
Untersuchungs-

Grundstiicksart . Bandbreite Durchschnitt Anzahl
Zeitraum

Ein- und Zweifamilienhiuser 2021 bis 2022 1.6-22 2,0 14

Reihenhiiuser/Doppelhaushiilften 2021 bis 2022 1.4—-3.3 23 19

Eigentumswohnungen 2021 bis 2022 0729 >1 63

L 1S ZULZL bedv T P B %]

HWI Erstverkaufe :

Eigentumswohnungen . o . :
. . 2021 bis 2022 14 40 24 48

HWI Weiterverkiufe (

Mehrfamilienhiuser 2019 bis 2022 2,1-5.8 4,0 38

B, geshh: 2018 bis 2022 32-75 47 16

Grundstiicke

Gewerbegrundstiicke 2015 bis 2022 4.6-8.5 6,7 5

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

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,10 % 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 7 Kauffalle aus den Jahren 2022 und 2023. Nach Ausscheiden zweier
nicht passenden Kauffalle verblieben 5 Kauffélle:

Nr. | Gemarkung, Flur, Flurstiick Vertragsdatum | Wohnflache Kaufpreis
in m2 €/m?

1 Wismar, 1, 704 02/2022 27 2.222,00
2 | Wismar, 1, 626 03/2022 26 2.384,50
3 | Wismar, 1, 4523 06/2022 33 1.515,00
4 | Wismar, 1, 1219 01/2023 31 2.467,50
5 | Wismar, 1, 704 08/2023 28 1.964,50
Durchschnitt: 29,00 2.110,70
rd. 2.100,00

Aus dem Auszug aus der Kaupreissammlung ergibt sich fir Weiterverk&ufe ein durchschnittlicher
Preis von 2.100,00 €/m2 bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 29 mz2.

Da das zu bewertende Wohnungseigentum eine Flache von rd. 38 m? aufweist, ist eine Anpassung an
die Wohnungsgréi3e erforderlich.

Die Anpassung an die WohnungsgréB3e erfolgt unter Anwendung folgender, sowohl bei Petersen als
auch bei Streich abgeleiteten und verdffentlichten, Formel zur Ermittlung von Umrechnungskoeffi-
zienten fr die Angleichung von Vergleichsmieten auf Grund von sich unterscheidenden Wohnungs-
groBen:

y=29526 * xmz 02351

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 fiir eine 29 m2 groBBe ,Durchschnittswohnung® = 2.100,00 €/m?

GréBe der zu bewertenden Wohnung 38 m?
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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 29 m? :
y=20526 * 29 me 02351 = 1 33781
2. Koeffizient fur eine Wohnung mit einer GréBe von 38 m? :
y =295 *3gme 02351 = 1 27150
3. Vergleichsfaktor fur eine 38 m2 groBe Wohnung:

1,25544
1,33781 = 0,93843rd. 0,94

Der Vergleichspreis fiir eine 38 m2 groBe Wohnung betragt damit:

2.100,00 €/m2 x 0,94 = 1.974,00 €/m2.
Es ergibt sich somit ein Wert des Wohnungseigentums von:
38 m? x 1.974,00 €/m? = 75.012,00 €

Marktilibliche Zu- oder Abschlage

Es wird unterstellt, dass die Vergleichskaufpreise auf marktibliches Wohnungseigentum abstellen.
Das Bewertungsobjekt weist einen mit rd. 22 % Uberdurchschnittlich hohen Anteil des Abstellraumes
an der Gesamtwohnflédche auf. Dieser Besonderheit wurde im Sach- und Ertragswertverfahren durch
einen Abschlag von 10 % Rechnung getragen.

Es wird als sachgerecht erachtet, auch im Vergleichswertverfahren einen Abschlag in dieser Héhe
vorzunehmen.

75.012,00 € x 0,90 = 67.510,80 €

Da die Instandhaltungsriicklage als zu gering eingeschétzt wird, missen auch die besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale aus dem Sach- und Ertragswertverfahren beriicksichtigt werden,
da nicht ausgeschlossen werden kann, dass diese als Sonderumlage aufzubringen sind.

67.510,80 €
-6.414,79 €
61.096,01 €

Der Vergleichswert des Wohnungseigentums wird mit rd. 61.100,00 € 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 63.100,00 € 2 126.200,00 €
Ertragswert 58.100,00 € 3 174.300,00 €
Vergleichswert 61.100,00 € 1 61.100,00 €

Summe 6 361.600,00 €

dividiert durch 6
Gewogenes Mittel 60.266,67 €
Verkehrswert: rd. 60.300,00 €

Der sanierungsunbeeinflusste und denkmalgepréagte Verkehrswert des im
Wohnungsgrundbuch: Wismar, Blatt 11310, Ifd. Nr. 2

eingetragenen 978/10.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstlck:

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flursticksnummer: 1116/1

Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflache
(geman Wohnungsgrundbuch): GritzmacherstraBBe 2
GréBe: 248 m?

verbunden mit dem Sondereigentum Aufteilungsplan
Nr. 10.1, 10.2, 10.3, 10.4; Wohnung im 1. und 2. Dach-
geschoss

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2023 mit rd.

60.300,00 €

(in Worten: sechzigtausenddreihundert Euro)

geschatzt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart:
alleiniges Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan Dachgeschoss farblich dargestellten Bal-
konflache.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm k 1de
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger richt 5818%%99@ ode
seinen Aussagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.

30.01.2024

17034 Neubrandenburg, den 30.01.2024

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grober
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder 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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Digrtatias Orthophota (DOP20 ) Meckisnburg-Vorpommeam; Lesdesmt fir mnare Venvalong Macklenburg-Varpommemn (LA - Amt fir Geomformation,

Vermessyngs- pid Kstzcterwesen Stand: shiue|l bis 4 1akre sk (j2 nach Bafliegungsgehies)
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
Gemarkung:  Wismar

Flur: 1

MaBstab: ca.1:500

: ) der Zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbendrde. Davon susgenonmen aind Verwsndungen zu
¥ MaBstab 1:500 innerdierstichen Zwecken nder zum sigenan, nicht gewerblichen Gebrauch {5 34 Abs. 1 GeoVemG M-V,

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866 Anlage 2 Seite 1
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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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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustidndigen Grundbuchamt zur Verfiigung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfdltigungen und Verwendung
durch Diritte sind nicht zuléssig.

WOHNUNG (8)
WOHNUNG

WOHNUNG (10)

9

Die Raumaufteilung weicht in
der Ortlichkeit in Details (Stan-
derwerk) von der vorliegenden
Planung ab. Neben den einge-
zeichneten Abweichungen gibt
es weitere geringflgige Abwei-
chungen in Flur und Bad.

Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 01-01-24/01866

ohne
23966 Wismar, Griitzmacherstrae 2
Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus Bearbeiter:
Grundriss - Dachgeschoss be

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866

Anlage 4
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Die vorliegende Zeichnung wurde im Ursprung
vom zustdndigen Grundbuchamt zur Verfiigung
gestellt. Sie wurde als Anlage und Berechnungs-
grundlage fiir das Gutachten aufbereitet und darf
nur fir den angegebenen Zweck verwendet
werden. Vervielfdltigungen und Verwendung
durch Diritte sind nicht zuléssig.

L)

Die Raumhéhe weicht in der Ort-
lichkeit von der vorliegenden
Planung ab. Die durchschnitt-
liche Raumhdhe zwischen den
Dachsparren betragt 2,25 m.

Vorhaben/Objekt: MabBstab:
Verkehrswertermittlung 01-01-24/01866

ohne
23966 Wismar, Griitzmacherstrae 2
Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus Bearbeiter:
Grundriss - Spitzboden be

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866

Anlage 4
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Die Dachddmmung wurde nicht unter den Sparren ausgefiihrt, sondern zwischen den Sparren bzw.
darauf, dadurch erhoht sich die Raumhohe zwischen den Sparren auf durchschnittlich 2,25 m.

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.

Vorhaben/Objekt: MaBstab:
Verkehrswertermittlung 01-01-24/01866

ohne
23966 Wismar, Griitzmacherstrae 2
Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus Bearbeiter:
Schnitt be

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866

Anlage 4
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A Bild 1: StraBenfront des Mehrfamilienwohnhauses

A Bild 2: Eingangsbereich des Mehrfamilienwohnhauses
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A Bild 3: Stidwestgiebel mit Balkonanlage

A Bild 4: Hofseite mit Balkonanlage
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A Bild 5: Blick auf den Dachbereich mit Unebenheiten (Drohnenaufnahme)

A Bild 6: Treppenhaus
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A Bild 7: Treppe zum Dachgeschoss

A Bild 8: Flur zu den drei Wohnungen im Dachgeschoss
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A Bild 9: Wohnungsflur des Bewertungsobjektes

A Bild 10: Duschbad

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866 Anlage 5 Seite 5
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A Bild 11: offene Kiiche (Kichenmdbel mietereigen)

A Bild 12: Balkon des Bewertungsobjektes

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866 Anlage 5 Seite 6
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A Bild 14: Abstellraum im Spitzboden (Wohnnutzung unzuléssig)
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A Bild 15: Fahrradschuppen im Hofbereich

A Bild 16: Blick in den Fahrradschuppen
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LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz iber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

DIN 283:

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

Gutachten-Nr.: 01-01-24/01866 Anlage 6 Seite 1
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:

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

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

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

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

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

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

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

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Januar 2022)
erstellt.
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