— Sparkasse
Neubrandenburg-Demmin

Sparkasse Neubrandenburg-Demmin
PlatanenstralRe 11

17033 Neubrandenburg

Dipl.-Kfm. (FH) Harold Schmidt

Vom Vorstand der Sparkasse Neubrandenburg-
Demmin bestellter Sachverstandiger fir Grund-
stiicksbewertung

Von der IHK Neubrandenburg fiir das 6stliche
Mecklenburg-Vorpommern 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger auf dem Sach-
gebiet der Bewertung bebauter und unbebauter
Grundstlicke; Zertifizierter Sachverstandiger fur
die Markt- u. Beleihungswertermittlung aller Im-
mobilienarten, ZIS SPRENGNETTER Zert (Al); Mit-
glied des Gutachterausschusses fiir Grund-
stickswerte im Landkreis Mecklenburgische
Seenplatte

Platanenstralle 11
17033 Neubrandenburg

Telefon: (0395) 373 2117
eMail: Harold.Schmidt@spk-nbdm.de

Datum: 21.07.2022
Az. GA 22-006_1015

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 17153 Reuterstadt Stavenhagen, Ivenacker StralRe 12

T

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
14.07.2022 ermittelt mit rd.

38.000,00 €.

Ausfertigung Nr.:

Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Nebenge-
baude
Objektadresse: Ivenacker Stralle 12

17153 Reuterstadt Stavenhagen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Stavenhagen, Blatt 287, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Stavenhagen, Flur 1, Flurstiick 142 (217 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin: Sparkasse Neubrandenburg-Demmin
Platanenstrale 11
17033 Neubrandenburg
Auftrag vom 13.06.2022

Eigentimer: siehe Grundbuchauszug

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der VerauRRerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 14.07.2022

Tag der Ortsbesichtigung: 14.07.2022

Umfang der Besichtigung etc.: Das Erdgeschoss des Nebengebdudes konnte nicht besichtigt
werden.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige sowie die Auftraggeberin

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-

gen, Informationen: Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfugung
gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.04.2021.

Vom Sachverstéandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte im Landkreis Mecklenburgische Seen-
platte;

e Grundstlcksmarktbericht 2020 des Oberen Gutachteraus-
schusses im Land Mecklenburg-Vorpommern;

o Einsichtnahme der aktuellen Bodenrichtwerte auf dem Geo-
datenportal des Landkreises Mecklenburgische Seenplatte
am 21.07.2022;

o Einsichtnahme der Denkmalliste auf dem Geodatenportal des
Landkreises Mecklenburgische Seenplatte am 21.07.2022;
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¢ Einsichtnahme in das Liegenschaftskataster sowie Luftbilder
mit Flurstlicksgrenzen unter https://www.gaia-mv.de am
13.06.2022;

e Einsichtnahme des Flachennutzungsplanes und der Bebau-
ungsplane auf dem Geodatenportal des Landkreises Meck-
lenburgische Seenplatte am 21.07.2022;

¢ Immobilienpreisspiegel 2021 des VD Nord.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

21.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Mecklenburg-Vorpommern
Kreis: Mecklenburgische Seenplatte
Ort und Einwohnerzahl: Reuterstadt Stavenhagen (ca. 5.700 Einwohner)

Sitz des Amtes Stavenhagen, Grundzentrum

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1) ¢ nachstgelegene gréRere Stadt:
- Oberzentrum Neubrandenburg (ca. 64.000 Einwohner),
ca. 30 km suddstlich gelegen;
- Stadt Demmin (ca. 11.400 Einwohner), ca. 25 km ndrdlich
gelegen
¢ Landeshauptstadt: Schwerin, ca. 130 km entfernt;
¢ Bundesstralie:
- B 104 Neubrandenburg — Gistrow
- B 194 Stavenhagen — Demmin
e Autobahnzufahrt:
- A 20 Lubeck — Stettin, AS Neubrandenburg-Ost,
ca. 40 km;
- A 19 Berlin — Rostock, AS Gustrow, ca. 40 km
e Bahnhof: in Stavenhagen

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage (vgl. Anlage 2): e Lage im Stadtzentrum und im Sanierungsgebiet ,Historische

Altstadt”

e das Grundsttick liegt in einer Wohn- und Geschéftsstralie ca.
60 m vom Marktplatz entfernt

o flr Stavenhagen mittlere Wohnlage

¢ das Grundstick grenzt an die Ivenacker StralRe (Einfamilien-
haus) und den Ernst-Libbert-Weg (Nebengebaude mit Ga-
rage)

o der Ernst-LUbbert Weg grenzt an den Schlosspark

sonstige Infrastruktur:

e im Ort vorhanden: Einkaufsmdglichkeiten, Apotheke, Arzte,
Gaststatten, Amtsverwaltung, Schulen (alles in fuBlaufiger
Entfernung)
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Immissionen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form (vgl. Anlage 3):

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; tUberwiegend geschlos-
sene, 2-geschossige Bauweise

normal

eben

Stralenfront:
ca.8m;

mittlere Tiefe:
ca. 27 m;

GrundstlicksgroRde:
insgesamt 217 m?;

Bemerkungen:
annahernd rechteckige Grundstiicksform

Ivenacker StraRe: Wohn- und Geschéftsstralle
Ernst-LUbbert-Weg: Anliegerweg

Ivenacker StralRe: Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beiderseitig
vorhanden

Ernst-Lubbert-Weg: Natursteinpflaster

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses zu Nr.14
Grenzbebauung des Wohnhauses mit ,Katzengang“ zu Nr. 10

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemal nicht angestelit.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 14.04.2021 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-
tragung:

Ifd. Nr.2: Sanierungsverfahren wird durchgefihrt

Grundstuck befindet sich somit in einem férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet nach §§ 136 ff BauGB.

§ 136 Abs.2 BauGB: ,Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen
sind MaRnahmen, durch die ein Gebiet zur Behebung stadtebau-
licher Missstande wesentlich verbessert oder umgestaltet wird.*

§ 154 BauGB: ,Der Eigentimer eines im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet gelegenen Grundstlcks hat zur Finanzierung
der Sanierung an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag in Geld
zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten Erhéhung
des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht...Die durch die
Sanierung bedingte Erhdhung des Bodenwerts des Grundstiicks
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich
fur das Grundstiick ergeben wirde, wenn eine Sanierung weder
beabsichtigt noch durchgefiihrt worden ware (Anfangswert), und
dem Bodenwert, der sich fur das Grundsttck durch die rechtliche
und tatsachliche Neuordnung des férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets ergibt (Endwert)...Der Ausgleichsbetrag ist nach
Abschluss der Sanierung (§§ 162 und 163) zu entrichten...”

Nach Auskunft der Stadt Stavenhagen vom 06.12.2021 ist mit
der Erhebung des Ausgleichsbetrages ca. im Jahre 2024 zu
rechnen. Uber die Hohe des Ausgleichsbetrages kann noch
keine Auskunft erteilt werden, da dieser auf Grundlage neuer Bo-
denrichtwerte erst berechnet werden muss.

Die Lage im Sanierungsgebiet wird in den Wertermittlungsans at-
zen, z.B. des sanierungsunbeeinflussten Bodenwertes, berick-
sichtigt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schul-
den beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Ver-
kaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht be-
kannt.

Diesbezuglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemafR nicht eingese-
hen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind
deshalb zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Denkmalschutz: Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste des Landkreises Meck-
lenburgische Seenplatte erfasst.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Besonderes Wohngebiet (WB) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-

tat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Fir den Ausgleichsbetrag im Sanierungsgebiet ist das Grund-
stiick noch abgabenpflichtig.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich oder von den entsprechenden Internetseiten eingeholt.

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienwohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Obijekt ist leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
- zweigeschossig;
- nicht unterkellert;
- nicht ausgebautes Dachgeschoss;
- zweigeschossiger Anbau mit Pultdach

Baujahr (geschatzt): ca. 1850

Modernisierung: nach 1990 leicht modernisiert (insbesondere tlw. Fenster) und
mit dem Um-und Ausbau begonnen, die Arbeiten wurden aber
nicht abgeschlossen, das Objekt befindet sich tlw. im Rohbauzu-
stand und ist umfassend modernisierungsbedirftig

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Aufgrund der 6rt-
lichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach
barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart etc.) wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss
auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Werter-
mittlung bertcksichtigt werden muss.

AuRenansicht: insgesamt verputzt, am Giebel tlw. Holzfachwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
3 Zimmer, Kiiche, Gaste-WC

Obergeschoss:
4 Zimmer, Kiiche, Bad
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Umfassungswande: Mauerwerk sowie Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwande: Mauerwerk sowie Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe:

einfachste Holzkonstruktion;
einfacher Holzhandlauf

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
ohne Dammung

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch tberaltert, tlw. auf Putz verlegt

Heizung: Zentralheizung, bei der Besichtigung am 10.11.2009 befand sich

im Nebengebaude eine Olheizung erganzt mit einer Holzhei-
zung, bei der Besichtigung am 14.07.2022 nicht einsehbar

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: einfacher Kunststoffbelag bzw. Fliesen
Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz

Deckenbekleidungen: Deckenputz bzw. Paneele

Fenster: Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Tdren: Eingangstir:

aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:
einfache Tiren, aus Holz/Holzwerkstoffen

sanitare Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad OG und Gaste-WC EG jeweils:

1 Dusche, 1 WC, 1 Handwaschbecken;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: keine

Bausch&aden und Bauméngel: e das Objekt ist im derzeitigen baulichen Zustand nicht bewohn-
bar

e der gesamte innere Ausbau (insbesondere Heizung, elekitr.
Anlage, Oberbdden, Sanitar, tiw. Fenster und Turen, Treppe,
Maler) ist erneuerungsbediirftig

e Fassade und Dach mit unzureichender Dammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht. Das Gebaude ist in allen Ge-
werken umfassend sanierungs- und modernisierungsbedurftig.

Die Ansatze in der Verkehrswertermittlung sind somit auf den ge-
planten Bauzustand in saniertem und modernisiertem Zustand
abzustellen, die Wertminderungen fir die erforderliche Sanie-
rung und Modernisierung sind als besondere objektbezogene
Grundstucksmerkmale daflr von den vorlaufigen Verfahrenser-
gebnissen abzuziehen.

3.3 Nebengebaude

Nebengebaude am Erst-Libbert-Weg

- Baujahr um 1850

- Holzfachwerkbau

- nicht unterkellert

- 2 \Voligeschosse

- nach 1990 Dacheindeckung tiw. erneuert

- Brutto-Grundflache: 75 m?* 2 = 150 m?

- EG mit Garagen- und Lagerflachen sowie Heizungsraum

- OG mit 2 Lagerraumen (insgesamt 28 m?) sowie Hobbyraum (25 m?) mit Terrasse (8 m?)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbefestigung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 17153 Reuter-
stadt Stavenhagen, Ivenacker Stralle 12 zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Stavenhagen 287 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Stavenhagen 1 142 217 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2lmmoWertV
21), ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsme-
thode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstlck betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemaf zu bertcksichtigen. Dazu zahlen
insbesondere:

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

e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

w2

L

: Bauland 2022 x
N
&
& Bodenrichtwertnummer 2267
Stichtag 2022-01-01
5 Gemarkung Stavenhagen
e Ortliche Bezeichnung 17153 Stavenhagen, lvenacker StraBe, Teilstick Franzosenmweg,
Weberstrale, Ernst-Libbert-Weg, Fritz-Reuter-Strafe Sudseite
5
i Zonenkyp Sanierungsgehiet
i Nutzungsart Wohnbaufliche
el Unbeeinfluter Bodenrichtwert 35,00
= €l
Hache des 400
s Richtwertgrundstiocks
Beitragszustand eb-/kb-frei
Geschofzahl ]
Geschofflachenzahl 0.a
Verfahrensgrund {Zusatz) su
2
38 €/m

55 €/m? :
Ser
ReuterstadC3tavennagen }E"O@

St Nt
ey

Vg

Rcutcrstndcmwgcn

jasozuely

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage in der Bodenrichtwertzone) 38,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =
beitragsrechtlicher Zustand =
Geschossflachenzahl (GFZ) =
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Grundstiicksflache (f) =
Sanierungsgebiet =

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =
Entwicklungsstufe =
Geschossflachenzahl (GFZ) =
Zahl der Vollgeschosse (ZVG) =
Grundstuicksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

frei

0,80

2

400 m?

sanierungsunbeeinflusster Bodenwert

14.07.2022
baureifes Land
0,92

2

217 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.07.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 38,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 14.07.2022 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage in der | mittlere Lage in der Bo- | x 1,00

Bodenrichtwertzone denrichtwertzone
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 38,00 €/m?
GFZ 0,80 0,92 X 1,05 E2
Flache (m?) 400 217 X 1,02 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 2 2 X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 40,70 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- 40,70 €/m?
wert
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten bei- | + 0,30 €/m? E4
tragsfreien Bodenrichtwert
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 41,00 €/m?
Flache x 217 m?
beitragsfreier Bodenwert = 8.897,00 €

rd. 8.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022 insgesamt 8.900,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstlicks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

GFZ des Bewertungsobjektes:

Vollgeschossflache:

- Haupthaus Erdgeschoss: 740 m*9,70 m = 71,78 m?
- Haupthaus Obergeschoss: 740m*9,70 m = 71,78 m?
- Fligelanbau Hofseite EG: 8,00 m*3,50m = 28,00 m?
- Fligelanbau Hofseite OG: 8,00 m*3,50m = 28,00m?

Vollgeschossflache: 199,56 m?

GFZ (Vollgeschossflache / Grundstlicksflache): 200 m? /217 m?rd. 0,92
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Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter
Einwohnerzahl: 5.700

GFz Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,92 0,97
Vergleichsobjekt 0,80 0,92

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,05

E3

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundsticksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstuick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstucksflache.

Die Umrechnung von der Grundstlcksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstlcksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten GFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)

Objektart: Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalfte

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 217,00 1,02
Vergleichsobjekt 400,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,02

E4 - Zu- und Abschlage zum vorlaufigen objektspezifisch angepassten beitragsfreien Bodenrichtwert
Bezeichnung Wertbeeinflussung

zur Rundung 0,30 €

Summe 0,30 €
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4.4 Sachwertermittiung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstick unbebaut wére.

Dervorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertcksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auf3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen + sonstige Anlagen) den
Vergleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Bertcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.
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Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? 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 Gebau-
deteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt* be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauBBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage beson-
ders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berticksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, 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 fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgeflihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer 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 Mo-
dell.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom tblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertragen).
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Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage 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 Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrticklich 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. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstticksgrenze, Einfriedun-
gen, 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 hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittlung 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 Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundsticke anders als fur Geschéftsgrundstucke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

271,00 m?

Baupreisindex (BPI) 14.07.2022 (2010 = 100)

163,5

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

¢ NHK am Wertermittlungsstichtag

708,00 €/m? BGF
1.157,58 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 313.704,18 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten 313.704,18 €
Regionalfaktor 1,00

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre
e prozentual 30,00 %
e Faktor 0,7

Zeitwert

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 219.592,93 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

vorldufiger Gebaudesachwert 219.592,93 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 219.592,93 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 4.391,86 €
vorlaufiger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 223.984,79 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 8.900,00 €
vorlaufiger Sachwert = 232.884,79 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,76
marktiibliche Zu- oder Abschléage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 176.992,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 138.400,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 38.592,44 €

rd. 38.600,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde von mir durchgefinhrt, vgl. Anlage 5.
Die Berechnungen kénnen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe
2005) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Herstellungskosten

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

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Auflenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AuRentlren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

Fuflbdden 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 % 0,0% | 100,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aullenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aul3entliren

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

Innenwande und -tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Stéanderkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Standardstufe 3

Standardstufe 3

FuRRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Geb&ude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
Doppel- und Reihenendhauser
EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 580,00 0,0 0,00
2 645,00 0,0 0,00
3 745,00 100,0 745,00
4 895,00 0,0 0,00
5 1.120,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 745,00
gewogener Standard = 3,0

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

tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

745,00 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* ObjektgroRRe
¢ tlw. Fachwerk

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude =

Baupreisindex

x 1,00
X 0,95

707,75 €/m? BGF
rd. 708,00 €/m? BGF

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Zu-/Abschldge zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes bertcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflachen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaR en be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschéatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflienanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Au3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorlaufigen Geb&udesachwerte insg. 4.391,86 €
(219.592,93 €)
Summe 4.391,86 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der flr die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen (Modell des
Gutachterausschusses zur Ermittlung der Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze).

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

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

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,0 betragt demnach rd. 70
Jahre.



[ Ivenacker Strae 12, 17153 Stavenhagen | GA 22-006_1015 Seite 25 von 56 |

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalfinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das ca. 1850 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

FUr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 19 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedam- 4 00 40
mung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
2 0,0 2,0
Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3ho-
2 0,0 2,0
den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 1,0
Summe 20 1,0 18,0
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2.3 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

Modernisierungsgrad
=1 Punkt | 4 Punkte I 8 Punkte | 13 Punkte | = 18 Punkte
Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 48 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 a1 41 50
&0 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
=70 11 19 28 38 49

Ausgehend von den 19 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der unterstellte Modernisierungsgrad ,,um-
fassend modernisiert‘ zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2022 — 1850 = 172 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 172 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,umfassend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (mo-
difizierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verflgbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e desin[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind,

bestimmt.
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Im Grundstlcksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seenplatte sind fiir die Re-
gion des Bewertungsobjektes folgende Sachwertfaktoren flir Reihenhduser ausgewiesen:

gesamt bis 15€ BRW ab 16 € BRW
Vor. SW [€] & BRW & BRW @ BRW
20,00 €m? 9,00 €m* 34,00 €/m*

50.000 1.0 1.02 1,05
70.000 0,95 0,93 0,98
90.000 ' 0,90 0,87 0,93
110.000 0,86 0,83 0,89
130.000 0,83 0,80 0.86
150.000 0,81 0,77 0.83
170.000 | 079 0,74 0,81
190.000 0,77 0,72 0,79
210.000 0,75 0,70 077
230.000 0,74 0,69 0.76 |
250.000 0,72 0,67 0.79
270.000 0,71 0,66 0,73
290.000 0,70 0,65 0,72
310.000 0,69 0,64 0,71
330.000 0,68 0,63 0.70
350.000 0,67 0,62 0.69
370.000 067 0,61 0,68
390.000 0,66 0,60 0,68
410.000 0,65 0,59 0.67
430.000 0,65 0.59 0,66
450.000 | 0,64 0,58 0,66

Der Sachwertfaktor zum Wertermittlungsstichtag wird nach den vorliegenden Auswertungen auf 0,76 ge-
schatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bericksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen Malinahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.
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In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schadenbeseitigungsmanahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen
vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen Ergebnissen.

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen 1.344,00 €/m?
(bei 18,00 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 150,00 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallnahmen [a] = 201.600,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 201.600,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 171.360,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren“ Maflnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) = 171.360,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 2.476,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 150,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 371.400,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,46
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung

(GEZ):
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ =176.992,44 € X 0,46 x(1,25-1) = 20.354,13 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schénheitsreparaturen 95,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 150,00 m?
Kostenanteil x 18,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schdonheitsreparaturen = 12.825,00 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MalRnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 171.360,00 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 20.354,13 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 12.825,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = _138.180,87 €

rd. -138.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(lk)) + [g] + [h]) = 0,805
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Zusammenfassung
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -138.000,00 €
e  Einfamilienhaus -138.000,00 €
Miet- bzw. Nutzungsausfall wahrend der erforderlichen -5.400,00 €
Modernisierung (1/2 Jahresmiete)
e  Wohnung -5.400,00 €
Weitere Besonderheiten 5.000,00 €
e Pauschalwert Nebengebaude 5.000,00 €
Summe -138.400,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts istin den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Ma3geb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschliellich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflr gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

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

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstlcksreinertrages dar.
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4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktublich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Gbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemalfe Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen 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 RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftiiche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumadngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstéandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berucksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktlb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m3) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung 150,00 - 0,00 0,00
Summe 150,00 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache [ Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus Wohnung 150,00 6,00 900,00 10.800,00
Summe 150,00 - 900,00 10.800,00

Die tatsdchliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
10.800,00 € ab. Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstliicksmerkmal in der Wertermittlung berlcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV
21).

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 10.800,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) — 2.358,00 €
jahrlicher Reinertrag = 8.442,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,20 % von 8.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 373,80 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.068,20 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 4,20 % Liegenschaftszinssatz

und n= 49 Jahren Resthutzungsdauer X 20,638
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 166.511,51 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 8.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 175.411,51 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 175.411,51 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 138.400,00 €
Ertragswert = 37.011,51 €

rd. 37.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt, vgl. Anlage 6. Die Berechnun-
gen kénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus anderen Mietpreisverodffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Fir die Stadt Stavenhagen liegt kein Mietspiegel bzw. keine Mietdatenbank i.S.d. §§ 558 ff. BGB vor. Durch
den Gutachterausschuss wurden fiir die Auswertung der Kaufpreise 2019/2020 folgende Nettokaltmieten in
der Region des Bewertungsobjektes als nachhaltig erzielbar eingeschatzt (vgl. Grundstlcksmarktbericht
2021):

Netto - Kaltmiete
£k o Eatiaudig in €/m* Wohn-/Nutzfiiche
+ Ein- und Zweifamilienhduser
@ Wohnfldche 153 m®
MNeubau -
voll modemisiert 3.75-7.00
teilweise modernisiert 3,00 —-5.50
+ Doppelhaushélften und Reihenhauser
& Wohnflache 131 m?®
Neubau -
voll modemnisiert 4,50 - 6,00
teilweise modernisiert 3,00-5,25
+ Mehrfamilienhauser und Geschosswohnungsbau
& Wohnungsfiache &7 m?
MNeubau -
voll modemnisiert 4 50-6,50
teilweise modemisiert 3.00-5564

Die marktiublich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wird nach den vorliegenden Auswertungen in der
Lage des Bewertungsobjektes nach Abschluss der umfassenden Sanierung und Modernisierung auf 6,00 €/m?
geschatzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.
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Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass ein Bestimmungsmodell mit vergleichbaren Er-
gebnissen verwendet wurde, welches auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—- -—-- 312,00
Instandhaltungskosten -—- 12,20 1.830,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 216,00
Summe 2.358,00
(ca. 22 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der

Grundlage

e der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekigrofie (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben

sind,

bestimmt.

Im Grundstlcksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses Mecklenburgische Seenplatte sind fur die Re-
gion des Bewertungsobjektes folgende Liegenschaftszinssatze fir Reihenhauser ausgewiesen:

g Rest-

Region DM 2019-2020 DHH/RH nutzungs- Liegen-
=70 dauer in schafts-
£ Jahren zinssatz in %
% ' s & 15 1,37
25,0 - B ® s 20 1,80
£ L b4 & g -— :

54.0 s .!l.._'.T G-.' =i o -
3.0 - b
IR 1 AT -
EE.I] = . - 35 3.04
310 ;; - 40 3.45
200 —OW i : ; : ; 45 3.85
10 20 30 0 1Tt 50 426 ==
RND in Jahren L Rz =0,2658 ! 55 466

Der Liegenschaftszinssatz wird nach den vorliegenden Auswertungen bei einer Restnutzungsdauer von 49
Jahren nach Abschluss der erforderlichen Modernisierung auf 4,2 % geschéatzt.

Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich die differenzierte Ableitung in der Sachwertermittlung.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vgl. diesbeziglich die differenzierte Ableitung in der Sachwertermittlung.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung flr
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grunden als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und markttbliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 38.600,00 €,
der Ertragswert mit rd. 37.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beige-
messen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[38.600,00 € x 1,000 + 37.000,00 € x 0,400 ] + 1,400 =rd. 38.100,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 17153 Reuterstadt Stavenhagen,
Ivenacker Stralie 12

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Stavenhagen 287 1
Gemarkung Flur Flurstick
Stavenhagen 1 142

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2022 mit rd.

38.000 €

in Worten: achtunddreiBigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Neubrandenburg, den 21. Juli 2022

Dipl.-Kfm. (FH) Harold Schmidt

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick

in Reuterstadt Stavenhagen, lvenacker Stralle 12

Flur 1 Flursticksnummer 142 Wertermittlungsstichtag: 14.07.2022
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 41,00 217,00 8.900,00
Land
Summe: 41,00 217,00 8.900,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebéaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 271,00 150,00 1850 70 49
haus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 10.800,00 2.358,00 € 4,20 0,76
(21,83 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 59,33 €/m*> WF/NF

male:

relativer Verkehrswert:
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag:

relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- -922,67 €/m> WF/NF

253,33 €/m? WF/INF
3,52
4,50

Ergebnisse

Ertragswert:

Sachwert:

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

37.000,00 € (96 % vom Sachwert)
38.600,00 €
38.000,00 €
14.07.2022
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674)

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 14.
Juni 2021 (BGBI. | S. 2805)

BGB: Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24. Juni 2022 (BGBI. | S. 959)

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. 1 S. 2346)

LBauO M-V: Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern i.d.F. der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015 S.344), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S.1033)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter, Hans Otto: Grundstlicksbewertung, Arbeitsmaterialien; Lehrbuch, Loseblattsammlung,
Band 1-16, WF-Bibliothek 32.0, Sinzig 2022

[2] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
9.Auflage, Kéln 2020

[8] Kréll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstticken
5. Auflage, Neuwied 2015

[4] Pohnert: Kreditwirtschaftliche Wertermittlung 8. Auflage, 2015

[5] Muiller, Harald: Bewertung land- und forstwirtschaftlicher Flachen sowie bebauter Grundstiicke im Au-
Renbereich, Berlin 2015

[6] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/2021 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung, 24 Auflage

[71 Fischer/Biederbeck: Bewertung im landlichen Raum, 1. Auflage, KéIn 2019

[8] Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage, Kéln 2014

[9] Unglaube: Bauméangel und Bauschaden in der Wertermittlung, 1. Auflage Kéin 2021

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
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Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Be-

Anlage 2:
wertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte und Luftbild
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte und Luftbild
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 1 von 10

Bild 1: Ansicht des Einfamilienhauses von Bild 2: Ansicht des Einfamilienhauses von
der lvenacker Stralte aus der Ivenacker Stralte aus

Bild 3: Ansicht des Eingangspodestes an Bild 4: Ansicht des Nebengebaudes vom
der Ivenacker Stralle Ernst-Libbert-Weg aus
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 2 von 10

Bild 5: Ansicht des Nebengebdudes vom Bild 6: Ansicht des Nebengebaudes vom
Ernst-LUbbert-Weg aus Ernst-LUbbert-Weg aus

Bild 7: Ansicht des Einfamilienhauses vom Bild 8: Ansicht des Einfamilienhauses vom
rickwartigen Grundstiicksteil aus rickwartigen Grundstiicksteil aus
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 3 von 10

Bild 9: Ansicht des Einfamilienhauses vom Bild 10:  Ansicht des Anbaus am Einfamilien-
rickwartigen Grundstiicksteil aus haus und des Nebengebaudes vom
rickwartigen Grundstiicksteil aus

Bild 11: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 12: Innenansicht des Einfamilienhauses,
EG Flur EG Flur



[ Ivenacker Strae 12, 17153 Stavenhagen | GA 22-006_1015 Seite 47 von 56 |

Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 4 von 10

Bild 13: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 14: Innenansicht des Einfamilienhauses,
EG Zimmer EG Zimmer

Bild 15: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 16: Innenansicht des Einfamilienhauses,
EG Kiche EG Kiiche
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 5 von 10

Bild 17: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 18: Innenansicht des Einfamilienhauses,
EG Zimmer Anbau EG Zimmer Anbau

Bild 19: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 20: Innenansicht des Einfamilienhauses,
EG Gaste-WC EG Gaste-WC
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 6 von 10

Bild 21: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 22: Innenansicht des Einfamilienhauses,
Detailansicht Flur EG Detailansicht Flur EG

Bild 23: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 24:  Innenansicht des Einfamilienhauses,
Treppe zum OG Detailansicht Flur OG
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 7 von 10

Bild 25: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 26: Innenansicht des Einfamilienhauses,
OG Bad OG Bad

Bild 27: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 28: Innenansicht des Einfamilienhauses,
OG Zimmer OG Zimmer
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 8 von 10

Bild 29: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 30: Innenansicht des Einfamilienhauses,
OG Kiiche OG Zimmer Anbau

Bild 31: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 32:  Innenansicht des Einfamilienhauses,
OG Zimmer Anbau OG Hobbyraum Nebengebaude
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 9 von 10

Bild 33: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 34:  Innenansicht des Einfamilienhauses,
OG Hobbyraum Nebengebaude OG Terrasse am Hobbyraum

Bild 35: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 36: Innenansicht des Einfamilienhauses,
OG Nebengebaude OG Nebengebaude
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 10 von 10

Bild 37:  Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 38:  Innenansicht des Einfamilienhauses,
Treppe zum DG Dachgeschoss

Bild 39: Innenansicht des Einfamilienhauses, Bild 40: Innenansicht des Einfamilienhauses,
Dachgeschoss Dachgeschoss
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Berechnung der Brutto-Grundflache
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Berechnung der Wohnflache

Anlage 6
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Berechnung der Wohnflache

Anlage 6
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