Hausbewertung

Uber den Verkehrswert

zum Zweck des Verkaufs

Uber das Grundstiick mit Einfamilienhaus in Insel Poel-Weitendorf

Verkehrswert zum Stichtag 20.09.2023 820.000,00 €
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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Grundstlicksflache (gesamt):
Wohn/Nutzflache (gesamt):

Wohnflache (gesamt):
Wertermittlungsstichtag:

Wert der Grundstlcksflache/Bauland je m?:

Bodenwert gesamt:

Vergleichswert nach Kaufpreisen und Flache:

Vergleichswert nach Gebaudefaktoren:
Vergleichswert nach Ertragsfaktoren:
Sachwert:

Ertragswert:

Wert der Wohnflache je m#

marktublich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt):

hieraus Jahresnettokaltmiete Wohnen:

Wert der Photovoltaikanlage:

Verkehrswert / Marktwert:

Einfamilienhaus

in Insel Poel-Weitendorf

1.331,97 m?
240,00 m?
196,52 m?

20.09.2023

112,09 €/m?

149.294,50 €
888.575,17 €
782.334,50 €
676.210,50 €
745.187,83 €
776.037,49 €
4.172,60 €/m?

25.022,40€ (10,61 €/m?je
Monat)

23.582,40€ (10,00 €/m?je
Monat)

3.184,08 €

820.000,00 €
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3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens:
Objektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:

Gutachtenerstellung zum Zweck:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Besonderheiten:

EFH23999-2023-1024-V01
Einfamilienhaus

Insel Poel-Weitendorf

des Verkaufs

20.09.2023
20.09.2023
20.09.2023
29.09.2023
20.09.2023

Flurkartenauszug

Lageplan

Grundrissskizzen
Wohnflachenaufstellung
Fotos

Energieausweis Stand 2023

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Geb&udeteile.
Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
berlicksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentimer bzw.
dessen Vertreter hieriiber Angaben gemacht hat. Diesbezlgliche
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittlung
sprengen.
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4 Beschreibung des Bewertungsobjekts

4.1 Lage

Uberértliche Lage
Bundesland:
Kreis:
Ort:
Einwohnerzahl:

Ortsbeschreibung:

Ortsteil:
Einwohnerzahl / Ortsteil:

Ortsteilbeschreibung:

Marktlage

Uberdrtliche Verkehrsanbindung/
Entfernungen, Lage:

nachstgelegene Orte / Stadte:

Mecklenburg-Vorpommern
Nord-West-Mecklenburg
Insel Poel

ca. 2500

Weitendorf-Dorf liegt direkt an der Kirchsee und hat ca. 70
Einwohner

Weitendorf
ca. 70

Weitendorf-Dorf ist einer der Ortsteilbezeichnungen der Insel
Poel. Die Insel Poel besteht aus den Ortschaften
Kirchdorf(=Hauptort der Insel), Fahrdorf,Vorwerk, Malchow,
Gollwitz, Schwarzer Busch, Neuhof, Seedorf, Timmendorf,
Wangern, Weitendorf-Dorf, Weitendorf-Hof, Brandenhusen.

Weitendorf Dorf liegt ca. 1500m vom Hauptort Kirchdorf entfernt,
an der Kirchsee(=Einbuchtung der Insel mit Zufahrt zum
Kirchdorfer Hafen)

Auf der Insel Poel ist inzwischen die Neuerrichtung von
Ferienimmobilien durch Beschlul? der Gemeinde Insel Poel stark
eingeschrankt.

Ausgewiesene Wohnbauflachen / freie Grundstlicke sind nur sehr
vereinzelt au dem Markt, Grundstlickpreise liegen zwischen 250,-
€ und 1000,- € je m2.

Innerhalb von Weitendorf gibt es keine freien Wohnbauflachen
auf dem Markt. Der Ort ist voll erschlossen.

Die Insel ist durch eine LandstraRRe Uiber eine Briicke mit dem
Festland verbunden.

Wisma ca. 15km

Schwerin ca. 40 Km

Rostock ca. 55 Km

Libeck ca. 90 Km

Hamburg ca. 140 Km

Berlin ca. 220 Km
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Landeshauptstadt:
Bundesstralien:

Autobahnzufahrten:

offentliche tberortliche
Verkehrsmittel und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughafen:

Innerortliche Lage

innerdrtliche Lage:

offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

Art der Nutzung / Bebauung in
der Stral’e und im naher
gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im naheren
Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:
Uberwiegende Bauhdhe:
Topographische Grundstlckslage:
Grundstlickszuschnitt:
Grundstiicksausrichtung:

Strallenzugang, Zuweg:

Schwerin
B105, B106 ...

A20/A14 Uber Wismarer Kreuz
oder
A20 Abfahr Wismar Mitte

Bus-Anbindung nach Wismar, von Dort aus DB und
Busverbindungen in alle Stadt und Landesteile

Rostock Lage, Liibeck, Hamburg, Berlin

Das Einfamilienhaus Liegt in einem Grundstlcksverbund von 5
Einfamilienhausern, deren Grundstiicke ab 2009 / 2010 nach und
nach bebaut wurden. Zum Dorfkern sind es ca. 100m.

Es gibt vom Dorfkern aus einen 6ffentlichen Zugang zur Kirchsee
durch die Salzwiesen - Entfernung Haus-Kirchsee ca. 200m
fuBlaufig,

Bushaltestellt ca. 150m, Verbindung zu den Orten auf der Insel
und nach Wismar

zum Zentrum: 1500m
zu Geschaften: 1500-2500m
zu Bus/StralRenbahn: 150m

zum Bahnhof: Wismar 15 Km

Einfamilienhauser

im direkten Umfeld 3-10 Jahre

offene Bebauung
1 1/2 geschossig
eben
Pfeifengrundstiick
Sudwesten

direkt

Uber eine Gemeinschaftsstrale, die den 5 Grundstiicksbesitzern
zu gleichen Teilen gehort.

Diese private Stichstrale ist ca. 30m lang.
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4.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom
Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mundlich
einer vermogensrechtlichen Disposition bezuglich des

eingeholt. Es wird empfohlen, vor

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Anmerkungen zu Abt. Ill des
Grundbuchs:

Bodenordnungsverfahren:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Grundbuchauszug kann jederzeit eingesehen werden

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Wismar
Blatt-keine wertbeeinflussenden Eintragungen:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bertlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden

- beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Das Grundstick ist zum Wertermittiungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Auf dem Grundstlck verlauft eine alte, derzeit nicht genutzte
Stromleitung der EON ca. 1m von der hinteren Gartengrenze. Im
Grundbuch ist festgehalten, das falls die EON auf eine Eintragung
im Baulastenverzeichnis besteht, diese vom Eigentlimer zu
genehmigen ist. Derzeit liegt eine solche Forderung der EON
nicht vor.

Nach Auskunft der Eigentiimer besteht kein Denkmalschutz.
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs- =~ Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
plan: dargestellt als:

Wohnbauflache (W)

Bebauungsplan: zum Bebauungsplan wurden keine Nachforschungen angestellt.
Bauordnungsrecht
Vorbemerkungen: Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf Grundlage

- der Ubergebenen Plane

- des realisierten VVorhabens

- der Ortsbesichtigung
durchgefihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

4.3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen

Die Gebaude und Aufenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts
Bei dem Objekt handelt es sich um ein 1 1/2 geschossiges Einfamilienhaus mit einer angebauten

Garage mit direktem Zugang zum Hauswirtschaftsraum und Ausgang zum Garten.

Auf dem Grundstick befinden sich insgesamt 1 Garage.

Derzeitige Nutzung
Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus, einer Garage, einem Geratehaus und einem offenen

Grill-Unterstand bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
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seit Bezugsfertigstellung im Jahr 2013 bewohnt durch die Eigentiimer.

Eine Umnutzung durch Trennung der Geschosse in 2 Einheiten ist mdglich. Eine Nutzung des

Gebaudes mit 2 Wohneinheiten ist It. B-Plan erlaubt.

Anmerkungen

Die massiv gebaute Garage von ca. 5*9m ist direkt an das Einfamileinhaus angebaut. Die Garage ist

wie das EFH verputzt, innen geputzt, gespachtelt, gefliest und hat ein gedammtes, begehbares Dach.

Vor der Garage befinden sich Platz fur 3-4 PKWs.

ErschlieBung

Art der Strale:

Verkehrsdichte:

Strallenausbau:

Strallenbelag:

Parkplatze im naheren Umfeld:

Anschllsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

allgemeine Anmerkungen:

gepflasterte Zufahrt als PrivatstralRe, die zu je 1/5 den Anliegern
gehort.

nur Anliegerverkehr der Anwohner

Die Stralke durch das Dorf Weitendorf geht von der Landstralle
ab und fuhrt durch das Dorf weiter zum letzten Dorf
Brandenhusen

Teer

Vor den Haus sind weitere 3-4 STellplatze vor der Garage.
Parken an der Dorfstralie ist ebenfalls in geringer Entfernung
maglich

Glasfaser Internet, Wasser, Regenwasser, Strom

einseitige Grenzbebauung

Die angebaute Garage liegt mit der Langsseite zum
Nachbargrundstick auf der Grenze.

normal

kein Verdacht auf Altlasten

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrundsituation
insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebdude

Art der vorhandenen Aulen-

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
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anlagen: an das o6ffentliche Netz
Wegebefestigung
befestigte Stellplatzflache/n
Stutzmauern
Gartenanlagen und Pflanzungen
Standplatz fur Mulltonnen

Einfriedung / Zaunanlage

Art und Ausflihrung der Einfahrt, Pflaster
der Zufahrt:

Qualitat und allgemeine gehoben
Beurteilung der Auenanlagen:

Art des Nebengebaudes: Gartengeratehaus

Grillhpltte mit Unterstand fir Gartenmébel/Gerate

Ausfuhrung und Bauweise: Leichtbau / Holz

4.4 Allgemeine Beschreibung Einfamilienhaus

Gebaude

Es handelt sich um ein 1 1/2 geschossiges Einfamilienhaus mit ca. 196 m2 Wohnflache + einer ca
45m2 groRen Garage.

Im Erdgeschoss befindet sich neben der Diele mit Zugang ins OG ein Schlafzimmer, Bad, HWR und
ein Wohn-Essbereich mit ca 50 m2, sowie die Kiche. Von dem Wohn-/Essbereich und der Kliche gibt
es 4 Zugange zur ca. 50 m2 groRen Terasse.

Im Obergeschoss befinden sich 3 Schlafzimmer, ein Bad und ein grofzlgiger Dielenbereich, der von
den derzeitigen Eigentiimern als Arbeitsbereich genutzt wird.

In einem Der Schlafzimmer sind Vorkehrungen fir einen evil. Umbau zu einer Wohnkiiche bereits in
der Bauphase getroffen worden, indem Abflisse und Stromleitungen flr eine Einbauktiche bereits in
der Wand liegen.

Der Dachboden ist komplett beplankt, so dass hier reichlich Stauraum vorhanden ist, Stehhéhe > 2m.

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus

Nutzungsart: selbstgenutzt

Seite 11 von 59



Bewertung Einfamilienhaus Weitendorf_

erstellt iber Software Market Value professional 6.0

Baujahr:

Gebé&udeversicherung:

Anzahl der Geschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:

Anzahl der Gewerbeeinheiten:
Keller:

Dachausbau:

Jahr wesentlicher An- und
Umbauten:

wesentliche Modernisierungen
und Sanierungen in den letzten
20 Jahren:

Energetische Situation
Energiepass:
Giltig bis:

Primarenergiebedarf
.Gesamtenergieeffizienz*:

Anmerkungen zur energetischen

Situation:

2013

Gesellschaft: Provinzial
Wert 1914: 24.750,00 M

2

1

100%

keine

nicht unterkellert
voll ausgebaut

seit Fertigstellung in 2013 wurden keine An- ader Umbauten
gemacht.

Erneuerung der Duschrinnen und WC-Anlagen in beiden Badern,
neu geflieste ebenerdige Duschen, Wandfliesen erneuert.

Einbau einer Wasser-Enthartungsanlage

Ein Energieausweis gemal EnEV §§ 16 ff liegt vor.
24.07.2033

25,40 KWh/m?

ertellt nach aktuell glltigem GEG Energiegesetz

Gebadudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfuhrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Art und Ausfiihrung Fundamente:

Material der Fundamente:

verputzt

gestrichen

konventionelles Mauerwerk

Aulenwande mit 36,5cm Porenbeton, Aullenputz mit Armierung
und Silikon-Strukturputz + Anstrich. Gesamtstarke mit Putz ca.
40cm.

Plattenfundamente

Abdichtung

Stahlbeton, Beton
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Mauerwerk und Wande

Art der AuRenwande: einschalige Konstruktion
36,5 cm Porenbeton, Aulenputz mit Armierung, Silikon-
Strukturputz

Material der AuRenwande: Mauerwerk

Bekleidung der AuRenwand: Putz

mit ganzflachiger Armierung, Anstrich

Tragwéande innen: Mauerwerk verputzt
sonstige Innenwande: Mauerwerk verputzt
Decken

Geschossdecken: Stahlbetondecke
Decke Uber Dachgeschoss: Holzbalkendecke
Treppen

vorhandene Treppen: Geschosstreppe/n

Treppe zum Dachraum

Treppen: Bauart und Belag: Holz massiv

Holz
Dach
Dachkonstruktion / Tragwerk: Kehlbalkendach
Dachform: Krippelwalmdach
Dacheindeckung: Tonziegel

engobiert Tonziegel, Fa. Braas

Regenrinnen und Fallrohre: Titanzink

Haustechnik

Zentralheizung

Ausflhrung und Art der Heizung: | Warmepumpe
Baujahr, Leistung und Hersteller: = 2013 / 11 kW / Weisshaupt

Energietrager: Strom
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Sonstige Haustechnik
Warmelbergabe:
Trinkwassererwarmung:
Kamin:

Ver- und Entsorgungsleitungen:
Abwasser:

Heizungsrohre:

Elektroinstallation:

Fernmeldetechnik:

FuRbodenheizung
zentral Uber Heizung
Uber Dach verschiefert
Kunststoff-Verbundrohre
Kunststoffrohre
Kunststoff-Verbundrohre

gehobener Standard, Ausstattungswert 3 nach RAL RG 678

sehr umfangreiche Elektroinstallation incl. LAN verkabelung,
SAT-Anschliisse in jedem Raum, teilw. mehrfach

gehobene fernmelde- und informationstechnische Anlagen

Besondere Bauteile und Einrichtungen

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Balkon
Terrasse
Einbauktche
Kaminofen
Trapezerker
Rechteckerker

Trapezgaube mit 3 Fenstern

Kaminofen

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Instandsetzungsbedarf:
Modernisierungsbedarf:

Belichtung, Besonnung:

Garagen und Stellplitze

Anzahl der Garagen / Stellplatze:

Art der Garage(n):

Ausfuhrung der Garage(n):

Der bauliche Zustand ist gut
kein Bedarf
kein Bedarf

gut

1 Stick
Einzelgarage
5* 9 m GroRRraumgarage

massiv erstellte Garage/n

24cm Mauerwerk, Aullenputz wir EFH, Innenputz + Anstrich,

geddmmtes, begehbares Dach, Hérmann Sektionaltor mit Extra-
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Durchfahrtshéhe > 2,2m, Durchgang zum HWR, Ausgang zum
Garten, Fenster zum Garten

Bauschéden und Mangel

allgemeine Einordnung von keine Schaden / Mangel erkennbar
Schaden und Mangeln:
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5 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rdicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche

Verhéaltnisse zu erzielen ware.

Um einen mdéglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahekommt, mussen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhéht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berilicksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begrinden. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie z. B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von
den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage koénnen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise berlcksichtigt werden. Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2) sind zu bericksichtigen, wenn sie mit hinreichender
Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwéahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fiir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2: Fir welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur

Verfigung?

5.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fir eine bestimmte Objektart) fir vergleichbare Objekte, so kann fiir jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte miissen
neben der zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fir das zu bewertende Objekt geeignete Kaufpreise sowie
Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstitzung durchgefihrt.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
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einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

5.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig solche bebauten
Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu
bewertende Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgréRen (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede

bewirken.

5.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhéangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das Verfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berlcksichtigung besonderer,

objektspezifischer Grundsticksmerkmalen ermittelt.
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstlitzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

e flr das zu bewertende Grundstick die fiir marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfigung stehen

» ein weiteres Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstiitzung dient

s ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer (berlegt, welche Kosten (Grundstlickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche  Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte =~ Gebaudekonzeption) ihm  alternativ. zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittiung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens
entstehen.

Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsatzlich auch fur Ertragsobjekte sachgemall. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger

Ertrag / Rendite gesichert.
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6 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstiucke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke,
getrennt vom Wert der Gebaude und der Aul’enanlagen) in der Regel auf der Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlick unbebaut wére. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete
Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese an Stelle oder erganzend zur Bodenwertermittlung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind

geeignet, wenn sie entsprechend

e der oOrtlichen Verhaltnisse,
e der Lage,

e und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

¢ nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale* oder als ,punktuelle”® Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhalinisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fur eine in der Karte (in der Regel grundstlicksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstlickseigenschaften.
Zur Ableitung und Verodffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt) oder

Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

6.1 Grundstlicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Grole

Wismar Weitendorf 3 677,00 m?
Wismar Weitendorf 3 11,40 m?
Wismar Weitendorf 3 11,00 m?
Wismar Weitendorf 3 1,00 m?
Wismar Weitendorf 2 313,80 m?
Wismar Weitendorf 2 317,77 m?
Summe aller Flurgrundstiicke: 1.331,97 m?

Die Flurstiick]}]|5lIlNNNNGGEE ochoren zu den Salzwiesen(ca. 150.000 m2, die
anteilig auf die Anlieger/Dorfgemeinschaft verteilt sind und gemeinschaftléich
genutzt werden !

6.2 Aufteilung des ubergroBen Grundstucks

Das Grundstlck besteht aus Flachen unterschiedlicher Qualitat bzw. ist in Bezug auf die vorhandene
bauliche Anlage Uberdimensioniert, so dass eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung einer
Teilflache zuladssig und moglich ist (,selbststandig nutzbare Teilflache"). Die Anwendung der
Zerlegungsmethode (Mosaikmethode) ist angezeigt, wenn die U(berschieende Flache eine
wirtschaftlich selbststéandige Flache darstellt, wobei es sich nicht um eine selbststandige bauliche
Nutzung handeln muss (§ 15 Abs. 2 ImmoWertV). Bei der Ermittlung des Betrags der Boden-
wertverzinsung bleibt die selbstandig nutzbare Teilflaiche unberiicksichtigt.

Gesamtgrundstlick Grole / m?

fur die Bebauung angemessene GrundstlicksgrofRe (verzinslicher Grund- 700,40 m?
stlicksanteil)

separat verwertbarer, Ubergrof3er Grundstlicksanteil 631,57 m?

6.3 Bestimmung der Geschossflachenzahl (GFZ)

Einfamilienhaus

Geschoss/Grundrissebene Herleitung Geschossflache
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Geschoss 1

Summe aller Geschossflachen

Sonstige Gebdudefldchen

Geschoss/Grundrissebene Herleitung
Obergeschoss

Summe aller Geschossflachen

Zusammenfassung der Geschossfldchen aller Gebaude

Gebaude
Einfamilienhaus
Sonstige Gebaudeflachen

Summe der Geschossfldchen aller Gebaude

Berechnung der GFZ

Geschossflache

anrechenbare Grundstiicksgrofie

GFZ (200,00 m?/ 700,40 m?)

110,00 m?
110,00 m?

Geschossflache
90,00 m?
90,00 m?

Geschossflache
110,00 m?
90,00 m?
200,00 m?

200,00 m?
700,40 m?

0,29

6.4 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks

betragt 210,00 € / m?* zum Stichtag 20.09.2023 und ist im Verhéltnis zum Bewertungsgrundstiick wie

folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttick
Stichtag 20.09.2023 20.09.2023

Bodenrichtwert: 210,00 €/ m?

Nutzungsart Wohnen Wohnen

Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 20.09.2023 210,00 €
Bodenwert je m? 210,00 €

Ermittlung separat verwertbarer Grundstiicksteile

Preis je Preis
Bezeichnung Herleitung, Abmessungen GroRe m? gesamt
Salzwiesen 631,57 3,50€ 2210,50€
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Summe 631,57 2.210,50 €
Durchschnittspreis je m? Flache 3,50 €
3,50 €

abgeleiteter Bodenwert je m?

Durch die Rundung bei der Bestimmung des abgeleiteten Bodenwerts kommt es zu Abweichungen
beim Gesamtpreis (3,50 €/m? X 631,57 m? = 2.210,50 € statt 2.210,50 €). Im Weiteren wird mit

diesem Betrag gerechnet.

Wert des verzinslichen Grundstucksteils

fur die Bebauung angemessene Grundstlicksgrofie 700,40 m?
angemessener Bodenpreis pro m? 210,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstlickes ohne Abschlage 147.084,00 €
Wert des separat verwertbaren, unverzinslichen Grundstlcksteils

separat verwertbarer Grundstlicksteil 631,57 m?
angemessener Bodenpreis pro m? 3,50 €
Wert des separat verwertbaren, unverzinslichen Grundstuicksteils 2.210,50 €
6.5 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstilickes ohne Abschlage 147.084,00 €
Wertminderung / Grundstlicksbelastungen 0,00 €
Wert des zu verzinsenden Grundstlickes 147.084,00 €
Wert des separat verwendbaren, unverzinslichen Grundstiicksteils 2.210,50 €
Wert der sonstigen Grundsticksteile 0,00 €
Bodenwert (gesamt) 149.294,50 €
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7 Grundlagen fur die Berechnung / Wertermittlung

7.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungsdauer® abziiglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhangenden kinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRinahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die Malknahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

7.1.1 Einfamilienhaus

Gebadudedaten

Gebéaudeart nach NHK 2010 Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

tatsachliches Baujahr 2013

Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 60 bis 80 Jahre
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Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer Einfamilienhaus nach Ausstattung

Gesamtnutzungsdauer It. NHK 2010: 60 bis 80 Jahre

Baugruppe Anteil Stufe 1 Stufe2 | Stufe3d  Stufe4 Stufe5 Qualitatspunkte
Aulenwande 23% 100% 12 von 23
Dach 15% 100% 11 von 15
Fenster und AulRentiren 11% 100% 11 von 11
Innenwande und -tiren 11% 100% 6 von 11
Deckenkonstruktion und 11% 100% 8 von 11
Treppen

FuRbdden 5% 100% 5von 5
Sanitareinrichtungen 9% 100% 7von9
Heizung 9% 100% 9von 9
Sonstige technische 6% 100% 4 von 6
Ausstattung

Qualitatspunkte (*) gesamt 73 von 100

Gesamtnutzungsdauer berechnet
(GND minimal + (GND maximal - GND minimal) x Qualitatspunkte / 100) )

60 + (80-60) X 73/ 100 =75 75
Zuschlag zur Gesamtnutzungsdauer 5
Gesamtnutzungsdauer 80

(*) Qualitatspunkte ergeben sich aus der Ausstattungsstufe und dem Anteil der jeweiligen Baugruppe
am Gebaude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0%, die hochste mit 100%,
die anderen Stufen liegen dazwischen. Die Qualitatspunkte sind das Produkt aus Stufengewichtung
und Anteil.

Aufgrund der Sanierung der Bader erfolgt eine Erhéhung der Nutzungsdauer entsprechend
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Bewertung der ModernisierungsmafRnahmen und Berechnung der modifizierten Restnutzungs-

dauer Einfamilienhaus

ModernisierungsmaBnahmen

--- Modernisierungsgrad ---

Punkte

nicht wenig mittel voll max.
» Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung . (4)
> Modernisierung der Fenster und Aulentiiren . (2)
» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, . (2)
Abwasser)
» 'Modernisierung der Heizungsanlage . (2)
» Warmedammung der AuRenwénde . (4)
» Modernisierung von Béadern hd (2)
» Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fullbbden, . (2)
Treppen
» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung . (2)
Summe (20)

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, Geb&dudealter 10 Jahre und 2,00

Modernisierungspunkten:

Punkte
vergeben

2,00

2,00

Das relative Alter (Alter / GND * 100% = 12%) des Gebaudes liegt unterhalb der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 flr 2,00 Modernisierungspunkte angegebenen Schwelle von 55%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet mit

Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie

Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen Modernisierungspunkien ergibt sich fiir das Gebaude keine

RND = GND - Alter

Hierlber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer:

70 Jahre

Verlangerung der (blichen Gesamtnutzungsdauer. Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des

tatsachlichen Baujahrs.

fiktives Baujahr Einfamilienhaus

2013

70
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8 Photovoltaikanlagen

Photovoltaikanlagen (auch PV-Anlage oder PVA genannt) wandeln einen Teil des Sonnenlichts mittels
Solarzellen direkt in elektrischen Strom um. Der hierbei entstehende Gleichstrom wird Uber
Wechselrichter in Wechselstrom umgewandelt und kann dann ins &ffentliche Stromnetz eingespeist
werden. Die Vergltung der Einspeisung ist (iber das Energieeinspeisungsgesetz (EEG) geregelt.

Die Leistungsfahigkeit einer Photovoltaikanlage wird Uber ihre Peek-Leistung (Nennleistung)
angegeben. Die Nennleistung ist die Leistung, die von der Anlage im Rahmen festgelegter
Testbedingungen in Deutschland bestenfalls erreicht werden kann.

Zur Ermittlung des Werts einer Photovoltaikanlage wird auf die Jahresleistung zurlickgegriffen. Die
Jahresleistung ist die tatsachlich von der Anlage in einem Jahr eingespeiste Energie. Sie wird in

Kilowattstunden (kWh) gemessen. Zusammen mit der gesetzlich garantierten Einspeisevergltung und

der Restnutzungsdauer der Anlage kann der Etragswert der Anlage ermittelt werden.

8.1 Ertrag der Photovoltaikanlagen

Einfamilienhaus, Photovoltaikanlage 1

Gesamtnutzungsdauer der Anlage 20 Jahre

Baujahr 2013

Restnutzungsdauer 10 Jahre

Jahresleistung (kWh) 2.880 kWh
Verglitung X 15,90 ct/kWh
Rohertrag p.a. (Jahresleistung x Vergutung) = 457,92 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten p.a. (1,00% des Rohertrags) - 4,58 €
Rohertrag der Anlage = 453,34 €
Verzinsung 7,00%
Vervielfaltiger 7,0236
Ertrag der Anlage (7,0236 x 453,34 €) = 3.184,08 €
8.2 Zusammenfassung Photovoltaikanlagen

Anlage Wert
Einfamilienhaus, Photovoltaikanlage 1 3.184,08
Ertragswert der Photovoltaikanlagen 3.184,08 €
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9 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und
Unterlagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle
durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert
sich an den von der Rechtsprechung, insbesondere flr Mietwertermittiungen entwickelten MafRgaben
zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann
demzufolge teilweise geringfligig von den Vorschriften (DIN 277, 1| BV, WoFIV) abweichen; sie ist
daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnflache Einfamilienhaus

Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)
Wohnung 1 196,52
Summe aller Flachen 196,52
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10 Vergleichswertverfahren

Hinweise zur Vergleichbarkeit

Die Vergleichsobjekte miissen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sein. Eine

vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitdt von Immobilien ausgeschlossen.

10.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei dem Bewertungsobjekt sind wertrelevante Eigenschaften vorhanden, die in den Preisen der

vorliegenden Vergleichsobjekte nicht berlicksichtigt sind. Der vorlaufig ermittelte Vergleichswert wird

an die abweichenden, individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst.

Bezeichnung

gemauerte GroRraumgarage 9x5m, gefliest, Innen und AufRenputz, hohes

Horman Sektionaltor
Kaminofen

Einbaukliche

Summe der abweichenden, wertrelevanten Eigenschaften

10.2 Vergleich anhand von Kaufpreisen

Verkaufe vergleichbarer Objekte

Vergleichsobjekt Stichtag

1: Ein- oder 01.10.2023
Zweifamilienhaus,

freistehend

2: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

01.10.2023

3: Ein- oder 01.10.2023
Zweifamilienhaus,

freistehend

arithmetisches Mittel ohne AusreiBer

Nutzflache
117,00 m?

160,00 m?

150,00 m?

Ermittlung des Vergleichspreises des Objekts

Vergleichspreis pro m? Wohn-/ Nutzflache

Nutzflache

Vergleichspreis aufgrund der Vergleichspreise

Note Lage
100

100

100

100,00

Note Ausst.
100

100

100

100,00

Zeitwert €
45.000,00

2.000,00
6.000,00
53.000,00

Preis / m?
3414,53 €

4740,63 €

4566,67 €

4.240,61 €

4.240,61 €
196,52 m?
833.364,68 €
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10.3 Zusammenfassung des Vergleichswerts nach Kaufpreisen

Vergleichspreis 833.364,68 €
abweichende, wertrelevante Eigenschaften + 53.000,00 €
Wert des separat verwendbaren Grundstiicksteils + 2.210,50 €
Vergleichswert aufgrund der Vergleichspreise = 888.575,17 €

10.4 Vergleichswert nach Gebaudefaktoren

Ermittlung eines angemessenen Gebaudefaktors

Gebaudefaktoren fir bebaute Grundstiicke werden zweckmaRigerweise getrennt flr unterschiedliche
Gebaudeklassen ermittelt. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Klassifizierung der Grundstlicke
gemall § 20 Abs. 3 ImmoWertV 21 (gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und MaR der baulichen Nutzung sowie GréRe und Alter der baulichen Anlage
vergleichbar sind) erfolgt.

Nach ,Simon Kleiber” stellen Gebaudefaktoren nichts anderes dar als ,stichtagsbezogene,
alterswertgeminderte und verkehrswertorientierte  Normalherstellungskosten fir bestimmte
Gebaudearten mit einer bestimmten Restnutzungsdauer, wobei diese sogar den Bodenwertanteil mit
umfassen, sofern sie nicht allein aus dem Gebaudewertanteil abgeleitet worden sind“. Dabei handelt
es sich nicht um Normalherstellungskosten i.S. gewohnlicher Herstellungskosten, sondern um solche,
die im VerauRerungsfall erzielbar sind, d. h. Marktanpassungsab- bzw. —zuschlage werden damit

bereits bertcksichtigt.
EinflussgréRen des Gebaudefaktors sind neben der Ausstattung des Gebadudes auch die

Grundstiickslage. Aufgrund der Gebaudeausstattung und Lage wird ein Gebaudefaktor von 3.700,00
pro m? flr angemessen erachtet.

Ermittlung des Vergleichswertes anhand des Gebaudefaktors

Nutzflache 196,52 m?
Gebaudefaktor X 3.700,00 €/m?
abweichenden, wertrelevanten Eigenschaften + 53.000,00 €
Wert des separat verwendbaren Grundstiicksteils + 2.210,50 €
Vergleichswert aufgrund des Gebaudefaktors 782.334,50 €
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10.5 Erlauterung zum Wertansatz des Gebaudefaktors

Zur Festlegung des Gebaudefaktors liegt der Marktbericht vom vor. Hieraus ergeben sich fiir das
Baujahr 2013 (fiktiv) folgende Werte:

Baujahresgruppe Kaufpreise je m? Anzahl Wohnflache i.D. Anzahl
Wohnflache Kauffalle m? Wohneinheiten i.D.

bis -

10.6 Vergleichswert nach Ertragsfaktoren

Ertragsfaktoren sind definiert als Quotient aus dem erzielten Kaufpreis und dem marktublich
erzielbaren jahrlichen Ertrag. Sie werden als durchschnittlicher Wert aus der Vielzahl der
Einzelkauffalle flr gleichartige Grundstlicke gebildet. Man ermittelt also aus einer Anzahl von
Kauffallen vergleichbarer Grundstlicke einen reprasentativen, durchschnittlichen Ertragsfaktor.
Multipliziert man nun den ermittelten Ertragsfaktor mit dem jahrlichen Ertrag eines zu bewertenden
vergleichbaren Grundstiicks, so erhalt man einen Vergleichswert fir das Bewertungsobjekt.

Niedrige Ertragsfaktoren gelten fir Hauser in einem schlechten baulichen Zustand und flir Hauser mit
hohen, ausgereizten Mieten. Hohe Ertragsfaktoren gelten flir Hiuser im guten baulichen Zustand und
moderaten Mieten. Die Lage des Grundstlickes hat weniger Einfluss auf die Ertragsfaktoren. Das
Lage-Kriterium wird lberwiegend in der Miethéhe berlcksichtigt. Gut gelegene Immobilien erzielen
hohe Mietertréage, schlecht gelegene wenig Miete. Allerdings reduzieren in der Regel lagebedingte

erhdhte Risiken eines Mietausfalls die Ertragsfaktoren.
Der aus den Vergleichswerten ermittelte Ertragsfaktor von 25,00 wird aus den vorstehenden Griinden

fur angemessen erachtet. Dieser Ertragsfaktor entspricht einer Kapitalverzinsung (Vergleichswert /
Jahres-Nettokaltmiete) von 4,00%

Ermittlung des Vergleichswertes anhand des Ertragsfaktors

Nettokaltmiete gesamt 24.840,00 €
angemessener Ertragsfaktor X 25,00
abweichende, wertrelevante Eigenschaften + 53.000,00 €
Wert des separat verwendbaren Grundstiicksteils + 2.210,50 €

Vergleichswert = (Nettokaltmiete x Ertragsfaktor)
Vergleichswert nach Ertragsfaktor 676.210,50 €
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11 Ertragswertermittiung
Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
Malgeblich fiir den Wert des Grundstiickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung und
Unterhaltung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstlickseigentlimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung
des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Aus diesem Grund wird der

Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung flr
den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen

Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ermittelt, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wéare. Der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
aus dem Reinertrag des Grundstlicks abziiglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen

Anlagen zusammen.

Gegebenenfalls bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z. B. wertbeeinflussende Umstande), die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, werden bei der Ableitung
des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal berticksichtigt.
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11.1 Ertragswertberechnung: Einfamilienhaus

Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Nutzung
Wohnflache insgesamt 196,52 m?
Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung

(entspricht einer durchschnittlichen marktublichen Nettokaltmiete von monatlich 10,00
€ jem?)

abzlglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr

Ertrag aus Garagen und Stellplatzen

durchschnittliche marktiibliche Garagen / Stellplatzmiete 120,00 €
Anzahl Garagen / Stellplatze 1
Rohertrag It. Einzelaufstellung

abzlglich Bewirtschaftungskosten Garage pro Jahr

Reinertrag aus Garagen und Stellplatzen pro Jahr

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag
147.084,01 €
Liegenschaftszinssatz 2,50%

anteiliger verzinslicher Bodenwert

Gesamt-Reinertrag
(Wohnen: 21.436,11; Garagen/Stellpl.: 1.292,17)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag
147.084,01 € x 2,50% = 3.677,10 €

Gebaudeertrag

Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 70 Jahren Restnutzung und 2,50%
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger)

vorlaufiger Ertragswert Einfamilienhaus

11.2 Ertragswertberechnung Zusammenfassung

Ertragswert Einfamilienhaus
Bodenwert
vorlaufiger Ertragswert aller Gebaude einschl. Bodenwert

Ertragswert

23.582,40 €

2.146,20 €
21.436,11 €

1.440,00 €

147,83 €
1.292,17 €

22.728,28 €

3.677,10 €

19.051,18 €
32,8979

626.742,99 €
626.742,99 €

626.742,99 €
149.294,50 €
776.037,49 €
776.037,49 €
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11.3 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung marktlblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21). Die Basis
fur den Rohertrag ist die aus dem Grundstiuck marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht
der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktlublichen Ertrage
zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstiick  vergleichbar genutzten Grundstiicken aus der Mietpreissammiung,
Erkundigungen, Analysen des Sachverstandigen sowie aus dem Mietspiegel der Gemeinde als
mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrdge ergibt sich der Rohertrag vorwiegend aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation: Einfamilienhaus

Tatsachliche Nettokaltmiete

Nutz- bzw. tatsachliche Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflachen  pro m? monatlich jahrlich
Garagen/Stellplatze ca.40,00 3,00 €
Garage/Stellplatz 1 120,00 € 1.440,00 €
Summe Garagen/Stellplatze 120,00 € 1.440,00 €
Summe 120,00 € 1.440,00 €
Langfristig erzielbare, marktiibliche Miete
Nutz- bzw. marktubliche Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflachen  pro m? monatlich jahrlich
Wohnen
Wohnung 1 196,52 m? 10,00 € 1.965,20€  23.582,40€
Summe / Rohertrag Wohnen 1.96520€  23.582,40¢€
Garagen/Stellplatze
Garage/Stellplatz 1 ca. 40,00 3,00 € 120,00 € 1.440,00 €
Summe / Rohertrag Garagen/Stellplatze 120,00 € 1.440,00 €
Summe / Rohertrag 2.085,20 € 25.022,40 €

Entsprechend der vorangestellten Ausfihrungen ergeben sich fir die weitere Berechnung folgende

durchschnittliche Mieten fur das Gebaude:
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Wohnflachen 10,00 € je m?
Garagen 120,00 € je Einheit

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter regelmaRig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (§ 32
ImmoWertV 21) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefiihrten
Bewertungsliteratur vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Hierbei ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstdnde 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 Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor flr die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden
Anteils des Grundstlicksreinertrags berlcksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die nicht durch Umlagen oder

sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten: Einfamilienhaus

Fir den Wohnanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

* Verwaltungskosten 279,35 €/ Einheit p.a.

¢ Instandhaltungskosten Wohnflache 7,10 € / m* Wohnflache p.a.
¢ Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 471,65 €

Gesamt 2.146,29 €

Flr Garagen wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

¢ Verwaltungskosten 36,43 €/ Einheit p.a.
¢ Instandhaltungskosten Garage 82,60 €/ Einheit p.a.
¢ Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 28,80 €
Gesamt 147,83 €

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Bericksichtigung einer Wertsteigerung marktiblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertragen von Grundstiicken, die mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Er ist mit Ublichen

Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen und dient hauptsachlich als wesentlicher Rechen-
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Parameter in der Grundstiickswertermittlung, um im Ertragswertverfahren marktkonforme
Verkehrswerte zu ermitteln.

Liegenschaftszinssatz: Einfamilienhaus

Gebaudeart / Quelle Spanne Liegenschaftszinssatz
Ein- und Zweifamilienhauser (IVD: freistehendes EFH, bundesweit , 2,00 bis 3,50%
Stichtag: 01.01.2008)

Baujahr 1975 bis heute 3,0 bis 3,5%
niedriges Modernisierungrisiko 3,0 bis 3,2%

hohes Mietniveau bei niedrigen Kaufpreisen 3,1 bis 3,2%

das Obijekt ist langerfristig vermietet 3,1 bis 3,2%
Liegenschaftszinssatz nach Auswertung 2,50%
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12 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

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 Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er

sich ergeben wirde, wenn das Grundstlck unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bericksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der Auflienanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Aullenanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Beruicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebdude wund AuRenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umsténde, den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist zur Berlcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des

Grundstucks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstlick zuzuglich Gebaude und

Auftenanlagen) den Vergleichsmafstab bildet.
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12.1 Zeitwert Gebaude: Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (Inkl. 17% BNK)
Baupreisindex (BPI) am 20.09.2023 Basis 2010 = 100

Angepasste Normalherstellungskosten Wohn/Gewerbeflache in m? (Inkl.
17% BNK)

Berechnungsbasis Wohn/Gewerbefldche in m? ca.

Normalherstellungskosten fur das Gebaude (240,00 m? x 2.107,69 €) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag
7,00% des Neuwertes als technische Alterswertminderung (nach Ross)
besonders zu veranschlagende Bauteile zum Zeitwert

Zeitwert Einfamilienhaus

12.2 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebiude:
Einfamilienhaus

Zeitwert Garagen und Stellplatze pauschal zum Zeitwert
Auftenanlagen (6% des Gebaudewertes)

verzinslicher Anteil des Bodenwert

Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert

Sachwertfaktor  (Faktor: 1,00)
694.226,73 € x 1,00 = 694.226,73 €
694.226,73 € - 694.226,73 = 0,00 €

unverzinslicher Anteil des Bodenwerts

vorldufiger marktangepasster Sachwert

Zu- oder Abschlag zur Marktanpassung (gem. § 7 Abs.2 ImmoWertV 2021)

Sachwert

=

1.949,76 €
108,10
2.107,69 €

240,00 m?
505.845,73 €

505.845,73 €
35.409,20 €
8.000,00 €
478.436,53 €

478.436,53 €
40.000,00 €
28.706,19 €

147.084,01 €

694.226,73 €

0,00 €

2.210,50 €
696.437,22 €
48.750,61 €
745.187,83 €
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12.3 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fir die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die (bliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansatze Restnutzungsdauer). Die technische
Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen

Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zahlen Kosten, die flr Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Hoéhe der Baunebenkosten hangt von der Gebaudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausflihrung und Ausstattung der Gebaude ab. Die Baunebenkosten sind in den
Nettoherstellkosten der NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK (Normalherstellungskosten) aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag 20.09.2023 und des Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Berechnung der Flachen
Die Berechnung der Abmessungen wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen / Unterlagen
entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt.

Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Wohn/Nutzflache: Einfamilienhaus

Bezeichnung Herleitung Abmessung
EFH Grundriss 195,00 m?
Grolkraumgarage 9*5m Garage besichtigt 45,00 m?
Summe der Wohn- und Nutzfliche 240,00 m?

Ermittlung des Herstellungswerts
Der marktibliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Gebauden wird durch
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Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fir vergleichbare Gebaude unter Berlcksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards und
Regionalfaktors flir die Baukosten ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Baunebenkosten

(BNK) hinzuzurechnen.

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellungskosten 1.218,60 €/m?
modifizierter Herstellungswert 1.218,60 € berechnete NHK je m?2 BGF
Der Herstellwert muss in m? Wohn/Nutzflache umgerechnet werden. Faktor =

1,60 1.949,76 €
Daraus abgeleitete NHK 1.949,76 €/m?

Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Die Normalherstellungskosten (NHK) wurden nach den Ausfuhrungen der Wertliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Die
bei der Gebaudeflaichenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des Normgebaudes nicht
berlicksichtigten wesentlichen wertbeeinflussenden besonderen Bauteile (hierzu zahlen auch
pauschal zum Zeitwert sachverstandig geschatzte Garagen) sowie die besonderen werterheblichen
Einrichtungen werden einzeln zu ihrem Zeitwert erfasst.

Einfamilienhaus

besondere Bauteile und Einrichtungen geschatzter Zeitwert

Kaminofen 2.000,00 €
Einbaukiiche 6.000,00 €
Summe 8.000,00 €

12.3.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
MalRgabe der am Markt flr vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” reflektiert in aller Regel
nicht die auf dem Grundstlicksmarkt fur vergleichbare Grundstlcke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberpriifung der Aussagefahigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts” (Substanzwert des
Grundstlicks und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhaltnis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fiir Grundstiicke mit unterschiedlicher Nutzung
(Miet- und Einfamilienhduser oder Gewerbeobjekte) und unterschiedlichem Preisniveau.
Sachwertfaktoren sind z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen und orientieren sich zudem an der Objektgréle bzw. dem
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Gesamtpreisniveau. So abgeleitete Sachwertfaktoren sind (Ublicherweise auf einen dem
Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgeméaflen Gebrauch fir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung
erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeinglltige subjektive Betrachtungen oder solche einer groBeren oder Kkleineren
(spezialisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu berlcksichtigen. Objekirelevante werterhéhende
oder wertmindernde Merkmale wund bisher nicht bericksichtigte Besonderheiten des

Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung von verdffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und flir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstiicks und der Geb&ude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
Verhaltnis aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerten® (Substanzwerte). Durch die sachrichtige
Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht

das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses und der

Literatur. Hiernach ergibt sich fir vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 1,00

Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des

Sachverstandigen zur Anpassung an die drtliche Marktlage.

12.3.2 Zu /Abschlag fiir Marktanpassung

Die ImmoWertV 21 erlaubt in § 7 Abs.2 Zu- oder Abschlage zur Anpassung des Sachwertes an die
realen Gegebenheiten des Marktes. Dies ist z. B. nétig, wenn die zur Verfligung stehenden
Sachwertfaktoren, beispielsweise wegen mangelnder Aktualitét, diese nicht korrekt abbilden.

Fir das begutachtete Objekt wird folgender Zuschlag festgelegt:

Zu /Abschlag fiir Marktanpassung 48.750,61 €
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Der vorstehende Zuschlag ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des Sachverstandigen
zur Anpassung an die ortliche Marktlage.
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13 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemai § 6 Abs.

4 der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit

abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Preis): (4.521,55 € pro m? Nutzflache) 888.575,17 €
Vergleichswert (Geb&audefaktor): (3.980,94 € pro m? Nutzflache) 782.334,50 €
Vergleichswert (Ertragsfaktor): (3.440,92 € pro m? Nutzflache) 676.210,50 €
Ertragswert: (3.948,90 € pro m? Nutzflache) 776.037,49 €
Sachwert: (3.791,92 € pro m? Nutzflache) 745.187,83 €

Photovoltaikanlagen

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird um den nachstehenden Wert der Photovoltaikanlagen erhoht.

Wert der Photovoltaikanlagen 3.184,08 €

Wert nach Beruicksichtigung der Photovoltaikanlagen

Vergleichswert (Preis): 891.759,25 €
Vergleichswert (Gebaudefaktor): 785.518,58 €
Vergleichswert (Ertragsfaktor): 679.394,58 €
Ertragswert: 779.221,57 €
Sachwert 748.371,91 €

Der Marktwert der Immobilie ist als Mittelwert zwischen Kaufpreisvergleichen und Ertragswert(ca. 835

T€) abzlglich der Preisentwicklung des letzten Jahres realistisch mit ca. 820 T€ anzusetzen.
Unter Berlicksichtigung der Marktverhéltnisse in Insel Poel-Weitendorf, sowie der errechneten Werte,

wird der Verkehrswert/Marktwert des Wertermittlungsobjekts ,Einfamilienhaus in Insel Poel-

Weitendorf* zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2023 sachverstandig geschatzt auf

820.000,00 €
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Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung (liber die Grundsétze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken ermittelt.

Insel Poel, den 29.09.2023

MV-001
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14 Verzeichnis der Anlagen

A. Grundrisse

B. Bilder Haus und Garten

C. Bilder Schlafrdume

D. Bilder Wohn- und Essbereich

E. Bilder Kiiche

F. Bilder Bader

G. Bilder Haustechnik und HWR

H. Energieausweis Stand 2023 giiltig bis 2033
. Liegenschaftsauszug Wohnbebauung
J. Liegenschaftsauszug Salzwiesen

K. Lageplan 1:250

L. Leitungsrechte Grundbuchbelastungen

M. Vergleichsobjekte
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15 Anlagen

Anlage A — Grundrisse
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Anlage B
BilderHausundGarten
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Anlage C — Bilder Schlafraume
R
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Anlage D — Bilder Wohn- und Essbereich
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Anlage E — Bilder Kiiche

v
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Anlage F — Bilder Bader
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Anlage G - Bilder Haustechnik und HWR
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Anlage H — Energieausweis 2023, glltig bis 2033

E N ERGIEAU SWEIS fiir Wohngebaude

germl dlan §§ 79 ff, Gebiudeanegegesatz (GEG] vom 08082020

Gllg ™s: 24.07.2033

Registriernummer: MY-2023-D04657028 1

EN ERGI EAU SWEIS fur Wohngebédude

il chan §§ 78 1. Gahi

|GEG) vom ! cae 0z

MV-2023 2

f des

Treibhausgasemissionan

1414 kg GO, hquivalent fjm?a)

‘ dieses
25,3 kWihi{mt-a)

EERERNE | c | o |
0o 25 s

78 100 125

Gebéude |
“Bebuden [Ertansarros, bamd
b [Watn-ger
23005 Pust, OT Wokonod
Gaawannl’ [Gares Goeaage
Enfare Qoo ? 201z irwhitig)
[rT——— <
Anzatl dor Wohnungzn 1
bbbz A ) 245 | 00 st 6 82 GG a0 i

far Hemng

VinsenWzhe Enegrelrager At Warmnvasssr ¢_| 596 mibezogn

ETE———

e | NER

150 175 200 235 =250

]

253 kWhi{m®a)

ME i TS a0 B oam

Ty ———
Ermeusan: Energen i ez : [ erfubn ceach I U 41088 undd DNV ATE1-16.
O varfabron rach i U 18503
it char ikt * F Fansierkittung [T e —— (R WA Anfordenngswern) AR D] Fisgahen mach § 31 GGEG | M
L] Sebsestefuilury L1 Lt gusebagps clhrm Wikerrmsrlachgpenn O virsindaztrsgen nach § 50 Alsatz 4 SEG
A der Kiinkang * O Prcxaion it harn O Kt s Baryen. W=l
O Gebururte kil O Kty s Wirsas
Wzpekaonspiichiigs Kmasniagen * Anzzhi | retcnertes Fabgeitmaomm der Inspestion:
Adasa der Ausstihong dea O Mt O sodemisiening O Sorwsbgee: trehiigh
S pr— . Eramiterunc] baud
Enery S — esterur Eramitening] g dieses I
Hinweise zu den Angaben liber die ische Qualitét des Gebdudes
;| 9 Angaben zur Nutzung gien * L
i enengy ek g s wler Arnahme won standard sierten Fancbedisque-
0 oeder dhore che A A Beuge Hutzung ermeusrtarer Enrien e Deckung des Wanmes
6 i ud ik 5 e Kilimanrgistidarts i Grund des & 19 Atz 3 Hummer 3 GIG —’3| €| o | e | e -
RN ——— g . Tl s s st i e g S 4. hatell ser =
Dsckungas P X
Bl Der e o e Beundige " des el a il e
aut . #umatdche ki aum Eimctharmn ner | mmamhasme e m» r; "
O ek o ther Grunign won & Do Ergat- % e f ;( :‘g? j;r,’
muwmsmumm-nu = TR &
Duteneretung Becortvroauch duth DOlEiertimer El Aussretier ’
o R MaBnahmen zur Einsparung
e Energlen zur Deck:
Hi ise zur Ver g des Energi k ;n;:ﬂma 45 GEG oder s Komsinaiion qemal § 34 Ahssiz 2 Erlduterungen zum Berechnungsverfahren
i I Do Angab s sih 0uf 00 T [ i Aubordiiruncan nach § 45 GEG i Vkindong it § 18 E 3| "a dea Er _ - _
i sy e A s GED sind singanaien Werfohen 2, 0 m Ekzolil 2u unloeschioclichon Exgoon 5520 v

Auzmaneles (it Anscriih ung Banssbazeizhueg)
Katen Stoehach

Ing.-BU Ilr Baulsitung & -pianung

Vuba, 47

VA Srhamen

Aussibngedatan | 34072033

. £, o = GEG
i Foll e § 70 Asmnte 7 Sk 2 G365 pcnairnger:
bt

© Kleratardsgmn Lisherngze- e JaqEn

O MaBeime nach § 45 GEG in Kombination gemdB § 34 Avsarz 2
GER. Die Avkrchunan i § 16 BED wirdder s
uelaschizen. Anvel der Plictherliung: %

? sicha Fuflncta 1 aul Seiln 1 dos Enagioaon

= o, eralcc’§§2
ur

iR

[

E X s
altsche Werle rach dem GEG er Gebludemtztidche
10, diebm Aligemeinen 973er i als dhe Worniiche des Gebthudes.

Seite 53 von 59



Bewertung Einfamilienhaus Weitendorfj NG

erstellt Uber Software Market Value professional 6.0

Anlage | und J — Liegenschaftsausziige Wohnbebauung und Salzwiesen

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Nordwestmecklenburg / Wismar

Gemarkuno: I VWeitendorf
[

Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat

Kataster- und Vermessungsanmt
Rostocker Strafe 76

23870 Wismar

MaRstab ca. 1:500

Wismar, den 16.10.2008

Vendofiiigungan nur e sigene, nchl gewertiiche 2weches gosiatet (53 Venmssiungs- usd Katasiemes etz Meosatbog-Vorpomanm
wom 22 07 3002, GVOR 5. 524). Dor CahBuckesiand wusd Srtich rich Geoemi. Dhe Dorsellingie sind §is dim Ocginaima et abomelst
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Anlage K — Lageplan

Legende fur Lageplane als Bauvorlage
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Anlage L - Leitungsrechte , Grundbuchbelastungen

]

2

()

(&)

(6]

weist nach, dass die Schiden nicht von ihm oder von Personen, die in seinem Aufirag
handelten (etwa Bauhandwerker und Materiallieferanten), verursacht worden sind.

§10
Grundbuchbelastungen

Der Verkiufer ist verpflichtet, den Kaufgegenstand frei von Belastungen des Grund-
buches zu licfern, soweit in diesem Vertrag nichts anderes vereinbart ist.

Der Kiufer stimmt folgenden Vereinbarungen mit dinglicher Wirkung tiber die Ver-
waltung und sonstige Handhabung des Miteigentums an dem gemeinschaftlichen Zu-
pitsveg Fluroese [

a)  Der Zufahrtsweg wird von den Miteigentiimern gemeinsam verwaltet. Sie haben
die Lasten des Weges gemeinsam als Gesamtschuldner, im Innenverhéltnis zu
gleichen Teilen, zu tragen. Im Bereich des Zufahrtsweges diirfen auch Leitungen
zur Erschliefung der anliegenden Grundstiicke gelegt werden.

b)  Das Recht, die Aufhebung der Gemeinschaft zu verlangen, wird fiir immer ausge-
schlossen (ausgenommen die Aufhebung aus wichtigem Grund gemih § 749
Abs. 2 Satz 1 BGB).

Zurzeit verliiuft quer tiber die drei Bauparzellen an der Westseite des Baugebietes da-
runter auch die kaufgegenstindlich Bauparzelle, cine Leitung, mit der das Nieder-
schlagswasser von drei Grundstiicken siidlich des Baugebietes entsorgt wurde. Der Ver-
lauf dieser Leitung ist in der dieser Urkunde beigefiigten Anlage 1 mit einer blauen Li-
nic gekennzeichnet. Der Verkdufer hat mit den Eigentlimern der an der Leitung hingen-
den Grundstiicke vereinbart, dass die Leitung derart neu verlegt wird, dass sie nicht
mehr die Bauvorhaben auf den Bauparzellen des Baugebietes stort, und zwar aulerhalb
der kaufgegenstandlichen Bauparzelle an seiner Ostseite, den gemeinschaftlichen Zu-
fahrtsweg querend. Die neu verlegte Leitung wird auch das Niederschlagswasser der
Bauparzellen des Baugebietes aufnehmen.

Das Leitungsrecht soll mit einer Grunddienstbarkeit im Grundbuch der betroffenen
Grundstiicke an rangerster Stelle zu Gunsten der jeweiligen Eigenttimer aller zukiinftig
an der Leitung hiingenden Grundstiicke eingetragen werden. Das Recht ist gemeinsam
gemiB §§ 741 ff. BGB auszuiiben.

Dem Kiufer ist bekannt, dass die in dem beigefiigten Lageplan eingetragene Elekirolei-
tung teilweise iiber den westlichen Teil des Kaufgegenstandes verliuft und der Versor-
ger ggf. einen Anspruch auf Sicherung durch eine Dienstbarkeit oder Baulast hat. Der
Verlauf dieser Leitung ist in der dieser Urkunde beigefligten Anlage 1 mit einer rosafar-
benen Linie gekennzeichnet und auch aus Anlage 3 ersichtlich.

Der Kiufer verpflichtet sich, Erklirungen zur Eintragung der in Abs. 4 bezeichneten
Grunddienstbarkeit sowie ggf. der in Abs. 5 bezeichneten beschréinkten persdnlichen
Dienstbarkeit zu Lasten des kaufgegenstindlichen Zufahrtsweges im Grundbuch sowie
zur Eintragung einer entsprechenden Baulast — falls von der Baubehérde verlangt — im
Baulastenverzeichnis abzugeben, und erteilt dazu dem Verkidufer unter Befreiung von
den Beschrinkungen des § 181 BGB Vollmacht, solche Erklarungen abzugeben.
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Anlage M — Vergleichsobjekte

Raum fir Familie und Homeoffice - Leben wo ¢

machen!

Adresse

’ 23999 Insel Poel,
Nordwestmecklenburg
[Kreis)
Die vollstandige Adresse
der immobilie erhalten Sie
vom Anbieter.
i Auf Karte zeigen
= Was kostet ein Umzug hierher?

_ Gochlilrle. 3o 6

Monatsrale

Kaulpreis 5.224 €/m? Z1,

Gaste-WC  Provisionsfrei fiir Kaufende

Typ: Einfamilienhaus (freistehend)
wohnflache ca: 145 m?

Nutzflache ca: Om?

Grundstiick ca: 3022 m?

Fahrzeit (z.B. zur Arbeit, Kil

Lassen Sie sich die F
H Zu anderen Orten be
.Y ort hinzufiigen

145 m2 302

wohnflache Grunds!

Zimmer: 6
schiafzimmer 4
Baderimmer : 1

Winkelbungalow / Neubau in schoner und ruhiger Lage

Adresse Fahrzeit (2.B. zur Arbeit, Kita..)

. 23999 Insel Poel, @ Lassen Sie sich die Fahrzeit dieser Immobilie
Nordwestmecklenburg 3 zu anderen Orten berechnen.
(Kreis) ¥ ont hinzufiigen

Die vollstindige Adresse

der Immobilie erhalten Sie

vom Anbieter.

m Auf Karte zeigen

= Was kostet ein Umzug hierher?

Goschitrto : 4 118m?2 609 m?
— = i 2 Wohnflache Grundstiick
Kaufpreis 5.254 €/m?
Typ: Bungalow Zimmer: 4
Etagenanzahl 1 schlafzimmer 3
wohnflache ca: ngm? Badezimmer 1
Grundstiick ca: 609 m?* Garage/ Steliplatz : 2 AuBenstellplitze
Bezugsfrei ab sofort Internet: Verfligbarkeit priifen
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Ostseebad Insel Poel ! Exklusives und modernes Wohnhaus

auf der Naturinsel!

Adresse

¢

23999 Insel Poal,

Nordwestmecklenburg

[Kreis)

Die vollstandige Adresse

der Immobilie erhalten Sie

vom Anbieter.

m Auf Karte zeigen

2 Was kostet ein Umzug hierher?
Geschitne

Kaufpreis 6767 £/m? Zi

Gaste-wC
Typ: Einfamilienhaus (freistehend)
wohnfliche ca: 16 m?
Nutzflache ca: 125 m?
Grundstick ca: 683 m?

Bezugsfreiab : nach Absprache

Fahrzeit (2.B. zur Arbeit, Kita..)

Lassen Sie sich die Fahrzeit dieser Immobilie
zu anderen Orten berechnen,
Ort hinzufiigen

116 m2

wohnflache

683 m?2

Grundstiick

Zimmer: 3
schlafzimmer 1
Badezimmer : 1
Internet: Verfigbarkeit priifen

Zweifamilienhaus in Wassernahe

Adresse

0

23999 Insel Poel,
Nordwestmecklenburg

(Kreis)

Die volistandige Adresse

der Immobilie erhalten Sie

vom Anbieter.

m Auf Karte zeigen

& Was kostet ein Umzug hierher?

6

ZL

1499 € ~

Kaufpreis 3415 €im?

Typ Einfamilienhaus (freistehend)
Etagenanzahl : iz

wohnfliche ca: nrm

Grundstick ca 503 m?

Eahrzeit (z.B. zur Arbeit, Kita..)

Lassen Sie sich die Fahrzeit dieser Immobilie
Zu anderen Orten berechnen.
Ort hinzufigen

1M7m2 503 m?

wohnflache Grundstiick
Zimmer 6
Schlafzimmer 4
Badezimmer 2
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