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bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebé&uden,
in 23966 Wismar, Fischkaten 38

Ausfertigungs-Nr.: 1
Dieses Gutachten enthélt 51 Seiten und 6 Anlagen mit 26 Seiten.

Es wurde auftragsgeman in dreifacher Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fiir die Unterlagen des Verfassers.
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Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundbuch: Wismar, Blatt 4143, Bestandsverzeichnis Nr. 1

Gemarkung: Wismar

Flur: 31

Flursticksnummer: 156

GréBe: 1.553 m?

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflaiche

(entsprechend Grundbuchauszug) Fischkaten 38

Objekt: Einfamilienwohnhaus und Nebengeb&ude

PLZ/Ort: 23966 Wismar

StraBe: Fischkaten 38
Bewertungsansatze

Wert des Bodens

Teilflachen €/m? Flache (m?) beitrags- und
(angepasster Bodenrichtwert) abgabenrechtlicher
Zustand
baureifes Land 241,32 750 frei
Arrondierungsflache 98,80 400 frei
Gartenland 16,29 403 frei

Sachwert/Ertragswert

Einfamilienwohnhaus:

Baujahr: 1970

Restnutzungsdauer: 53 Jahre

Der Mietansatz stellt auf einen Zustand nach Abschluss der erforderlichen Sanierung/Modernisierung ab.

Wohnflachen/Miet- Mieteinheit Wohn- bzw. Nutzflache | Nettokaltmiete
ansitze:
Einfamilienwohnhaus Wohnung ca. 131,00 m2 10,50 €/m?
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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Ergebnisse des Ertragswertverfahrens Ergebnisse des Sachwertverfahrens
Ertragswert der baulichen Geb&udesachwerte insgesamt: 259.968,35 €
und sonstigen Anlagen: 322.185,33 € ||AuBenanlagen: 12.998,42 €
Bodenwert: 181.000,00 € ||Bodenwert: 181.000,00 €
vorl. Ertragswert: 503.185,33 € ||vorl. Sachwert: 453.966,77 €

Zu-/Abschlag zur Marktan-
passung:
10% 45.396,68 €
marktlbliche Zu- oder marktlbliche Zu- oder
Abschlage: 150.955,60 € ||Abschlage: 149.809,03 €
selbststandig verwertbare selbststandig verwertbare
Teilflache: 46.085,00 € || Teilflache: 46.085,00 €
besondere objektspezifische besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale: - 142.000,00 € ||Grundstiicksmerkmale: - 142.000,00 €
Ertragswert: 558.225,93 € ||Sachwert: 553.257,48 €
rd. 558.000,00 € rd. 553.000,00 €
Abweichung des Ertragswertes vom Sachwert: 0,90%
Verkehrswert: rd. 553.000,00 €

(orientiert am Sachwert)

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden bebaute Grundstiick in
23966 Wismar, Fischkaten 38,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wismar 4143 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wismar 31 156 1.553 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2025 mit rd.

553.000,00 €

(in Worten: fiinfhundertdreiundfiinfzigtausend Euro)

geschatzt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1. Auftraggeber, Auftragsanlass

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsgrundlagen:

das Gutachten stltzt sich u. a. auf
folgende Grundlagen:

Amtsgericht Wismar

- Zweigstelle Grevesmdihlen -,
Rechtspflegerin
BahnhofstraBe 2 - 4

23936 Grevesmiihlen

geman Beschluss des Amtsgerichtes Wismar -
Zweigstelle Grevesmihlen -, vom 05.08.2025,
Geschaftsnummer 30 K 7/25

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte und des
Zubehdrs zu schatzen.

Das Gutachten darf nur fiir den vorstehenden Zweck
verwendet werden.

Tag der Ortsbesichtigung, 23.09.2025
23.09.2025

Zum Ortstermin wurden die Beteiligten durch Einschrei-
ben vom 17.09.2025, fristgerecht geladen.

Die Antragstellerin verzichtete auf die Teilnahme am
Ortstermin.

der Antragsgegner zu 2)
die Antragsgegnerin zu 3)
o der Gutachter

e Baugesetzbuch (BauGB)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

vom Auftraggeber libergebene Unterlagen:

e ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von
Wismar, Blatt 4143, vom 07.03.2025, vom
Grundbuchamt beim Amtsgericht Wismar

durch die Antragsgegnerin zu 1) bereitgestellte

Unterlagen:

Baugenehmigung

Projektunterlagen mit Zeichnungen

Genehmigung Grundstlicksentwasserungsanlage

Leitungsplane Trinkwasser und Strom

Schreiben vom 15.11.1994, Bitte um Verklrzung der

ErschlieBungsstraBe durch den Grundstiickseigen-

timer

o Verkehrswertgutachten, Sachverstandiger Herr André
Sietan, vom 01.07.2024

durch den Auftragnehmer angefertigte bzw.

bereitgestellte Unterlagen:

e Berechnungen zu Bruttogrundflachen und
Wohnflachen auf der Grundlage der Gbergebenen
Grundrisse

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

e Fotodokumentation
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weitere Unterlagen und Angaben:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster, vom
01.10.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, vom
26.09.2025

Onlineabfrage zu Bodenrichtwerten beim Geoportal
des Landkreises Nordwestmecklenburg, vom
24.11.2025

Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg

Grundstlicksmarktbericht des 2025 des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte im Landkreis Rostock
Angaben und Ausklnfte zu stadtebauplanungsrecht-
lichen Gegebenheiten im Bereich des Bewertungsob-
jektes durch das zustandige Bauamt, vom 25.11.2025
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1.2. Sachverhalte

Allgemeine Beschreibung
Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein bebautes Grundstiick, welches in Wismar
Nord, in einer Einfamilienwohnhaussiedlung, gelegen ist.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem eingeschossigen Einfamilienwohnhaus, Baujahr ca. 1970,
bebaut. Das Gebaude wurde als Massivbau errichtet und verfligt Gber ein Kriippelwalmdach mit
Reetdeckung.

Das Wohngebaude ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Der Spitzboden ist
ebenfalls ausgebaut, kann jedoch aufgrund unzureichender Belichtung nicht als Wohnflache
angerechnet werden.

Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) regelt im Abschnitt 7, Nutzungs-
bedingte Anforderungen, unter § 47, Aufenthaltsraume Folgendes:

(1) Aufenthaltsrdume mussen eine lichte Raumhéhe von mindestens 2,40 m haben, Aufenthalts-
raume in Wohngebauden der Gebaudeklassen 1 und 2 eine lichte Raumhdhe von mindestens
2,30 m. Im Dachraum muss diese Raumhd&he Uber mindestens der Halfte ihrer Netto-Grundflache
vorhanden sein. Raumteile mit einer lichten Héhe bis zu 1,50 m bleiben bei der Berechnung der
Netto-Grundflache auBer Betracht.

(2) Aufenthaltsrdume missen ausreichend bellftet und mit Tageslicht belichtet werden kénnen. Sie
missen Fenster mit einem Rohbaumal der Fensteréffnungen von mindestens 1/8 der Netto-Grund-
flache des Raumes einschlieBlich der Netto-Grundflache verglaster Vorbauten und Loggien haben.

(3) Aufenthaltsraume, deren Nutzung eine Belichtung mit Tageslicht verbietet, sowie Verkaufsraume,
Schank- und Speisegaststatten, arztliche Behandlungs-, Sport-, Spiel-, Werk- und &hnliche Rdume
sind ohne Fenster zulassig.

Das Gebaude befindet sich Gberwiegend noch im Originalzustand aus dem Erbauungszeitraum.
Deshalb sind flirr eine Wiederaufnahme der Nutzung umfangreiche Sanierungs-
/ModernisierungsmaBnahmen erforderlich.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks kann als ruhig beschrieben werden. Die umgebenden
Grundstlcke sind ebenfalls mit Einfamilienwohnhausern bebaut.

Das Grundstiick befindet sich am Ende einer AnwohnerstraBe (Sackgasse). Westlich schlie3t die
Uferzone der Wismarbucht mit einem ausgedehnten Schilfgirtel an. Der Blick auf die Wismarbucht
ist unverbaubar.

Wert beweglicher Gegenstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG)
Gegenstande im Sinne des v. g. Paragrafen wurden zum Ortstermin nicht vorgefunden. Dem
Kichenmébel wird aufgrund von Alter und Zustand kein Wert beigemessen. Im Gebaude wurde
noch einfaches Mébel vorgefunden. Dieses wird als wertneutral betrachtet.

Etwaige Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen

1994 wurde durch den Grundstiickseigentimer beantragt, die AnliegerstraBe nicht, wie geplant
westlich an seinem Grundstlck vorbeizufiihren, sondern am Grundstlck enden zu lassen. Dieser
Bitte wurde stattgegeben. Allerdings wurde der letzte Abschnitt der Anliegerstraf3e, welcher auf dem
Flurstick 160 (im Eigentum der Hansestadt Wismar) liegt, nicht als 6ffentliche Verkehrsflache
gewidmet. Er ist jedoch asphaltiert und verflgt Gber zwei StraBenlaternen.

Nach Auskunft des Bauamtes der Hansestadt Wismar ist das Grundstlick Fischkaten 38 aktuell nicht
offentlich-rechtlich erschlossen. In dem Grundbuch des Flurstlicks 160 ist keine Grunddienstbarkeit
und im Baulastenverzeichnis der Hansestadt Wismar auch keine Baulast eingetragen.

Gewerbebetrieb
Zum Ortstermin wurde im Bewertungsobjekt kein Gewerbe betrieben.
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Eintragungen im Baulastenverzeichnis
Im Baulastenverzeichnis sind zulasten des Bewertungsobjekts keine Baulasten eingetragen.

Zustandiger Kaminkehrer
23970 Wismar

Miet- und Pachtverhaltnisse
Das Bewertungsobjekt stand zum Ortstermin leer. Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt.

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Hinweise auf Hausschwamm ergaben sich zum Ortstermin nicht.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die vom Gutachter nicht geschétzt werden konnten
wurden zum Ortstermin nicht vorgefunden

Ist ein Energieausweis nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden?
nein

Sind BaumaBnahmen nach § 47 Gebédudeenergiegesetz (GEG) erforderlich?

Inwieweit der Warmedurchgangskoeffizient von max. 0,24 Watt/(m2 K) der Geschossdecke Gber dem
Dachgeschoss eingehalten wird, kann nicht beantwortet werden. Hier ist vermutlich eine nachtréag-
liche Dammung erforderlich. Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass diese im Zuge der
Sanierung/Modernisierung eingebracht wird.

Sonstige Probleme, die fiir einen Bietinteressenten von Bedeutung sein kénnten

Uberflutungsgebiet mittlerer Wahrscheinlichkeit:

Der westliche Teil des Bewertungsgrundstiicks befindet sich in einer Zone mit mittlerer Uberflu-
tungswahrscheinlichkeit. Da der gesamte westliche Bereich des Bewertungsgrundstlicks, ab der
westlichen Fassade des Wohnhauses im AuBBenbereich nach § 35 BauGB liegt, ergeben sich
baurechtlich daraus keine weiteren wertbeeinflussenden Einschrédnkungen.

altes Auto:

Auf dem Bewertungsgrundstiick wurde zum Ortstermin ein abgemeldeter PKW vorgefunden. Fiir
die Wertermittlung wird unterstellt, dass dieser durch die Eigentiimer noch entsorgt wird. Sollte dies
nicht der Fall sein, ist mit Kosten von rd. 2.000,00 € zu rechnen.
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2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1. Lage

Bundesland:

Landkreis:

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

Uberregionale Lage:

Lage zu Verkehrswegen:

Regionalplanung:

Innerdrtliche Lage:

Verkehrsanbindung:

Wohn- und Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
Stra3e und im Ortsteil:

Immissionen:
Topografische Grundstiickslage:

Mecklenburg-Vorpommern
Nordwestmecklenburg
Wismar, mit ca. 44.000 Einwohnern in der Hansestadt

Entfernungen der Stadt Wismar zu nachstgelegenen
groBeren Stadten:

e ca. 66 km westlich von Rostock

e ca. 32 km zur Landeshauptstadt Schwerin

¢ Flugplatz in Hamburg, ca. 140 km entfernt

e Wismar liegt unmittelbar an der Ostsee.

¢ Die LandstraBe L 12 fihrt von Wismar nach
Kihlungsborn, und ist ca. 0,5 km entfernt.

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

¢ Die Bundesautobahn A 20, Anschlussstelle
Wismar/Mitte (8), ist ca. 5 km entfernt.

e Die zustandige Verwaltungsbehérde ist die Stadt
Wismar.

e Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen befinden
sich in Wismar.

e Wismar Nord gelegen

e Entfernung zum Markt im Stadtzentrum ca. 6,5 km

e umfassende Einbindung in das Liniennetz der
NAHBUS Nordwestmecklenburg GmbH

e Zugverbindung besteht ab Wismar auf mehreren
Strecken, z. B. auf der Strecke 185:
- Wismar — Rostock — Tessin mit Anschluss in

Rostock nach Berlin, Libeck, Stralsund
e exklusive Wohnlage
e als Geschaftslage nur bedingt geeignet

im Ortsteil eingeschossige Bebauung, zu Wohn-
zwecken genutzt

Zum Ortstermin wurden keine Immissionen festgestellt.
auf dem Niveau der StraBBe gelegen, in sich eben
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2.2. G@Gestalt und Form

Mittlere Breite: ca. 37,00 m

Mittlere Tiefe: ca. 40,00 m

GroéBe der Flache: (lt. Grundbuchauszug) 1.553 m2

Bemerkung: Es handelt sich hierbei um ein unregelmafig geschnittenes Flurstiick.

(vgl. auch Anlage 2)

2.3. ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

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

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

Anmerkung:

Westlich des Bewertungsobjektes verlauft der Fischkaten
als WohngebietsstraBe. Die Wendeschleife befindet sich
nérdlich des Bewertungsgrundsticks.

e Fahrbahn asphaltiert
o kein Gehweg
e StraBenbeleuchtung

elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher
Versorgung
o zentrale Abwasserentsorgung

Den zur Verfligung stehenden Unterlagen zufolge, liegt
vonseiten des Bewertungsgrundstiicks eine Grenzbe-
bauung an der noérdlichen Grundstiicksgrenze durch
einen Carport vor.

e augenscheinlich normal gewachsener Baugrund
o Es sind keine Grundwassereinflisse erkennbar.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund-
situation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichs-
kaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiber
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Von einer Einsichtnahme in das Grundbuch oder die
Belastungen: Grundbuchakte wurde der Sachverstéandige durch den
Auftraggeber befreit.

Durch den Auftraggeber wurde ein amtlicher Ausdruck
aus dem Grundbuch von Wismar, Blatt 4143, vom
07.03.2025, vom Grundbuchamt beim Amtsgericht
Wismar Ubergeben.

In Abt. Il des vorgenannten Grundbuchs ist neben der
Anordnung zur Zwangsversteigerung keine weitere
Eintragung verzeichnet.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft wurde angeordnet und am 07.03.2025
eingetragen.

Schuldverhaltnisse waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet.

Bodenordnungsverfahren Laut Auskunft des Bauamtes der Hansestadt Wismar,
(Umlegungs-, Flurbereinigungs-, vom 25.11.2025, ist das Grundstuck in keines der vorge-
Sanierungsverfahren): nannten Verfahren einbezogen.

Es wurden diesbezliglich durch den Sachverstandigen
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Nicht eingetragene Lasten Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinsti-

und Rechte: gende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Bodenverunreinigungen (z. B. Altlasten) sind nicht be-
kannt.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende nicht eingetragene
Lasten und Rechte, von denen der Sachverstandige kei-
ne Kenntnis erhielt, sind erforderlichenfalls zuséatzlich zu
dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.

2.4.2. Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Vom Sachverstédndigen wurde eine Auskunft aus dem
Baulastenverzeichnis vom Landkreis Nordwestmeck-
lenburg angefordert.

Nach vorliegender Auskunft der Unteren Bauaufsichts-
behdrde, vom 26.09.2025, wird bescheinigt, dass fir das
Bewertungsgrundstiick keine Baulast i. S. des § 83
LBauO M-V eingetragen ist.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht, It. Auskunft des Bauamtes der
Hansestadt Wismar, vom 25.11.2025, nicht.
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Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan: Entsprechend vorgenannter Auskunft liegt fir den Bereich
des Bewertungsobjekts der Flachennutzungsplan der
Hansestadt Wismar, vom Oktober 2021, vor.
In diesem ist der Bereich des Bewertungsgrundstiicks tlw.
als W = Wohnbauflache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Flr den Bereich des Bewertungsobjektes liegt, It. vorge-

nannter Auskunft, kein Bebauungsplan vor.

Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben ist fur den &stlichen
Teil des Flurstiicks nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile), fur den westlichen Teil nach § 35 BauGB
(Bauen im AuBenbereich) zu beurteilen. Die Grenze
zwischen beiden Teilen verlauft auf Hohe der westlichen
Fassade des Wohnhauses.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe (Grundstiicksqualitdt): Das Bewertungsgrundstiick ist, dem stédtebaulichen
Entwicklungszustand nach, wie folgt einzustufen:

- baureifes Land (ca. 750 m?),
- Arrondierungsfldche (ca. 400 m?),
- QGartenland (ca. 403 m?).

Beitrags- und Abgabensituation: Es sind zum Zeitpunkt der Planungsauskunft keine
ErschlieBungskosten bzw. Ausbaubeitrage bekannt.

2.4.3. Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen auf den Angaben
der zum Ortstermin anwesenden Antragsgegner sowie des zustandigen Bauamtes.

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

2.4.4. Derzeitige Nutzung

Art der Nutzung: Einfamilienwohnhaus (leerstehend)
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3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1. Vorbemerkung zur Gebédudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung 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. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie
zerstérungsfrei, d. h., offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2. Gebaudebeschreibung des Einfamilienwohnhauses

Istzustand zum Ortstermin:

Allgemeine Beschreibung: e eingeschossiges massives Gebaude
e mit Flachverblendern verkleidete Fassade
o Das Gebaude ist nicht unterkellert.
o Das Dachgeschoss ist ausgebaut.
Baujahr: ca. 1970
Modernisierung: Zum Ortstermin waren keine wesentlichen Moderni-

sierungen erkennbar.

Das freistehende eingeschossige Einfamilienwohnhaus
verfligt Gber ein steiles Krippelwalmdach mit einer
Dacheindeckung aus Reet.

An der nordwestlichen Gebaudeecke befindet sich ein
Uberdachter Freisitz.

Die Fassade des Gebaudes ist mit Flachverblendern
verkleidet.

Die Fenster im Erdgeschoss sind wei3e dreiflligelige
Holzrahmenfenster mit Oberlichten. Die die Fenster sind
einfachverglast und als Kastenfenster ausgeftihrt. Die
Sohlbénke bestehen aus Flachklinkern. Die Fenster im
Dachgeschoss sind zweiflligelig, ohne Oberlicht.

AuBenansicht:

Der Hauseingang befindet sich am Ostgiebel. Er ist
ebenerdig erreichbar. Die Hauseingangstir ist eine
einfligelige Fullungstur mit seitlichem Kastenfenster.
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Art der Ausfilhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Fundamente:
Dach:
FuBbdden:
Wande:

Decken:

Heizung:

Treppen:

Decken:
Tlren:

Fenster:

Installationen, Einbauten:

besondere Bauteile:

Baumangel und Bauschaden:

AuBenwande: Mauerwerk, auBen mit Flachverblendern,
innen verputzt
Innenwande: Mauerwerk, beidseitig verputzt

Streifenfundamente
Krippelwalmdach mit einer Eindeckung aus Reet
Spannteppich, Bad gefliest

glatt geputzt und gestrichen, Bad mit Fliesenspiegel,
hinter dem Kaminofen im Wohnzimmer mit Flachver-
blendern verkleidet

glatt geputzt und gestrichen

elektrische Nachtspeicheréfen (& 5,4 kW),
im Wohnzimmer des Erdgeschosses zusatzlich ein
Kaminofen auf gemauertem Podest
e Bad mit zuséatzlichem Handtuchheizkérper (elektrisch)
o Warmwasser Uber Elektro-Boiler in der Abseite des
Daches

Holztreppen aus dem Erbauungszeitraum

EG: Massivdecke aus Beton
DG: Holzbalkendecke

einfache Fullungstiren, Zargen aus Holz

dreifligelige Holzrahmenfenster mit Oberlichten,
Kastenfenster, einfach verglast

Sohlbénke innen aus Holz

alles, bis auf die Sanitarinstallation im Bad, aus dem
Erbauungszeitraum und somit erneuerungsbedurftig

In der Kiiche und in mehren Raumen im Dachgeschoss
Einbauschranke mit Fronten in Birke furniert

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht erheblicher Unterhaltungsstau.

Zur Wiederaufnahme der Nutzung sind umfangreiche
Sanierungs- und ModernisierungsmafBnahmen erfor-
derlich.

In der nordwestlichen Gebaudeecke (Bad im EG) treten
massive Setzungsrisse auf. Hier ist eine Sanierung
erforderlich.

Die vollig veralteten Nachtspeicherdfen missen erneuert
werden. Zudem ist ein Nachtspeicherofen in die Wand
zwischen Kiche und Bad gebaut. Eine Warmluftklappe
des Ofens liegt unmittelbar neben der nur mit einem
Duschvorhang abgetrennten Dusche. Diese Installation ist
m. E. unzulassig.
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Sollzustand (der Bewertung zugrunde gelegt)

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Residualverfahren. D. h., es wird fiir das Objekt ein Wert
ermittelt, wie er sich nach ordnungsgeméaBem Abschluss der notwendigen SanierungsmalBnahmen
ergeben wirde.

Dabei wird auf die Beschreibung der flinf Gebaudestandards gemaf Anlage 2 der SW-RL, veroffentlicht
in [1], 103. Erganzung, 3.01.1/1/2-3, abgestellt.

Beschreibung der ausgewéhiten Standardstufen
AuBenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare
Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; DAmmung im
Passivhausstandard

Fenster und AuBBentlren

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

Innenwande und -tiren
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit D&mmmaterial
geflllte Standerkonstruktionen; schwere Tlren, Holzzargen
Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwim-
Standardstufe 3 mender Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfen-
treppe, Trittschallschutz

Standardstufe 5

Standardstufe 3

Standardstufe 3

FuBbdéden

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

Standardstufe 3 Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Heizung

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusétzlicher
Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
Standardstufe 4 | dezentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse

Standardstufe 4
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3.3. Nebengebiude

Nebengebdude:

Schuppen:

Carport:

3.4. AuBenanlagen

einfache Holzkonstruktion

flaches Satteldach mit Bitumenbahnen
Brettertlren

mehrere Lagerrdume

einfache selbstgebaute Sauna mit Festbrennstoff-
Saunaofen (brandschutztechnisch vermutlich nicht
zuléssig)

Uberdachter Freisitz

einfache Holzkonstruktion als Finnhitte
reetgedecktes Dach
vermutlich als Brennholzlager genutzt

einfache Holzkonstruktion
Boden mit Betonverbundpflaster
Dach mit Trapezblech gedeckt

HausanschlUsse flr elektrischen Strom und Trinkwasser

an das Offentliche Netz

zentrale Abwasserentsorgung

Rasen, Baume, Zierstraucher

schmaler gepflasterter Weg zum Hauseingang
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch
den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebauden
bebaute Grundstiick in 23966 Wismar, Fischkaten 38,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wismar 4143 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wismar 31 156 1.553 m2

zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2025 ermittelt.

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zuséatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

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

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

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert
des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf
den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner
absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstlcks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpas-
sungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale sachgeman zu berlicksichtigen.
Dazu z&hlen insbesondere:

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

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

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

4.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage veréffentlichten amtlichen Boden-
richtwerts durchgefihrt.

4.2.1. Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert fir baureifes Land betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Zone 142,
Hansestadt Wismar, Wismar Nord), 200,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2025.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung WA (allgemeines Wohngebiet)

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG
Bauweise = offen

Grundstiicksgroie = 700 m?

Gartenland:

Der Bodenwert fiir Gartenland betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 13,19 €/m2 zum
Stichtag 01.01.2025.

Bei dem Bodenwert flir Gartenland handelt es sich nicht um einen Bodenrichtwert, sondern um einen
rechnerisch ermittelten Wert in Abhangigkeit vom Bodenrichtwert fir Bauflachen gemai Formel im
aktuellen Grundstiicksmarktbericht.
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Werterh6hung aufgrund der Lage:

Der Wert eines Grundstiicks bestimmt sich hauptsachlich nach seinem Zustand. Die Immobilienwert-
verordnung (ImmoWertV) schreibt im § 4 Abs. 2:

.Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflus-
senden rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen gehéren
insbesondere der Entwicklungszustand, die Art und das Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung,
die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lagemerkmale
und die weiteren Merkmale."

Wichtige Kriterien fir den Wert eines Grundstlcks sind dabei seine Lagemerkmale:
.Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die
Wohn- und Geschéftslage sowie die Umwelteinflisse” (ImmoWertV § 6 Abs. 4).

FUr die exklusive Lage, ruhig, am Ende einer Sackgasse. mit unverbaubarem Blick auf die Wismar-
bucht, die deutlich Gber den Lagemerkmalen des durchschnittlichen Richtwertgrundsticks liegt, ist ein
Zuschlag anzusetzen.

Orientierend werden Zuschlage fiir Wassergrundstiicke herangezogen. Da der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg hierfir keine Faktoren abgeleitet hat, wird
auf vergleichbare Ableitungen zuriickgegriffen.

Flir Wassergrundstiicke wurden durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis
Rostock gesonderte Untersuchungen angestellt.

In der folgenden Untersuchung wird der Einfluss der Lage unmittelbar an Wasserflachen auf den Wert
des Grundstiicks ermittelt. Dazu wurden Kauffélle von unbebauten Grundstiicken in Ortslagen
untersucht, die unmittelbaren Wasserzugang aufweisen. Im Vergleich dazu wurden Kauffalle in der
gleichen Orts- bzw. Bodenrichtwertzone herangezogen, die keinen Wasserzugang aufwiesen.

Insgesamt wurden 5 Ortslagen mit 39 Kaufféllen untersucht. Die Flurstiicke in einem Untersuchungs-
gebiet hatten direkten Ostseezugang. Die Flurstiicke in den Gbrigen 4 Untersuchungsgebieten hatten
direkten Zugang zu Binnenseen. Der Untersuchungszeitraum umfasste die Jahre 2002 bis 2014.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Ergebnisse dargestellt.

direkte Wasseriags keine Wassarage ﬁ:g?,ﬁm
Genmende Anz MW Min. Max. SiaghW Az MW  Mn Max. SiabW | wassedans
| [Eomim®]  [Ewsoim®  [Ewroim®  [EuraieT] [Eurnim’]  [Eu/m?]  [Eumlm?  [Eirai]
Rihn 3 45 5 60 15 4 28 22 3 6 62%
Lalendarf 4 i) 23 30 3 3 14 g 25 £ B1%
Kuhl Rasin 8 64 52 i3 11 g 3k 25 5B 14 68%
Kuhlungsiarm 4 452 456 518 21 2 272 238 305 34 7%
Krakow am See 3 51 46 56 4 2 36 27 45 a 42%
SummeMittelwert 22 17 66%%

Tabelle 31 Bodenwerterhéhung durch Wasserlage

Die Untersuchung zeigt, dass durch eine direkte Wasserlage der Wert eines Grundstlicks zwischen
42 % und 81 % steigen kann. Der Mittelwert der Werterhéhung durch eine direkte Wasserlage liegt bei
durchschnittlich 66 %.

Das Bewertungsgrundstick hat keinen direkten Wasserzugang, aber einen unverbaubaren
Wasserblick. Zudem liegt es nahe des Uferbereichs der Wismarbucht. Ein Ansatz von + 30 % zum
Bodenrichtwert wird deshalb als angemessen erachtet.
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4.2.2. Beschreibung des Bewertungsgrundstlicks

Wertermittlungsstichtag 23.09.2025

Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

W (Wohnbauflache)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

Bauweise offen

GrundstlcksgroBe

1.553 m2, davon:

erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG

750 m2 baureifes Land und

400 m?2 Arrondierungsflache (Zuwegung) und
403 m? Gartenland.

4.2.3. Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 23.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks

angepasst.

baureifes Land:

108

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 23.09.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage sehr gute Lage X 1,300 EZ2
Art der baulichen WA (allgemeines W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m?2 ES
Flache (m?) 700 750 X 0,977 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
ErschlieBung gesichert nicht gesichert X 0,950 E5
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 241,32 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 241,32 €/m?
Flache X 750 m2
beitragsfreier Bodenwert = 180.990,00 €

rd. 181.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des baureifen Landes betrédgt zum Wertermittlungsstichtag

23.09.2025 rd. 181.000,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
Hierzu wird auf die vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Landkreis Nordwest-
mecklenburg abgeleitete Indexreihe des Bodenpreises abgestellt:

Wohngebiete

Bodenpreisindex HWI
125
108 105
100 '
)
a I3
—
50
25
F TSI T IFTIFSTISFFSS
NN N N N N NN Y N N N W N N Y N Y N Y Y
Iahr

Abbildung 15: Bodenpreisindex Harisestadt Wismar {Basisiahr 2020 = 100), Wohngebiste

In Auswertung der vorstehenden Indexreihen wird gegenliber dem Richtwertstichtag ein Stagnieren
des Bodenpreises fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks unterstellt.

E 2 Anpassung an die Lage:
Die Lage in Wasserndhe mit unverbaubarem Blick bietet Wertvorteile. Diese Vorteile werden durch
einen Zuschlag von 30 % gewdirdigt.

E 3 Hinweis:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktan-
passungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf3-
stab fiir die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in
dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf.
noch bericksichtigten, den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den
Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die H6he des vorlaufigen Sachwerts
(Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E 4 Anpassung an die Grundstiicksflache:

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Fléche Koeffizient
Bewertungsobjekt 750,00 0,86
Vergleichsobjekt 700,00 0,88

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobijekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,977

E 5 Anpassung an die ErschlieBung:

Das Bewertungsgrundstlck hat keine gesicherte verkehrstechnische ErschlieBung. Derzeitig erfolgt
die Zuwegung zum Grundstiick mit Duldung durch die Hansestadt Wismar. Ein rechtlicher Anspruch
auf die Nutzung der Zufahrt besteht nicht. Aufgrund der asphaltierten Fahrbahn der Zufahrt und des

Vorhandenseins einer StraBenbeleuchtung wird jedoch von einer weiteren Duldung ausgegangen. Fir

die geringe Unsicherheit wird ein Abschlag von 5 % vorgenommen.
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Arrondierungsflache:

110

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts =

frei

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

200,00 €/m2

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor

Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 23.09.2025 X

1,000

E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage sehr gute Lage X 1,300 E2
Art der baulichen WA (allgemeines W (Wohnbauflache) X 1,000

Nutzung Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m2
Entwicklungsstufe baureifes Land Arrondierungsflache X 0,40 ES
ErschlieBung gesichert nicht gesichert X 0,950 E4
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 98,80 €/m?
Bodenrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 98,80 €/m?

Flache X 400 m?

beitragsfreier Bodenwert = 39.520,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert der Arrondierungsflache betragt zum Wertermittlungsstichtag

23.09.2025 39.520,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. baureifes Land

E 2 Anpassung an die Lage:
vgl. baureifes Land

E 3 Anpassung an die Entwicklungsstufe:

Arrondierungsflachen sind selbsténdig nicht bebaubare Teilflachen, die zusammen mit einem
angrenzenden Grund-stiick dessen bauliche Ausnutzung erhéhen oder einen ungiinstigen
Grenzverlauf verbessern.

- 39%
Zufahrten 33 234

(8—100) = =

Far den als Zufahrt bendétigten Teil der AuBenbereichsflache wird als Arrondierungsflache ein Ansatz
von 40 % des Bodenrichtwertes angesetzt.

E 4 Anpassung an die ErschlieBung:
vgl. baureifes Land

111
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Gartenland:

112

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 13,19 €/m2
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2025 23.09.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | gute Lage | sehr gute Lage X 1,300 E2
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 17,15 €/m2
ErschlieBung | gesichert | nicht gesichert X 0,950 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 16,29 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 16,29 €/m?
Flache X 403 m?
beitragsfreier Bodenwert = 6.564,87 €

rd. 6.565,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert des Gartenlandes betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2025

rd. 6.565,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E 1 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse:
vgl. baureifes Land

E 2 Anpassung an die Lage:
vgl. baureifes Land

E 3 Anpassung an die ErschlieBung:
vgl. baureifes Land
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Gesamtbodenwert

113

Ermittlung des Gesamtbodenwerts des Bewertungsgrundstiicks

Erlauterung

baureifes Land 181.000,00 € nsv!
Arrondierungsflache 39.520,00 €

Gartenland 6.565,00 € sv2
Gesamtbodenwert des Grundstiicks: 227.085,00 €
Der Gesamtbodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2025 insgesamt ~ 227.085,00 €.

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages sind selbststédndig nutzbare Teilflachen nicht
zu berlcksichtigen. Eine selbststandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fir die
angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht benétigt wird und selbststandig genutzt oder

verwertet werden kann.

' nsv = nicht selbststéandig verwertbar, der Bebauung zuzuordnende Teilflache
2 sv = selbststandig verwertbare Teilflache
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4.3. Sachwertermittlung
4.3.1. Ermittlung des Sachwertes

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

114

Gebaudebezeichnung Einfamilienwohn | Nebengeb&ude | Schuppen/Carpo
haus rt
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.218,00 €/m? pauschale pauschale
BGF | Wertschatzung Wertschatzung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 166,00 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige 0,00 €

einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 202.188,00 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23.09.2025 (2010 = 100) 189,6/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 383.348,45 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der 383.348,45 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 53 Jahre

e prozentual 33,75 %

e Faktor 0,6625

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 253.968,35 € 3.500,00 € 2.500,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 259.968,35 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.998,42 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 272.966,77 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 181.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 453.966,77 €

Sachwertfaktor X 1,10

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 149.809,04 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 649.172,49 €

selbststéndig verwertbare Teilflache + 46.085,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 142.000,00 €

Sachwert = 553.257,49 €
rd. 553.000,00 €
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4.3.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

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

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir auf der Grundlage
Ubergebener Unterlagen durchgeflihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als
Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.

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

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse 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
Gebéaude: Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentlren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBboéden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% | 45% | 655% | 150% | 15,0 %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen
AuBenwéande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
Standardstufe 3 | betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

hochwertige Eindeckung z.B. aus Schiefer oder Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach; aufwendig gegliederte Dachlandschaft, sichtbare
Bogendachkonstruktionen; Rinnen und Fallrohre aus Kupfer; DAmmung im
Passivhausstandard

Fenster und AuBentliren

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

Innenwénde und -tliren

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

Standardstufe 5

Standardstufe 3

Standardstufe 3
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Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

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

FuBbéden

Standardstufe 3

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

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 4

FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher
Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen,
dezentrale Liftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernseh-

anschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebé&ude:

Einfamilienwohnhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebéaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&audes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 4,5 39,38
3 1.005,00 65,5 658,28
4 1.215,00 15,0 182,25
5 1.515,00 15,0 227,25
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.107,16
gewogener Standard = 3,5

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 1.107,16 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3

ImmoWertV 21
* ausgebauter Spitzboden X 1,100
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 1.217,88 €/m2 BGF

rd. 1.218,00 €/m? BGF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, wie dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere
die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht
zeitgemalBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung
diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche
Herstellungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungs-
stichtag veranderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt
zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte
Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100
umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fir
Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch
in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

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

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 5,00 % der vorlaufigen 12.998,42 €
Geb&udesachwerte insg. (259.968,35 €)

Summe 12.998,42 €

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

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

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz von 5,00 % als sachgerecht erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,blicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h., das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
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unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Das ca. 1970 errichtete Geb&ude wurde bisher nicht wesentlich modernisiert. Fiir die Wertermittlung
wird jedoch unterstellt, dass die fiir die Wiederaufnahme der Nutzung erforderlichen Sanierungen und
Modernisierungen bereits durchgefiihrt wurden. Die dafir geschatzten Aufwendungen werden
wertmindernd beriicksichtigt.

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

Hieraus ergeben sich 15 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte

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

MaBnahmen | MaBnahmen

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

Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 0.0 20
Gas, Wasser, Abwasser etc.) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der AuBenwande 4 0,0 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. 5 00 50
Decken, FuBbdden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der

Grundrissgestaltung 2 0.0 0,0
Summe 1,0 14,0

Ausgehend von den 15 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad

~uberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhé&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen”) Gebaudealter (2025 — 1970 = 55 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 55 Jahre =) 25 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Geb&ude
gemaf der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von
53 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1998.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.
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Sachwertfaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

der verfligbaren Angaben des 6értlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,
des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d. h., Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie

der gemeinsamen Ableitungen im oértlich zustandigen Sprengnetter Expertengremium,
insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren
und/oder

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

des lage- und objektwertabhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-
Marktdatenportal

bestimmt.

Fir den 6rtlichen Grundstlicksmarkt wurden durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im
Landkreis Nordwestmecklenburg eigene Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
abgeleitet:

Darliber hinaus wurden eigene Erfahrungswerte sowie Ergebnisse von Recherchen zum Grund-
stlicksmarkt bei regional tatigen Maklern herangezogen. Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige
Grundsticke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d. h., mit gleichem Bodenwertniveau)
in ca. 5 % bis 10 % Uber dem ermittelten vorlaufigen Sachwert (d. h., dem herstellungskostenorientiert

= Sachwertfaktor
= vorldufiger Sachwert
In{x) = logs (e = Eulersche Zahl), R* = Bestimmtheitsmal}
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Hansestadt Wismar
k=-0,249 * In{vorl. SW) + 4,325 R*=0,0679

berechneten Substanzwert).

Im vorliegenden Fall wurde, unter Abwégung der objektspezifischen Gegebenheiten, ein Sachwert-
faktor von 1,10 gewabhlt, d. h., dass Kaufpreise 10 % Uber dem ermittelten vorlaufigen Sachwert zu
erwarten sind.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Fir die exklusive Lage (unverbaubarerer Seeblick u. a.) wird ein Zuschlag von 30 % als sachgerecht

erachtet.

marktiibliche Zu- oder Abschlage

Zu- oder Abschlag

prozentuale Schatzung: 30,00 % von (499.363,45 €)

149.809,04 €

Summe

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

149.809,04 €

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden

sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung

insg.

Bauschaden -15.000,00 €
* Sanierung Risse und Putzschaden -15.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen -127.000,00 €
*  Einfamilienwohnhaus -127.000,00 €

Summe -142.000,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebéude

»Einfamilienwohnhaus*
Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen

(bei 14,00 Modernisierungspunkten)

1.489,00 €/m?

Wohn-/Nutzflache X 131,00 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 195.059,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €

davon Anteil fir gestaltbare MaBnahmen [c] 0,00 €

davon Anteil fir nicht gestaltbare MalBnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 195.059,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,05
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 204.811,95 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren* MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 204.811,95 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.594,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 131,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 470.814,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,44
Erstnutzungsfaktor 1,20
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Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):
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GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 696.104,64 € X 0,44 x (1,20 —1) = 61.257,21 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schdnheitsreparaturen 178,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 131,00 m2
Kostenanteil x 14,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 16.322,60 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 204.811,95 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 61.257,21 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 16.322,60 €
Ertragsausfélle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = _127.232,14 €

rd. —127.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,620
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4.4. Ertragswertermittiung
4.4 1. Ermittlung des Ertragswertes

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.
Umfassendere allgemeine Erlauterungen sind in Anhang 2 dieses Gutachtens enthalten.
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Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienwohnhaus Wohnung 131,00 10,50 1.375,50 16.506,00

Summe 131,00 - 1.375,50 16.506,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete

durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen 16.506,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) — 2.971,08 €

jahrlicher Reinertrag = 13.534,92 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 181.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) — 3.620,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.914,92 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ =2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 53 Jahren Restnutzungsdauer X 32,495

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 322.185,33 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 181.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 503.185,33 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 150.955,60 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 654.140,93 €

selbststindig verwertbare Teilflache + 46.085,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 142.000,00 €

Ertragswert = 558.225,93 €
rd. 558.000,00 €
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4.4.2. Erlauterungen zu ausgewahlten Wertansatzen der Ertragswertermittlung

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

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir auf der Grundlage der Gbergebenen
Unterlagen durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur
wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der
Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten MaBBgaben zur
wohnwertabhé&ngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen berlcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Mietanséatze

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare

Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich

zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

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

dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem
Sprengnetter-Marktdatenportal und/oder

¢ aus anderen Mietpreisverdéffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-

unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch

entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

FUr die Hansestadt Wismar gibt es einen qualifizierten Mietspiegel.
Der Mietspiegel gilt nur fir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwischen 20 m?
und 120 m2 in Mehrfamilienwohnhausern. Aufgrund von Sonderwohnraumverhaltnissen fallen Ein- und

Zweifamilienwohnhauser nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels.

Die als ortsliblich angesetzte Miete flr vergleichbare Objekte basiert auf Auskiinften ortsanséssiger
Makler sowie Daten aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen.

Dartiber hinaus wurden Analysen zu Angebot und Nachfrage fiir Wohnraum von ImmobilienScout24
herangezogen.
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1S24 - Mietpreise fir Wohnimmobilien

Auswertungszeitraum: Januar 2023 bis September 2025

Auswertungsgebiete: Mikromarkt Wismar, Nord / Gemeinde Wismar, Hansesiadt

Produktauspragung: erweiterte Auswertung

| Laufzeittag (Bund= 100)

| Anzahl alle Angebote (auch unvellstandige) 9 1.016
Anzahl vollstandige Angebote® 9 1.014
Anzahl Gesuche** 11.895 14.023
Durchschriittliche Verwelldauer (in Tagen) 12 17
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 60 B85
{Bund= 100)

| Anzahl der Exposé-Ansichien 11.345 1.226.616
Anzahl Expose-Ansichten je Angebot 1.261 1.207
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 105 71
Nachfrageindex (Bund= 100) 201 139
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 595 150

'Die vollstindigen Apgebotz sind nur Angebote, bei denen vellzSndige und schlissigs Pres— und FiScheninformationen vochsnden sind.
“*in Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaitenan wnd sigmificant angeschnittenen Postlesrahigehisten

Ortsiibersicht Mikromarki Wismar, Nord / Gemeinde Wismar, Hansestadt

Mikromarkt Wismar, Nord

Gemeinde Wismar, Hansestadt

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973
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Mietpreise: Mikromarkt Wismar, Nord

Alle Mietangebote 9 8,07 € 731€-1008€ 11.895
Wohnungen B (88,9%) 7,82¢€ 7,31 €-8,85€ 8.432 (70,9%)
<=30 m* - - - 5.301 (44,5%)
>30-60m2 5 (55,6%) 8,00 € 7,55€-8,85€ 6.585 (55,4%)
>60 - 20 m? 3(33,3%) 7.52€ 731£-7,70€ 6.520 (54,8%)
>90 - 120 m2 - - = 5.515 (46,4%)
>120 - 180 m= - - - 5,242 (44,1%)
>160 m2 - - - 5.205 (43,8%)
Hauser 1(11,1%) 10,08 € - 3.463 (29,1%)
<=90 m* = = = 2.944 (24,8%)
>90- 120 m2 - - - 2.913 (24,5%)
»120 - 160 M= 1{1i,1%) 10,08 € - 2,706 (22,8%)
>160 m2 - - - 2.597 (21,8%)

Da im Mikromarkt keine ausreichende Anzahl an Angeboten vorliegt, werden auch die Auswertungen
des Makromarktes mit herangezogen.

Alle Mistangebote

6,10 €- 12,50 €

1.014 B,99 € 14.023
Wohnungen 970 (95,7%) 8,93 € 509 €-1250¢€ 9.942 (70,9%)
<=30 m2 58 (5,7%) 9,36 € 5,64 €- 16,67 € €.313 (45%:)
>30 - &0 m2 474 (46,8%) 8,50 € 6,00 €- 11,96 € 7.785 (55,5%)
>60 =90 m= 325 (32%) 9,24 € 6,32€-1245€ 7.751 (55,3%)
>90 - 120 m? 84 (8,3%) 9,46 € £§99€-13,00€ 6.556 (46,8%)
>120 - 160 m?2 25 (2,5%) 10,17 £ 7,74 €- 13,00 € £.241 (44,5%)
>160 m2 4 (0,4%) 8,27 € 5,35€- 11,00 € 6.199 (44,2%)
Hauser 44 (4,3%) 10,37 € 7,B0€-12,50€ 4.081 (29,1%)
<=90 m? 3 (0,3%) 10,88 € 6,47 €- 15,00 € 3.471 (24,8%)
>90 - 120 m2 16 (1.6%) 10,49 € 7.80€-12,16€ 3.455 (24,6%)
>120 - 160 m* 21 (2,1%) 1048 € 833€- 12,50¢€ 3.209 (22;9%)
>160 m2 4 (0,4%) 8,91€ 7,25€- 10,68 € 3.082 (22%)
Quelle: ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin
Aktualitat: September 2025

Die Spanne fiir vergleichbaren Wohnraum betragt 8,33 €/m? bis 12,50 €/m2. Unter Beriicksichtigung
der Besonderheiten des Objektes werden, nach Abschluss der fur die Wiederaufnahme der Nutzung
erforderlichen Sanierungen und Modernisierungen, 10,50 €/m?2 als nachhaltig erzielbare Netto-Kalt-
miete geschétzt.
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Bewirtschaftungskosten

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

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

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

Bewirtschaftungskosten

Grundsticksart relative Restnutzungsdauer (%)

> 80° <20
Einfamilienwohnhausgrundsticke 17 27
Zweifamilienwohnhausgrundstiicke 20 30
Mehrfamilienwohnhausgrundstiicke
Geschosswohnhausgrundstilicke 21 32
Gemischt genutzte Grundstlcke
(gewerbl. Anteil 20-80 %)® 20 28
Geschaftsgrundstiicke
(gewerbl. Anteil > 80 %)® 19 26
Gewerbe-/Industriegrundstiicke 17 23
Garagenhofe/Lagergrundstlcke 16 23
Verbrauchermarkte 17 23

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

bei Wohnungen > 110 m? + 1 %-Punkt

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

Ohne Bad oder ohne Zentralheizung alle Werte + 4 %-Punkte.
Mit Aufzug alle Werte + 0,5 %-Punkte.
o Die Tabellenwerte gelten fir Regionen mit einem Bodenwertniveau fur allgemeine Wohngebiete von

100 €/m?2 bis 200 €/m2.
Korrekturen fiir Regionen mit abweichenden Bodenwertniveaus:
Bodenwert Wohnen/Geschéfte Gewerbe/Markte
< 30€/mz + 4 %-Punkte + 3 %-Punkte
30 - 99 €/m2 + 2 %-Punkte + 1 %-Punkt
> 200 - 400 €/m2: - 2 %-Punkte - 1 %-Punkt
> 400 €/m2: - 3 %-Punkte - 2 %-Punkte
>1.200 €/m2: - 6 %-Punkte - 3 %-Punkte.

Erlauterung:

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

Es werden 18,00 % der Nettokaltmiete als Bewirtschaftungskosten angesetzt.

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

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

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

5 Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten fir neu erstellte Objekte (RND > 80 % der GND) sind wegen des anfangs geringeren
Instandhaltungsaufwands etwas niedriger. Jedoch miissen die Bewirtschaftungskosten im allgemeinen (statischen) Ertrags-
wertmodell der ImmoWertV Uber den gesamten Kapitalisierungszeitraum (die wirtschaftliche Restnutzungsdauer) betrachtet
werden. Die vorgeschlagenen Ansétze fur Objekte mit einer RND > 80 % der GND stellen deshalb einen ,abgezinsten
Durchschnittswert” dar; d. h., die angesetzten Bewirtschaftungskosten beriicksichtigen auch den zukiinftig Gber die angesetzte
RND ansteigenden Instandhaltungsaufwand.

6 Bezogen auf den anteiligen Jahresrohertrag, d. h., nicht unter Bezug auf die Wohn- bzw. Nutzflachen.
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Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e derin[1], Band Il, Abschnitt 3.04/3/29 veréffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

e von Ableitungen der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg, veréffentlicht im Grundstiicksmarktbericht 2024, bestimmt.

Durch den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte werden fiir den ortlichen Grundstiicksmarkt
folgende Liegenschaftszinssatze abgeleitet:

Liegenschaftszinssatze HWI

Untersuchungs- . Wistspanne
Grundstiicksart - PB | Bandbreite [ Durchschnitt | anzahi : '
zeitraum [&/m*]
Ein- und Zweifamilienhduser 2024 14—-2,8 2.0 16 6,50 —19,20
Reihenhduser/Doppelhaushilften 2024 1,2—-34 2,4 16 7,10 -9,5D
Eigentumswohnungen
L 7023 his 2024 1,3-3,3 1,9 17 7,80—-10,30
HWI Erstverkdufe
Eigentumswohnungen
& 3 o x £ 2024 1.3—39 2,2 41 6,10—10,50
HWI Welterverkaufe
Mehrfamilienhauser 2021 bis 2024 2355 1.8 19 4,90 —8,40
gemischt genutzie i -
7 2020bis 2024 3,357 4,2 139 2,60—11,20
Grundstiicke
Gewerbegrundstiicke 2015bis 2018 4,685 6,7 5 3,30—8,00
Anmerkung

Die Kauffalle aus den Jahran vor 2023 wurden nach dem Modell der ImmoWertV 2021 umigerechnet.

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszinssatz mit 2,00 % angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Fir die exklusive Lage (unverbaubarerer Seeblick) wird ein Zuschlag von 30 % als sachgerecht
erachtet.

marktUbliche Zu- oder Abschlage Zu- oder Abschlag
prozentuale Schatzung: 30,00 % von (503.185,33 €) 150.955,60 €
Summe 150.955,60 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden
sind.

vgl. Punkt 4.3.2.
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4.5. Plausibilitatsprifung

Fir das Bewertungsobjekt wurde ein Sachwert von 553.000,00 € ermittelt. Das entspricht einem Wert
von rd. 4.221,00 €/m? Wohnflache.

Im Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg wurden in Wismar folgende Auswertungen fir freistehende Ein- und
Zweifamilienwohnh&user veroffentlicht.

Die gezahlten Kaufpreise flr 25 ausgewertete Kauffalle freistehender Ein- und Zweifamilienh&duser in
den Bebauungsplangebieten liegen zwischen 274.000 € und 630.000 €.

Das Mittel der Kaufpreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienh&user ist von 400.590 € im Vorjahr
auf 401.529 € gestiegen. Die Grundstlcksflache fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser liegt
zwischen 406 m? und 976 m?2 bei durchschnittlich 602 m2. Die Wohnflache fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser schwankt zwischen 78 m2 und 214 m2. Der Durchschnitt liegt bei 128 m2 und hat
sich damit gegenliber dem Vorjahr leicht geandert.

Der durchschnittliche Preis pro m?2 Wohnflache betragt 3.119,00 €/mz2.

Fir gebrauchte Einfamilienhauser auBerhalb der Bebauungsplangebiete sind Kaufpreise ab 150.000 €
gezahlt worden.

Kauffille aus den Jahren 2022 bis 2024 - Hansestadt Wismar (inklusive Bodenwert)
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Baualtarsgruppe e | | w | kewr | xewrE | kp/wE
e |52 [ | | S (e | e
bis 1949 4 1.102 345.730 151 2.607 1.209 5.538
1950 bhis 1990 5 207 313.600 123 2.530 L6939 3.500
1991 his 2021 23 625 405.935 131 3.099 1.503 4.337
2022 his 2024 9 733 430.683 125 3473 2.586 4.365

Gesamt 4"

(15)" Kauffalle aus 2024
£z handelt sich in den Baualtersgruppzan jewsails um sanizrts und thw. unsanizrts Objekts.

Aufgrund der unterstellten Sanierung/Modernisierung wird auf das fiktive Baujahr (1998) abgestellt.
Die Spanne in dieser Baualtersgruppe liegt zwischen 3.099,00 € und 4.337,00 €. Der Sachwert des
Bewertungsobjektes wiirde somit rd. 3 % unter der oberen Grenze liegen.

In der Baualtersgruppe 1950 bis 1990 (tatsachliches Baujahr) liegt der Sachwert rd. 20 % Uber der
oberen Grenze. Die Abweichung lasst sich dadurch erklaren, dass in der Auswertung auch unsanierte
Objekte beriicksichtigt wurden und die Lage des Bewertungsobjektes als stark Gberdurchschnittlich
einzuschatzen ist.

Zusatzlich werden auch Auswertungen von ImmobilienScout24 mit herangezogen.
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Auswertungszeitraum: Jamusar 2023 bis September 2025
Auswertungsgebiete: Mikromarkt Wismar, Nord / Gemeinde Wismar, Hansestadt
Produkiauspragung: erweiterte Auswertung

|

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 21 590
Anzahl vollsténdige Angebote* 21 589

| Arizahl Gesuche** 16607 18.975
Durchschnittliche Verwelidauer (in Tagen) 49 39
Index Durchschnittliche Verweildauer (In Tagen) 117 93
{Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichten 14.711 478.865
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 701 g12

| Anizahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzsittag 14 21
Nachfrageindex (Bund= 100) 153 211
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 167 249
Laufzeitiag (Bund= 1[]0]

. schiiissige Preis- und Fatheniformationan vorhandzn sind.
"'Mie Anzshl Gasuche berschnet sich 2% Summe 2lier Gesuche in dan enthaltenan und siginifikant angeschnitenan Posteitz=higebjetsn

i 3 v:ﬂis'.émiiu;nrl Angehote sind nup Angabots; ke danen vbllﬂﬁmﬁ?! und schli

Orisiibersicht Mikromarkt Wismar, Nord / Gemeinde Wismar, Hansestadt

Mikromarkt Wismar, Nord

in:

Gemeinde Wismar, Hansestadt
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Kaufpreise fiir Enfamilienh3duser: Mikromarkt Wismar, Nord

- — Joe A e
P i Sy il
>90 - 120 m? 3(21,4%) zg'a:‘.'gg: € zsé:z Eii‘aﬁ; €
>160 m2 3(21,4%) 539422;2 € 27;:::: :::;?iai €

Im Mikromarkt liegen insgesamt 7 Angebote vor, von mir ermittelte Wert liegt ca. 22 % Uber der
oberen grenze der Spanne.

Zum Vergleich werden noch die Auswertungen des Makromarktes mit herangezogen.

Kaufpreise fiir Einfamilienhduser: Gemeinde Wismar, Hansestad(

5

. - 2.888 € 1.533 €4.336 €
e 153 (100%:) 422.835€ 235.000 £-842.730 €
3.408 € 2314 £-6,042 €
ey 9 (5.9%) 222,383 € 145.000 €-286.500 €
g - ; 3.167 € 2.301 €4.385¢€
- 2 * .

230- 428w A40:(25.1%) 448,811 € 248,500 €-495.000 €
=120 - 160 m? B2 b4D S0y 2.943 € 1.747 €-3.950 €
ikl S A 409,263 € 255.000 €-559.000 €

- i . 2438 € 1.429 €-4.336 €
>160m= HAEL A% 556.322 € 260.000 €-1.187.882 €

Hier betragt die Abweichung des mir ermittelten Wert nur rd. 7 %.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass der von mir ermittelte Verkehrswert von keinem der
herangezogenen Vergleichswerte (obere Grenze der Spanne) mehr als 22 % abweicht. Unter
Beachtung der exklusiven Lage des Bewertungsobjektes wird die Abweichung als vertretbar erachtet.
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4.6. Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 553.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 558.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und Nebengebduden bebaute Grundstiick in
23966 Wismar, Fischkaten 38,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wismar 4143 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wismar 31 156 1.553 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.09.2025 mit rd.

553.000,00 €

(in Worten: fiunfhundertdreiundflinfzigtausend Euro)

geschétzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

17034 Neubrandenburg, 01.12.2025
Diplom-Betriebswirt (FH) Jérg Berger
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Hinweise zur Haftung
Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrl&ssigkeit verursachte
Schéden.

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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Anhang 1

Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Ein-
richtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

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

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

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

Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt
fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundstlcks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen +
sonstige Anlagen) den VergleichsmalB3stab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

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

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

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgeman nur Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h., Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewer-
tungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des
Normobjektes zu berlcksichtigen.

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

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

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

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

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

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV 21)

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berlcksichtigung vgl. die Ausfuh-
rungen im Vorabschnitt.

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

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlck fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeau3enwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss
deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv scha-
densfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
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Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bertick-
sichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche 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 Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regio-
nen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréBe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sach-
wertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Anhang 2

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag
bezeichnet. MaBgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag.
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitali-
sierung des Reinertrags bestimmt.

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

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

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

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktlblich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.
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Erlauterung der bei der Ertragswertermittlung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der
Gebéaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrdge kénnen auch die tatséchlichen Ertrage
zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funk-
tionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der topografischen Karte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Auszug aus der Liegenschaftskarte

Gemarkung:  Wismar
Flur: 31
MaBstab: ca.1:500

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjektes
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Anmerkung zu den Grundbuchunterlagen:

Ein amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch hat im Rahmen der Gutachtenerarbeitung vorgelegen.

Er wird auftragsgeman diesem Gutachten nicht als Anlage beigeflgt.

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973
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AUSCHNITT AUS DEM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

FISCHKATEN 38

400t
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A Bild 2: nordwestlicher Grundsticksteil mit Weg zum Haus

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973
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A Bild 3: Blick aus Richtung Nordwesten aus das Einfamilienwohnhaus

A Bild 4: Siidseite
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A Bild 5: vorbereitete Dachgaube im Spitzbodenbereich (blind)

# Bild 6: Eingangstir
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A Bild 7: Diele

A Bild 8: Wohnzimmer

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973
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A Bild 9: Wohnzimmer

A Bild 10: Kaminofen im Wohnzimmer
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A Bild 11: Einbauschrank in der Kiiche

A Bild 12: Kiiche
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A Bild 13: Bad

A Bild 14: Elektronachtspeicherofen im Duschbereich

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973
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A Bild 15: Setzungsrisse

A Bild 16: Diele mit Tir zum kleinen Wohnraum

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973
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A Bild 17: Einbauschrank im Dachgeschoss

#A Bild 18: westlicher Wohnraum im Dachgeschoss
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A Bild 19: 6stlicher Wohnraum im Dachgeschoss

A Bild 20: Flur mit Treppe zum Spitzboden
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A Bild 21: 6stlicher Raum im Spitzboden

A Bild 22: westlicher Raum im Spitzboden
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A Bild 23: Elektroboiler in der Abseite

A Bild 24: Nebengebaude
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A Bild 26: selbstgebaute Sauna

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973

Anlage 5
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A Bild 28: Carport mit abgemeldetem Auto
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A Bild 29: Blick auf das Dach (Drohnenaufnahme)

A Bild 30: Blick nach Westen (Drohnenaufnahme)

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973 Anlage 5 Seite 15



SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

164

LITERATURVERZEICHNIS

Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

Rechtsgrundlagen

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

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

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

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz liber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

DIN 283:

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

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

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz liber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

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

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

Gutachten-Nr.: 51-11-25/01973 Seite 1




SACHVERSTANDIGENBURO JORG BERGER

165

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstliicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Geb&auden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auB3er Kraft getreten und durch das GEG
abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

verwendete Wertermittlungsliteratur/Marktdaten

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

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

[3] SPRENGNETTER (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 30.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[4] POHNERT, Fritz

Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen.

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

verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 13.11.2025)
erstellt.
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