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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1

Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Authebung der Gemeinschaft.

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller/in Antragsgegner/in
Amtsgericht Ingo Kuhwald
Stralsund Zum Landsitz 1-2 Wird aus 1) wird nicht genannt
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof Datenschutzgriinden nicht 2) zir d nicht genann :
18439 Stralsund Tel.: 0381/ 455 748 genannt &
Tel.: 03831 257 623 Fax: 0381/49092 13

1.2

Ortsbesichtigung

« Ein Ortsbesichtigungstermin wurde flir den 02.11.2023 vorgeschlagen und durchgefiihrt.

Anwesende:
Antragsteller/in « war nicht zugegen
Antragsgegner/in zu 1) geméal} Beschluss o war anwesend
Antragsgegner/in zu 2) gemall Beschluss « war nicht zugegen
Mieter o war anwesend

Der Sachverstidndige konnte das Objekt von Innen und Aulen besichtigen.
Das Anfertigen von Fotoaufnahmen vom Inneren der baulichen Anlagen wurde mieterseits nicht

gestattet.

Der Antragsgegner zu 1) iibergab dem Gutachter folgende Unterlagen:
o Mietvertrag inkl. letzte Mieterhohung

o Teile aus den Bauunterlagen (Bauzeichnungen)

o Letzte Anpassung des Erbbauzinsses von 2007

1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen
Grundbuchangaben
Eigentiimer o  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

Rechte in Abt. II

Lfd.Nr.1: Eintragung des Erbbauzinses
Lfd.Nr.2: Vormerkung zur Sicherung
Erbbauzinsreallast

Lfd.Nr.3: Vorkaufsrecht fiir den Eigentiimer GB von Wiek Blatt 2566
Lfd. Nr.5: Zwangsversteigerungsvermerk

auf Eintragung einer hoheren

Uberbauungen

Das Flurstiick 710/24 wird nicht iiberbaut und es gehen vom Flurstiick 710/24
keine Uberbauungen aus

Baulasten .

Keine Baulasteintragung

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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Wiek, ist eine Gemeinde im Landkreis Vorpommern-Riigen
auf der Insel Riigen in Mecklenburg-Vorpommern
(Deutschland).

Wiek liegt etwa 30 Kilometer nordwestlich von Bergen auf
Riigen auf der Halbinsel Wittow. Die Gemeinde ist iiber die
LandstraBe 30 zu erreichen oder Uber die Wittower Fahre,
einer Autofdéhre zwischen den Gemeinden Wiek und Trent.
Wiek grenzt im Westen an den Wieker Bodden. Nach der
Wende wurde der Ort ab 1992 mit Hilfe der
Stiadtebauforderung umfangreich saniert. Der Wieker Hafen
wurde zwischen 2001 und 2004 umfangreich ausgebaut und
modernisiert. Die Marina Wiek bietet Liegeplatze fiir etwa 150
Segelyachten.

Der Hafen mit seinen beiden Hafenbecken bildet den
Mittelpunkt des Erholungsortes, um den herum sich iiber die
Jahrhunderte das idyllische Dorf entwickelt hat, das sich
seinen Fischercharme erhalten konnte.

o Einwohner: 1.007 (31. Dez. 2022)

o Flache: 25,44 km?

o Gemeindeverwaltung: E-Thidlmann-Str. 37 in 18551
Sagard Riigen

Mikrolage
« Gelegen im nordlichen Teil von Wiek

o Gelegen in einen B-Plangebiet.
« Nachbarschaft: individueller Wohnungsbau

o Entfernung zum Bodden ca. 400 m (Luftlinie); 650 m Fuweg

Infrastruktur
o StraBlenanbindung: Ahornstral3e
o 2spurige Asphaltstra3e, keine FuBgéngerwege,
StraBenbeleuchtung

o Neues B-Plangebiet aus der Zeit 1995/96 mit neu
errichteten ErschlieBungsanlagen

o straBenausbaubeitragsfreier und
kanalausbaubeitragsfreier =~ Zustand fiir die
vorhandene Erschliefung

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Einfamilienhaus+Garage, Ahornweg 15 in 18556 Wiek™ - erstellt von Ingo Kuhwald
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2.1 Grundstiicksbeschreibung

Zustandsmerkmale des Grundstiicks

« bestehend aus einem Flurstiick

o GroBe 835 m?

o Parallelogrammformiger Zuschnitt
o StraBenfront (Ahornweg) ca. 20 m

A £ o Tiefe (Nord) ca. 39,57 m
~N S o Tiefe (Sid) ca. 43,94 m
] o o Im Wesentlichen ebene Lage
(%]
4 8’ 1) Wohnhaus
= | 2) Garage
€a.43,94 m S ||3) Terrasse
o] 4) Geritehaus
L
710/25 < ‘
ErschlieBungsanlagen

o Trinkwasser- / Schmutzwasser- / Erdgas- sowie Stromanschliisse vorhanden
o Der genaue Leitungsverlauf ist unbekannt, sie diirften jedoch direkt vom Haus zum Ahornweg
verlaufen.

2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemal3 § 127

ErschlieBungsbeitrige ff. BauGB und keine StraBBenausbaubeitrige gemill § 8 KAG M-V offen

Ausbaubeitrige (Annahme, es ist nichts Gegenteiliges bekannt)
Denkmalschutz o Denkmalschutz besteht nicht
Altlasten » Soweit duBlerlich erkennbar sind keine Altlasten vorhanden.
« Keine aktive Bodenordnung
Bodenordnung . - .
« Kein Sanierungsgebiet
Flachennutzungsplan + Wohngebiet

2.2 Planungsgrundlagen

Auszug aus dem aus dem einfachen B-Plan Nr. 1
) »Wohngebiet Nord*
2. Anderung Rechtskraft 2016

NN
i S |

Fia

Restimé des Gutachters:

« Baurecht nach § 30 BauGB

o Baufldche ohne nidhere Spezifizierung (ehemals
allgemeines Wohngebiet)

« GRZ0,25

« GFZ0,35

»  Offene Bauweise

+ 1 Vollgeschoss

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Einfamilienhaus+Garage, Ahornweg 15 in 18556 Wiek™ - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 704 K 17/23 Seite 7

3 Wertermittlung des Erbbaurechts

3.1 Allgemeines zum Erbbaurecht

Der Erbbaurechtsgeber (Grundstiickseigentiimer) stellt dem Erbbaurechtsnehmer (Erbbauberechtigten) fiir
einen fest bestimmten Zeitraum (Laufzeit des Erbbaurechts) sein Grundstiick i.d.R. fiir die Errichtung eines
Bauwerks auf oder unter der Erdoberfliche zur Verfiigung (§ 1 Abs. 1 ErbbauVO). Hierzu wird das
Grundstiick mit einem verdufBerlichen und vererblichen Recht (Erbbaurecht) belastet.

o Das Erbbaurecht ist ein grundstiicksgleiches Recht
Das belastete Grundstiick selbst bleibt im Eigentum des Grundstiickseigentiimers (Erbbaurechtsgebers).

Als Entschidigung fiir die Hergabe des Grundstiickes zahlt der Erbbaurechtsnehmer i.d.R. eine regelmiflig
wiederkehrende Leistung, den Erbbauzins.

3.1.1 Wertermittlungsgrundlagen

Im Folgenden soll der Wert des Erbbaurechts bestimmt werden. Bei unbebauten Grundstiicken ist der Wert
des Erbbaurechts = dem Bodenwert des Erbbaurechts

» marktangepasster finanzmathematischer Ansatz der WertR

Fiir die Aufteilung des Bodenwerts BW gilt grundsétzlich

BW=A+C
Darin bedeuten:

A = finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des Erbbaurechts
B = finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks

Nach Einfithrung von Marktanpassungsfaktoren (f) ergibt sich:

A = A x f (Bodenwertanteil des Erbbaurechts) sowie
C = C x f (Bodenwertanteil des Erbbaugrundstiicks).

Gemil den MafBigaben der WertR wird der Bodenwertanteil des Erbbaurechts A nach folgender Formel
ermittelt:

I_Y-—'I
f
A= (z-z) 3771 oy
q"F (q-1)
| ]
|
A
A’ = Bodenwert des Erbbaurechts
Z = angemessener Erbbauzins = BW x z
A = zuldssiger Erbbauzins (vertraglich und gesetzlich zuldssiger Zins)
ng = Restlaufzeit des Erbbaurechts
q = 1 + z= angemessener Zinsfaktor
z = iiblicher Erbbauzinssatz
fiw = Wertfaktoren der WertR

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Einfamilienhaus+Garage, Ahornweg 15 in 18556 Wiek™ - erstellt von Ingo Kuhwald
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Diese Formel stammt aus der Rentenrechnung; mit ihr wird der Barwert einer zeitlich begrenzten jahrlich

nachschiissig zahlbaren Rente ermittelt.

Die Differenz ME =

Z — 7’ ist das MaB} der jahrlichen Vergiinstigung fiir den Erbbaurechtsnehmer bzw.
der Minderertrag ME fiir den Eigentiimer des Erbbaugrundstiicks.

Grafisch ldsst sich das WertR-Modell zur Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts wie folgt

darstellen:

iiblicher jahrlicher
Erbbauzins 7

Q

zulassiger jihrlicher
Erbbauzins Z'

Q

Minderertrag ME
(jabrliche Erbbauzinsdifferenz)

@

Vervielfiltiger V. 4 E

Q

Wertfaktor £y
(vgl. Abs. 5.2.2.3.2.1 WertR)

Bodenwertanteil des
Erbbaurechts

Der WertR liegt dabei folgende Uberlegung zu Grunde:

Index 1965 = 100

800'0 [ e s s s s o I
700,07 Kaufwerte fir | ] Dif
aulwerie Tur | ifferenzen
600,0 -~ -————bauraifes Land 5*>—{/—\,_ s Dol
500,0 . P Angemessenen
/ < : Erbbauzing
4000 \|'Einkommen ’
2000 | ;
100,0 \ Lebenshaltungi
0.0 . . . ;
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000
Jahr © WertermittlungsForum

Steigt der Bodenwert fiir baureifes Land stirker an als der Lebenshaltungskostenindex oder der
Einkommensindex, so ergibt sich

Somit wiirde sich nach Berechnungsformel A=

Z (angemessener Erbbauzins) > Z'(zuléssiger Erbbauzins)

resultierend ist Z—-7"> 0

fiir A (= Bodenwert des Erbbaurechts) ein positiver Wert ergeben. Das Erbbaurecht hitte einen Wert.

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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In Zeiten langfristiger Stagnation auf dem Immobilienmarkt mit stagnierenden oder sogar sinkenden
Bodenwerten, verbunden mit gleichzeitig steigenden Lebenshaltungskosten bzw. erhohten Einkommen,
ergibt sich:
Z (angemessener Erbbauzins) < Z'(zuldssiger Erbbauzins)
resultierend ist Z —7Z'< 0

In diesem Fall ergibt sich fiir A* (= Bodenwert des Erbbaurechts) ein theoretisch negativer Wert. Das
Erbbaurecht hitte keinen Wert

3.1.2 Erbbaurecht- Wertermittlungen

Im Folgenden werden folgende Wertermittlungen durchgefiihrt:

1. Ermittlung des zuldssigen Erbbauzinses
2.  Wertermittlung des unbelasteten Bodenwertes (nach dem Vergleichswertverfahren)
3. Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses
4. Ermittlung des Bodenwertes des Erbbaurechts = Wert des Erbbaurechts
3.2 Ermittlung des zulassigen Erbbauzinses

o Auszug aus dem Vertrag 1710/1995
o Punkt IV, Seite 6 und 7 des Vertrages

Der VeriaufRerer wendet fiir die Erschlieflung des
Erbbaugrundstiicks DM 78, -- pro Quadratmeter auf.

Das entspricht fir das vom Erwerber erworbene Erbbaurecht
auf einer TeilfliAche von 835 gm einem Betrag von

DM 65.130,-- (i.W. Deutsche Mark Finfundsechzigtausend-
einhundertdreiffig) .

Dieser Erschliefiungskostenbeitrag umfaBt folgende

Leistungen:

1. Schmutz- und Regenwasserkanal (HausanséhlﬁsSe ein
Meter auf das Grundstiick geflihrt ohne Schichte fyr
Regenwasser und Schmutzwasser) einschlieflich deg An-
schluRrechtes und der Anschlufgebiihren. Durch den
Erwerber sind diesbeziiglich keine Anschlufgebiihren

mehr zu entrichten.

2. Trinkwasserleitung (ein Meter auf das Grundstiick
gefihrt)

3. Straflen, Gehwege, Parkplidtze im &ffentlichen Raum
(Auffahrt auf das Grundstick bis zur Grundsticks-
grenze)

Begrinung im &6ffentlichen Raum
Versorgung des Wohngebietes mit Strom, Gas und
Telefon, wobei die Anschlufbeitrédge durch den

Erwerber zu tragen sind.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Einfamilienhaus+Garage, Ahornweg 15 in 18556 Wiek™ - erstellt von Ingo Kuhwald
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Seite 15 des Vertrages

Der jahrliche Erbbauzins betrdgt in seiner derzeitigen
H8he nach Angaben DM 939,38 (jdhrlich DM 1,125 pro qm)
und ist am 30.06. eines jeden Kalenderjahres fir das
laufende Jahr an den Grundstilickseigentlmer zu zahlen. Der
Erwerber verpflichtet sich zur Zahlung dieses derzeit
bestehenden jahrlichen Erbbauzinses sowie kiinftiger

Erhéhungsbetrage.

Seite 16 des Vertrages

cklung der

1 kinftig der Entwl
Bemessungsmafistay

n angepafit werden.
schen Bundesamt jeweil
hnitt amtlich festgestellte

"Der Erbbauzins sol
Lebenshaltungskoste
ist der vom Statisti
Kalenderjahresdurchsc
Preisindex fiir die Lebenshaltung eines
4-Personen-Haushaltes von Arbeitern und Angestellten mit
mittlerem Einkommen. MaRgebend ist das vom Statistische
Bundesamt jeweils festgesetzte letzte Basisjahr.
Ankniipfungspunkt fiir alle kinftigen Verdnderungen ist der
Durchschnittswert fiir das Jahr des Vertragsabschlusses.
Beginnend mit dem auf den Vertragsabschluff folgenden

1. Januar &ndert sich jeweils nach Ablauf von drei Jahren
der Erbbauzins in demselben prozentualen Verh&dltnis, wie

s im

sich der o.a. Jahresindex im gleichen Zeitraum nach oben

oder unten verdndert hat.

Eine Anderung des Erbbauzinses tritt nicht ein, wenn die
Entwicklung des Preisindex in dem Dreijahreszeitraum

unter zehn Punkten liegt. Sie wird jedoch wirksam mit

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Einfamilienhaus+Garage, Ahornweg 15 in 18556 Wiek™ - erstellt von Ingo Kuhwald
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Erbbauzinsanpassung zum 01.01.2007: 604,12 €

Daraus ergibt sich flr Ihr Erbbaurechtsgrundstiick in der Gemarkung Wiek, Fiur 1,
Flurstlick 710/24 mit einer Gré3e von 835 gm folgende Berechnung:

Basisjahr 2005 = 108,3 Punkte
Vertragsjahr 1992 = 86,1 Punkte
Differenz =

22,2 Punkte

Damit ist festzustellen, dass die Anderung des Verbraucherindex die Wirksamkeits-
marke von 10 Punkte Uberschritten hat.

Berechnung der prozentualen Erbbauzinserhéhung:
((108,3 : 86,1) x 100) — 100)) = 25,78 %

Berechnung des neuen Erbbauzinses:

Erbbauzins alt: 480,30 €
Steigerung: 25,78 %
Steigerungsbetrag: 123,82 €

Erbbauzins neu: 604,12 €

Bitte zahlen Sie ab dem 01.01.2007 den Erbbauzins in Héhe von 604,12 € unter

Anderungen zum 01.01.2024

o Der Verbraucherpreisindex (VPI) 1990 = 100 % wird nicht mehr gefiihrt. Deshalb wird auf den VPI
2020 = 100% Bezug genommen.

Laut telefonischer Auskunft beim Erbbaurechtsgeber soll sich der Erbbauzins zum 01.01.2024 wie folgt
dndern:

Zins Verdnderung
01.01.2007 604,12 =100 %
01.01.2024 785,96 = 130,10 %
o Erbbauzins (01.01.2007): 604,12 €/Jahr
o Erbbauzins (01.01.2024): 785,96 €/Jahr

Wie der neue Erbbauzins berechnet wurde, wurde dem Gutachter nicht zugereicht. Der neue Zins wird
der weiteren Berechnung zu Grunde gelegt.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Einfamilienhaus+Garage, Ahornweg 15 in 18556 Wiek™ - erstellt von Ingo Kuhwald
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4 Ermittlung des unbelasteten Bodenwertes

Anmerkungen

o Der ErschlieBungskostenanteil in Hohe von 65.130 DM (= 33.300,44 €) wurde durch den
Erbbauberechtigten bezahlt.

« Dies entspricht 39,88 €/m>.

o Der Erbbauzins bezieht sich demnach auf den erschlieBungsbeitragspflichtigen Bodenwert.

o Zur Vereinfachung ermittelt der Gutachter den aktuellen Bodenwert abziiglich 39,88 €/m?.

Allgemeines
Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen

wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.
Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

4.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

140 €/m?
uy ¥ =i | « Baureifes Land

24 ' : " |« gemischte Baufliche (auch Baufliche ohne
ndhere Spezifizierung)

o Offene Bauweise

« Geschosszahl |

« Mittlere GrundstiicksgroBe: 1.100 m?

o erschlieBungsbeitrags-
/kostenerstattungsbetragsfrei und
abgabenpflichtig nach
Kommunalabgabengesetz

o Stichtag 01.01.2022

4.1.2 Anpassung des Bodenrichtwertes

Aktuelle Marktlage

o Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2022 ausgewiesen. Welche Auswirkungen die aktuelle Situation
auf den Grundstiicksmarkt in Wiek hat (Inflation, steigende Zinsen, weltpolitische Lage) ldsst sich
noch nicht verifizierbar abschéitzen, man kann jedoch von stagnierenden oder fallenden Preisen
ausgehen.

o Der Gutachter nimmt keine weitere konjunkturelle Marktanpassung vor.
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Anpassung an die Grundstiicksgrofle

« Dem Bodenrichtwert liegt eine mittlere Grofle von 1.100 m? zu Grunde.

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)

Maf} der baulichen Nutzung

4.3.3 GrundstiicksgroBe und weitere Grundstiicksmerkmale

(1) Zur Beriicksichtigung von Abweichungen der GrundstiicksgroBe der Vergleichsgrundstiicke gegeniiber
dem Wertermittlungsobjekt sind in der Regel Umrechnungskoeffizienten zu verwenden, soweit dieser
Wertunterschied nicht bereits durch die WGFZ-Anpassung (vgl. Nummer 4.3.2) oder in sonstiger Weise (z.
B. nach Nummer 9 Absatz 3) beriicksichtigt wurde.

(2) Fiir eine Anpassung mittels der in Anlage 2 enthaltenen Umrechnungskoeffizienten gilt Nummer 4.3.2

Absatz 2 entsprechend.

« Anmerkung: Abweichend von der Anlage 2 der Vergleichswertrichtlinie wahlt der Sachverstindige
folgende Ableitung, die sich in seiner Praxis bewéhrt hat.

2
1,8
1,6
1,4
=1,000x°:242
2 1,2 \\ y X
€ os SIS —_—
‘% 06
£ oa
<
02
0 ; ; : ; ; ;
0 0,5 1,5 2 25 3 3,5 4
GrundstiicksgroBe/Richtwertflache
Y=X -0,242
Berechnung (Grof3e)
« Bodenrichtwert in €/m? o 140 €/m?
mittlere Richtwertgrofe =950 m? o 1.100 m?
Grundstiicksgrof3e (Flurstiick 710/24) e 835m?
X = Grundstiicksgrofle : Richtwertgrofe o 835/1.100=0,759
Y (Umrechnungsfaktor) = X -2 — 0,759 0242 . =1,069
Formel « =140 €/m>x 1,069
o Stichtag/GroBe- angepasster Bodenrichtwert o gerundet 150 €/m”
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Flurstiick Charak- Grundstiicks- | Bodenwertin | Grundstiicks-
terisierung grofie in m? (ca.) €/m? wert in €
Flurstiick i
710/24 Bauland /-nebenfliche 835 150,00 125.250,00
abziiglich ErschlieBungskostenanteil 835 39,88 -33.300,44
Gesamt 1.670,00 91.949,56
4.1.3 Ermittlung des angemessenen Erbbauzinses
Angemessener Erbbauzins: 2,5 %
Angemessener Erbbauzins =2,5% von 91.949,56 € = 2.298,74 €/Jahr
Restlaufzeit der Erbbaurechtsvertrages = 72 Jahre
Verfielfldltiger bei 2,5 % uns 72 Jahren = 33,24
4.1.4 Wert des Erbbaurechts
Z (angemessener Erbbauzins) - Z (fiktiver angepasster Erbbauzins)
=2.298,74 € - 785,96 €/Jahr € = gerundet 1.512,78 €
Es ergibt sich ein positiver Wert. v
l—'L-""I
Demzufolge ergibt sich als Bodenwert des Erbbaurechts nach der Formel A= (z-2) E‘_’“ =L b
Folgender Wert a"@-b
A

1.512,78 €/Jahr x 33,24 = 50.284,81 €

Resiime

o In der nachfolgenden Wertermittlung wird dieser Bodenwertvorteil durch das Erbbaurecht fiir den

Erbbaurechtsnehmer beriicksichtigt.
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5 Wertermittlung der baulichen Anlagen
5.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erliuterungen
Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen  Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf wungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert st also der Wert, der sich 1im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iliber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen  Kéufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhédltnisse einer ordnungsgeméBien VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebdude
gemdl einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten < Verduferer an  einen
unabhingigen Kéaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie oOffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemdfe  VerduBerung ermoéglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitét

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige  erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitdt bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Repréasentativitat den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige @ Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kdénnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am  Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts ~ sind  durch  geeignete =~ Umrechnungskoeffizienten, = durch  eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewOhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wiéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhiltnisse
« 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Entsprechend den Gewohnheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil tiiblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen.

Der Sachwert basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als
Summe von Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebdude, der besonderen

Betriebseinrichtungen und der baulichen Aulenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Zur Stiitzung kommt das Ertragswertverfahren zur Anwendung.
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6 Sachwertverfahren

6.1 Baubeschreibung

Untersuchungen

o Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand.
Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.

« Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse {iber die tatsdchlichen
Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse
zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

o Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt
werden, ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall
wurden nicht festgestellt. Das Objekt hinterlisst aus baulicher Sicht einen zum Teil sehr schlechten
Eindruck mit erheblichen Instandhaltungsriickstau.

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:
(Achtung! Séamtliche nachfolgenden Mallangaben basieren auf den vorhandenen Unterlagen (Bauarchivakte) sowie
eigenen Messungen und Schétzungen und haben eine Genauigkeit von ca. +/- 5 %).

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:

Gebiude Bezeichnung

Einfamilienhaus

1 e 899 mx 8,99 m=ca. 80,82 m?
« Erker: ca. 4,20 m?
e Gesamt: ca. 85,02 m?

2 Garage
o Ca. 24,87 m?

3 Terrasse

4 Geritehaus

« Bebaute Fliche (ohne Terrasse): ca. 109,89 m?
e GRZca. 0,13

Historie (ungeféhre Darstellung, basierend auf Erkenntnissen vor Ort und Unterlagen aus der Bauarchivakte)
Bauanzeige 09.12.1995

Genehmigungsfreies Vorhaben

Erklarung des Entwurfsverfasser beim Bauamt SG Bauordnung vom 16.01.1996 (AZ 95 3674)
Ca. 2007: Erneuerung der Gastherme

o O O O
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6.1.1 Gebiaude 1

Maflangaben, Wohn- und Nutzflichen

Seite 18

« Die Mallangaben beruhen auf den vorhandenen Bauarchivunterlagen, iiberpriift durch Aufmal. Die
geschédtzte Genauigkeit betrigt +/- 5%.

t ‘16 I3 2

| o
Anachiud Kuni- OHzZ |~

HAR/Rostell 1/
B.12am frme 7

Hoglichkeit

lschranl
e

T

Erdgeschoss (Innenhdhe ca. 2,50 m)

Gebaude 1:

o Wohnen/Essen, Wohnen, Flur, Kiiche,
Diele, WC, HWR

o Bebaute Flache ca. 85,02 m?

«  Wohnfldche laut Zeichnung: Ca. 66,46 m?

« Wohnfliche laut Aufmaf}: Ca. 66,20 m?

o NFK ca. 0,78 (realistischer NFK)

H=2438

T

Dachgeschoss (Innenhohe ca. 2,50 m)

e 3 Zimmer, Flur, Bad

« Bebaute Fliache ca. 80,82 m?

«  Wohnfliche laut Zeichnung: Ca. 45,47 m?
« Wohnfliche laut Aufmaf}: Ca. 44,80 m>
e NFK ca. 0,55 (realistischer NFK)

+ Dachterrasse ca. 20 m? Nfl.

o Zusammenfassung
« Wohnflidche ca.

Ca. 111 m? (EG/DG) laut Aufmaf
o + Terrasse im EG (ca. 26 m? Nfl.)
o + Dachterrasse im DG (ca. 20 m? Nfl.)

Mietzustand:

o Vermietet (unbefristeter Mietvertrag seit ca. 2007)
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Rohbausubstanz (Gebiude 1)

e Typ: Massivhaus

o Fundament: Bodenplatte, frostfrei gegriindet (Streifenfundament)

e AuBenwinde: Gasbeton 30 cm + Putz (ca. 32 cm Gesamtstirke)

o Innenwinde: massiv, Stirke entsprechend den statischen Erfordernissen

e Decken: Stahlbetondecke

e Dachgeschoss:
o ausgebautes Satteldach (Neigung ca.45 grd), Sparrendachkonstruktion, beidseitiger Kriippelwalm
o Harteindeckung (Betondachstein); Zinktraufenanlage
o Spitzboden erreichbar iiber Einschubtreppe, Innenhéhe maximal ca. 1,60 m

Ausbausubstanz
o Fenster (EG): Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung; Einbaurollldden (manueller Gurtzug)
o Heizung: Zentralheizung auf Erdgasbasis
Gasttherme (Wolf) und Warmwasserspeicher (Vaillant), Flachenheizkorper (z.B. Konvektoren), Warmwasser zentral
o  Die Therme ist im HWR vom EG untergebracht. Die Therme wurde ca. 2007 erneuert.
e Elektro: nach VDE-Norm
e Innentiiren: Rohrenspantiiren
o Treppe: gewendelte offene Holztreppe vom EG bis zum DG
e  Sanitir:
o EG: wandhidngendes WC (behindertengerecht) und HWB, mit Fenster, halbrunde Dusche mit Echtglas, Fu3boden
geflieBt und Winde geflieBt, Handtuchheizkorper
o DG: wandhingendes WC (behindertengerecht) und HWB, mit Fenster, halbrunde Dusche mit Echtglas,
Einbauwanne (eingefliefit) FuSboden geflieit und Wénde geflieit, Handtuchheizkdrper
e FuBbdden-EG/DG: iiberwiegend Fliesen
e Decke: Im EG mit Paneele und Einbaustrahlern

o

e Méblierung:

Einbaukiiche, L-Zeile, ca. 2,65 m x 2,95 m, ca. von 2010

Héange- und Unterschrénke

Ceranfeld, Ablufthaube, Kiihl- + Gefrierkombi (Herd und Geschirrspiiler gehéren dem Mieter)
Standwert: pauschal 1.250 €

© 0 o ©°

Baumiingel/Bauschéiden

e Tlw. Fassadenverschmutzungen (Moos- und Algenbefall); Kleinere Schaden im Sockelbereich.

e vereinzelt Verwitterungserscheinungen am Dachiiberstand

o leichte verschlissene Wand-, Boden- und Deckenbeldge entsprechend dem Gebrauch

o vereinzelt Verschleilerscheinungen an Sanitarkeramik, Fliesen und Armaturen entsprechend dem Gebrauch
o im Wesentlichen normaler Instandhaltungszustand entsprechend dem Alter und Gebrauch

Garage Terrasse
o Massivbau (Wandstérke ca. 24 cm), Bodenplatte o Terrassenplatten
« Anbau an das Gebdude 1 (gemeinsame Wand) e Ca3mx875m

o Bebaute Fliache ca. 24,87 m?

o Nutzfliche ca. Ca. 6,48 x 3,24 m = ca. 21 m?

o Flachdach mit Pappeindeckung, als Dachterrasse
ausgebildet

o Schwingtor, 1 Tiir zur Terrasse
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6.1.2 Bruttogrundfliche- Wohnhaus und NHK

o  Ermittlung der Brutto-Grundfléche entsprechend der SW-RL in Anlehnung an DIN 277-1 2005-02

Gebiiude 1- Lage im Objekt Grundfliiche (ca.) Bemerkungen
Kellergeschoss 0
Erdgeschoss 85,02
Dachgeschoss 80,82 .
insgesamt 165,84
gerundet 166
NHK 2010
« Freistehende Einfamilienhéduser, eingeschossig, voll unterkellert, ausgebautes Satteldach ( Typ 1.21)
Gebiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23 23 0
Dach 15 15 0
Fenster und AuB3entiiren 11 11 0
Innenwinde und Tiiren 11 11 0
Deckenkonstruktion 11 11 0
Treppen
FuB3bdden 5 5 0
Sanitir 9 6 3
Heizung 9 7 2
Sonstige technische 6 6 0 0
Ausstattung
Gesamt 100 95 5 0
Ausstattungsstandardstufe | | | 11 111 | v | \4 | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1.215 1.515
Wigungsanteil 0% 0% 95% 5% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 0,00 954,75 60,75 0,00 1.015,50
Gebéudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
o freistehendes Einfamilienhaus Typ 1.21, nicht
EFH 1.015,50 unterkellert
« ausgebautes Satteldach, Standardstufe I1I-1V
Anpassung .
Gebiudekonstruktion: 1,00 »  cinzelstehend
Anpassung 1.015 o Erker (in BGF beriicksichtigt, jedoch NHK-
EG: ’ Aufschlag), Eingangsiiberdachung
gr(l}passung 1,0075 o Kiriippelwalmdach
Gesamt 1.038,46 1.0155 x 1 x 1,015 «x 1,0075
gerundet 1.040 gerundeter Ansatz
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6.1.3 Alterswertminderung - Wahl der Abschreibungsmethode

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemifler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der

voraussichtlichen Dauer ithrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

Alterswertminderung gem.

§ 23 ImmoWertV

o Esistin der Regel eine gleichmiBige Wertminderung (W = lineare Wertminderung in %) zugrunde zu

legen.

Ga = Gebiaudealter

=
[l

Orientierungswerte gemifl SW-RL (Sachwert-Richtlinie)

iibliche Gesamtnutzungsdauer
lineare Wertminderung

Gesamtnutzungsdauer in Jahren

Bemerkungen

Standardstufe 3-4 80

« FEigener Ansatz

Korrekturfaktor 0 Keine Besonderheiten
Gesamtnutzungsdauer 80

Baujahr 1996

Gebadudealter 27 Jahre

Restnutzungsdauer 53 Jahre

6.1.4 Sachwertberechnung

Anmerkung

o Zur Gewibhrleistung der Modelkonformitit wird im ersten Schritt der Sachwert ermittelt mit dem
vollen Bodenwert fiir das Flurstiick 710/24

o Bodenwert: 125.250 €

Bruttogrundfliche in m? gerundet

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK)

Baupreisindex im Basisjahr

aktueller Baupreisindex (Stichtag 15.08.2023) — gilt fiir Deutschland

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)
e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der

Normalherstellungskosten

o hinreichend in den NHK beriicksichtigt

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €)

BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) +

Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in €

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt

http://www.Wert-von-Immobilien.de

Wohnhaus Anbauten

166,00 0,00

= 1.040,00 0,00

= 100,00 100,00

= 178,30

= 307.817,12 0,00

0,00

= 307.817,12

0,00 % 0,00

= 307.817,12
= 80 Jahre
53 Jahre
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Wertminderung wegen Gebaudealter (sieche § 23 ImmoWertV)

- 0 -
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung) 33,75 % 103.888,28

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlage = 203.928,84

Wertanteil der baulichen AuBlenanlagen in €

e blicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im iiblichen Umfang im
Sachwert enthalten 3,5 % 7.137,51

e zusdtzlicher  Ansatz  fiir  Terrasse, Zuwegung, Einfriedung,
Geriéteschuppen (Gebdude 4)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

e Garage (pauschalisierter  alterswertgeminderter  Zeitwert)  inkl. 9.000,00
Dachterrasse auf Garage

Wertanteil der Mdblierung in €

o  Einbaukiiche 1.250,00
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 221.316,35

o zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet + 125.250,00
vorlidufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in € 346.566,35

6.1.5 Plausibilisierung des vorlidufigen Sachwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat in seinem Marktbericht 2019 folgende
Marktdaten verdffentlicht.

3.2.1 Einfamilienhauser/Zweifamilienhduser, freistehend

In der nachfolgenden Ubersicht sind Gebaudefaktoren, bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache,
ausgewiesen. Die Geb&udefaktoren enthalten den Wertanteil des Bodens (bis 2.000 m?) und wurden aus den
Kauffallen der Berichtsjahre 2017/2018 ermittelt. Der Objektzustand wurde aufber Betracht gelassen.

= - {7} @ @
Bodenrichtwert- Baujahres- : . ; -
bereich (€/m?) Anzahl Grundstiicksfliche Wohnfliche @ Wohnflichenpreis
bis 1949 20 775 150 2.376
1950 - 1990 31 698 132 1.806
81-200
1991 - 2013 44 702 152 2.264
2014 - 2018 5 437 129 2.408
Ra_umllche Baujahres- a £ e .
Teilmérkte Kasaci Anzahl Grundstiicksfliche Wohnfldche Wohnflichenpreis
siehe Pkt. 3 (m?) (m?) (€/m?)
bis 1949 21 761 130 2994
Seakidei ind 1950 - 1990 38 798 133 3.558
Erholungsgebiete 1991 - 2013 36 720 141 2.909
2014 - 2018 9 491 115 4.633

Das zu bewertende Grundstiick lésst sich in die dargestellten Kategorien einordnen.

Ansatz Wohnfldche im EG/OG/DG in m?*: 111

Wohnfldchenpreis nach Bodenrichtwertlage in €/m? | 2.264 251.304,00
Wohnfldchenpreis nach Raumlicher Lage in €/m? 2.909 322.899,00
Mittelwert aus beiden 287.101,5
Anpassung an das Jahr 2023 1,15 330.166,73
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6.1.6 Marktanpassung des vorliufigen Sachwertes

«  Marktanpassung auf der Basis von Sachwertfaktoren; Quelle: Marktbericht 2019, Seite 57 ff
4.2.1 EFH

Die Ableitung der Sachwertfaktoren fir freistehende Einfamilienh&duser erfolgte durch die Auswertung von 179
Kauffallen aus den Jahren 2017 bis 2018 ab dem Baujahr 1990 differenziert nach Bodenwertniveau.

Bei der Ableitung verwendete Funktion:

ki=a x vSW 0 mit: ki = Sachwertfaktor
vSW = vorldufiger Sachwert / 1.000.000
ab = Konstanten

Potenzfunktion ki; nach Bodenwertniveau

Bodenrichtwertniveau Funktion

25 €/m? ki = 0,59 x (vSW in €/1.000.000 €)°*
50 €/m? ki = 0,69 x (vSW in €/1.000.000 €)%
100 €/m? ki = 0,80 x (vSW in €/1.000.000 €)%
200 €/m? ki = 0,92 x (vSW in €/1.000.000 €)*"°

Tabelle 52 - Potenzfunktion EFH

Anwendung der Funktion:
o Der Sachverstindige wihlt das Richtwertniveau = 100 €/m? bis 200 €/m?

k (bei 100 €/m?) = 0,99; k (bei 200 €/m?) = 1,078;
k (bei 140 €/m?) = 1,025

Vorldufiger Anpassungsfaktor 1,025

Anpassung an das Jahr 2023 0,15
o Die Marktdaten des Markberichtes 2019 basieren auf den Daten der Jahre 2018/2019

Tatséchliche Marktlage im Bereich des Grundstiicks (Einschidtzung des Gutachters) -0,15

o Einschidtzung des Gutachters (aktuelle Marktlage)
o Marktunsicherheit, steigende Zinsen

Vermieteter Zustand des Objektes -0,05

Gesamt 0,9750
vorliufiger Sachwert 346.566,35 €
o  Marktanpassungsfaktor = Abschlag 0,975 -8.664,16 €
marktangepasster Sachwert 337.902,19 €

o Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und Bauschéden (sieche
§ ((2) ImmoWertV) in % -1 % -3.379,02 €
o Bauméngel/Bauschiden, Kleinstschiaden

o zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) ImmoWertV)

0
in % 0 % 0,00 €
« Abziiglich Bodenwert -125.250,00 €
« Wert des Erbbaurechts (Bodenwertvorteil) 50.284,81 €
259.557,98 €

Gerundet: 260.000 €
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7 Ertragswertermittlung

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften iiber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebaudeertragswert. Das
Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu ermitteln, bei
denen der Ertrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B. Mehrfamilienhduser,
Geschiftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

7.1 Mietertrage

derzeitiger Mietertrag:

Das Objekt ist derzeit vermietet. Ein Mietvertrag wurde zugereicht.

Bezeichnung Wohnung

Ahornweg 15 in 18556 Wiek

Mietgegenstand Haus mit Garage und Garten

Keine Angabe der Wohnflache
Mieter .. wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Mietvertragsbeginn 01.03.2007
Mietvertragsdauer Unbefristet
monatl. Miete (netto-kalt) 630 €
Letzte Erhohung Ab 01.05.2022: 780 €/Monat netto-kalt

marktiiblicher Mietertrag:

Der marktiiblich erzielbare Mietertrag wird im Wesentlichen von folgenden Punkten bestimmt:

o von der Lage des Mietobjektes (Zentrumsnihe / vom Grad der Bebauung / Geschiftslage /
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel / gesellschaftliche Akzeptanz des Standortes u. a.)
von der Grofle der Rdume, vom Ausstattungsgrad
von dem Vorhandensein ausreichender Stellplatzkapazitét
von dem allgemeinen oOrtlichen Bedarf / Nachfrage an Wohnraum und Geschiftsraum dieser
Ausstattung in der zu bewertenden Lage

Einen qualifizierten Mietspiegel gibt es fiir Wiek nicht.
Der Sachverstindige schiitzt die Mieten in Wiek wie folgt ein.

o  Gilt nicht fiir Neubauten mit Baujahr nach 2010

Wohnung bis 50 m? Wohnung 50 bis 100 m? Wohnung > 100 m?
Gute Ausstattung Gute Ausstattung Gute Ausstattung
in €/m? in €/m? in €/m?

7,00 bis 9,00 6,00 bis 8,00 5,50 bis 8,00
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Basierend auf den dargestellten Marktdaten hilt der Sachverstiandige folgende Ansétze fiir marktgerecht:

Mietbestandteil Ansatz Bemerkungen
(netto-kalt im Monat)

Wohnfliche im EG/DG inkl. | 111 m? WAl. x 7,50 €/m?

Grundstiicksnutzung o =832,50€
Baulichen Nebenanlagen:
Terrasse, Garage, Dachterrasse 67,50 €/Monat
etc.
. t auf volle 1
Gesamt 900 € gerundet auf volle 10 €

e =900 €/Monat

Die Aktuelle Miete ist geringer 780 €, der Gutachter unterstellt einen kapitalisierten Mietertragsausfall.

7.1.1 Bewirtschaftungskosten

o Der Erbbauzins ist nicht iiber die Nebenkosten auf Mieter umlagefihig. Er ist nicht als
Betriebskosten anzusehen.

Verwaltungskosten ... € je Einheit pro Jahr _
Gesamtobjekt ) (eigener Ansatz) 255 € * ! 255,00
Erbbauzinsen : rechnerisch .zulasmge = 785,96

Erbbauzinsen

Instandhaltungskosten ... €/m? Nfl. pro Jahr ) .
(Hauptwohnflachen) -~ eigener Ansatz HI'm * 12,00 €/m - 1.332,00

Sonstige ) ... €/m? Nfl. pro Jahr ) _
Instandhaltungskosten -~ eigener Ansatz 0 m * 0 0,00

Auflenanlagen + Garage
Instandhaltungskosten : = €/Jahr 120 € X 1 = 120,00
(pauschal-anteilig)
. . .. % der Netto-Kaltmiete x 12 0

Mietausfallwagnis Monate = (siche WertR 91) 2,00 % X 10.800 € 216,00
Gesamt 2.708,96

Gerundet: 2.710

Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses 2019

Bezeichnung Anzahl Minimum Mittelwert Maximum Standard-
Datensatze abweichung
EFH, ZFH - 2019 156 1,52 2,76 577 0,07
BRW < 50 76 1,55 2,86 544 0,09
BRW 50 : 100 62 1.85 2,76 577 0,12
BRW =100 18 1,52 2,55 3,67 0,13
Tabelle 48 - Liegenschafiszinssatz EFH/ZFH (Minimum. Mittelwert. Maximum in %-Angabe)

o Wertmethodischer Ansatz des Gutachters: 2 %

Restnutzungsdauer: analog Sachwertverfahren = 53 Jahre
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7.1.2 Ertragswertberechnung (Stiitzung)

Seite 26

Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
in ca. m® in€/m? | in € in €
EFH+ Grundstiick 900 10.800,00
o jahrliche Nettokaltmiete insgesamt: 10.800,00
" Bimselaufichiiselung) cngesetstc BW-Kosen ensprechen 230 271000
jihrlicher Reinertrag = 8.090,00
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m? €/m? Bodenwert satz in %
125.250,00 2,00 -2.505,00
Ertrag des Eigentums 5.585,00
Vervielfiltigter einschlieSlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,00
und einer Restnutzungsdauer von 53 Jahren X 32,495
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 181.484,58
> e SW-Bercchnung: serundeter Ansatz in€ 337902
zusétzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterh6hung
o aktuelle Mindermiete 120 €/Monat = 1.440 € Jahr .
o pauschale Mindermiete iiber 2 Jahre, dann Anpassung auf in€ -2.880,00
900 €
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 125.250,00
Zeitwert von Moblierung (Einbaukiiche) 1.250,00
Vorliufiger Ertragswert des Grundstiicks 301.725,56
o abziiglich Bodenwert -125.250,00
e  Wert des Erbbaurechts (Bodenwertvorteil) 50.284,81
Ertragswert des Grundstiicks 226.760,37

Es gibt wenige verifizierbare Daten (z.B. Liegenschaftszins) bei vermieteten Hiusern im
Erbbaurecht, deshalb bleibt der Ertragswert bei der Verkehrswertbildung unberiicksichtigt.
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8 Verkehrswert

Sachverstdndigenseits wird der vorldufige Verkehrswert nur vom Sachwert abgeleitet. Der Ertragswert
dient nur der Stiitzung.

« marktangepasster Sachwert (SW) - gerundet 260.000,00 €

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB

eines Erbbaurechtes,
eingetragen im Grundbuch von Wiek Blatt 2567

an dem im Grundbuch von Wiek Blatt 2566 eingetragenen Grundstiicks
Ahornweg 15 in 18556 Wiek

zum Wertermittlungsstichtag 24. November 2023

geschitzt mit

260.000 €

8.1.1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan, Regionalplan

Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan

Anlage 3 Luftbild mit Bezeichnung der baulichen Anlagen

Anlage 4 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wiek von 2004
Anlage 5 Auszug aus der 2.Anderung des einfachen B-Planes Nr. 1
Anlage 6 Vermessungsplan von 1995

Anlage 7-9 Grundrisse, Schnitt und Ansichten entnommen der Bauarchivakte
Anlage 10-12  Fotoansichten

Anlage 13 Baulastauskunft

Anlage 14 Darstellung der Flurstiicksdaten
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9 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

Verkehrs- und Geschiftslage
o mittlere Wohnlage / keine Geschiftslage

Postalische Anschrift
o Ahomweg 15 in 18556 Wiek

Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner:
o Vermietet
o Der Mieternamen wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Gewerbebetrieb
o In dem zu bewertenden Eigentum wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Die Einbaukiiche wurde mitbewertet und ist im ausgewiesenen Verkehrswert enthalten.

Hausschwamm

o Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden. Ein Befall ist sehr
unwahrscheinlich, es wurden keinerlei Hinweise gefunden.

Baulasten
« keine Eintragungen

Sonstiges

» kein getrenntes Eigentum, keine Flurbereinigung
Kaminkehrer

. 18556 Wiek

Energiepass
o Nicht vorhanden

baubehoérdliche Beanstandungen
« Keine bekannt

Uberbauungen )
o Das Grundstiick wird nicht iiberbaut und vom Grundstiick gehen keine Uberbauungen aus
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt geéndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBL. I S. 1748)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. I S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBIL. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2014 (BGBI. I S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Wéarmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebiduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. I S. 1519), zuletzt geédndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. November 2013 (BGBL I S. 3951)

WoFl1V:

Wohnflédchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. I
S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBL. I S. 958)

WMR:

Wohnfldachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhidngigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)
DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfliachen und Nutzflichen* (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —  Kommentar  zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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11 Erklarung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Mingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstéinden vorauszusehenden Nutzungsmdglichkeiten
beeintriachtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Méngel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflachen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschiden z.B. Rohrleitungsfraf3, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. mdglicherweise nicht vollstdndig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
konnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 24.11.2023

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstdndiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schidden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrldssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermdgensschiaden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

o  Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstindige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjahren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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liber die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 ,Wohngebiet Nord* als einfacher
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltpriifung / Umweltbericht.

Aufgrund §§ 10, 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September
2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722), sowie nach § 86 der LBauO M-V vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V
S. 102), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2015 (GVOBI. S.
590), wird nach Beschlussfassung durch die Gemeindevertretung vom 25.05.2016
folgende Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 1 "Wohngebiet Nord" als
einfacher Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltprifung / Umweltbericht
erlassen.

Auszug aus der 2.Anderung des einfachen B-Planes Nr. 1 ,,Wohngebiet Nord“
Rechtskraft 2016
Der Ursprungsplan ist von 1994
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Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkreis Vorpommern-Riigen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

. lhr Zeichen: Rekentin, Flur 11, Flurstiick 56
per E-Mail Ihre Nachricht vom:
Mein Zeichen: 521.120.06.05371.23

Meine Nachricht vom:
Bitte beachten Sie unsere Postanschrift unten!
Vater und Kuhwald Partnerschaft

Fachdienst: Bau und Planung
Herrn . Kuhwald Fachgebiet / Team: Bauordnung
Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt: Juliane Graulich
Besucheranschrift: Stdrtebekerstrabe 30
18059 Gragetopshof 18528 Bergen
Zimmer:
Telefon: 03831 357-3018
Fax: 03831 357-
E-Mail: juliane.graeulich@lk-vr.de
Datum: 11. Oktober 2023

vemaben - Ayiskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick W‘iek, Ahornweg 15
Gemarkung  Wiek
Flur 1
Frstuck  710/24

Bescheinigung iiber Baulasteintragung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flurstiicken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.
Flr die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Geblihren zu entrichten. Die Geblhren-
festsetzung fiir diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-
scheid.

Im Auftrag

Juliane Graulich

Postanschrift Kontaktdaten Bankverbindung allgemeine Sprechzeiten |

Landkreis Yorpommern-Rugen T: 03831 357-1000 - Sparkasse Vorpommern Dienstag 09:00-12:00 Uhr |

Carl-Heydemann-Ring 67 F: 03831 357-444100 IBAN: 13:30-18:00 Uhr

18437 Stralsund poststelle@lk-vr.de 115 DE&S 1505 0500 0530 0004 07 Donnerstag 09:00-12:00 Uhr ’ .
TN [ N - SRR — BIC: NOLADEZ1GRW 13:30-16:00 Uhr B !

oder Termin nach Yereinbarung

Baulastauskunft: Negativbescheid




‘ Flurstiick 710/24 I Anlage 14
Wiek Flur 1 Fist. 710/24 (Flurstiickskennzeichen 133204001007100024)
Gebiet
Kreis Amt Gemeinde

Vorpommern-Riigen Nord-Rigen Wiek
Flurstiicksinformationen

Gemarkung und -nummer Grundbuchbezirk und -nummer
Wiek (133204) ()

Flur Flurstick Amtliche Flache Grundbuchblatt
1 710724 835 m? div.
Ertragsmesszahlen und Tatsachliche Nutzung

Ertragsmesszahl (gesamt) Gem. Bodenschatzung 484 EMZ

Zu Grunde liegende Teilflachen:
Landwirtschaftliche Nutzung sL4D 59/58 835 m? 484 EMZ
Tatsachliche Nutzung Wohnbauflache 835 m?
(ALKIS)

Erlduterungen zu den Angaben des Liegenschaftskatasters:

Die ermittelte Ertragsmesszahl beruht auf den vorliegenden Verhaltnissen zum Zeitpunkt der Bodenschatzung.

Die Angaben zur tatsdachlichen Nutzung beruhen auf den letzten Feststellungen des Liegenschaftskatasters.

Fir die Angaben in lhrer Grundsteuererklarung sind die tatsachlichen Verhaltnisse auf den 01.01.2022 malgebend.

Sollte die Flache der Nutzungen Acker-, Grunland- und Brachlandflachen auf den 01.01.2022 von den Flachenangaben der
Bodenschatzung abweichen, ware die Ertragsmesszahl (EMZ) eigenstandig zu ermitteln.,

Nutzen Sie hierfir die Messfunktion in der Kartenansicht sowie die Angaben zur Beschaffenheit des Bodens.

Darstellung der Flurstiicksdaten
https://www.geodaten-mv.de/grundsteuerdaten/Karten/Lufvermoegen




