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Mitglied im Gutachterausschuss des Kreis Ostholstein

Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Liibeck

Bundesverhand dffentlich
S bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter

Sachverstandnge

Sachverstandigere. V.

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetzbuch fur
das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick
in 23777 Heringsdorf, Lubsche StraB3e 39

Grundbuch
Heringsdorf

Gemarkung
Heringsdorf

Ifd. Nr.
2

FlurstUck
55

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstucks wurde zum Stichtag
23.02.2024 ermittelt mit

rd. 149.000,- €.

R

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten zzgl. 9 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten. Das Gutachten wurde in fUnf Ausferti-

gungen erstellt, davon eine fUr meine Untedagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Mit einem nicht unterkellerten Einfamilienhaus, Baujahr
um 1925, bebautes Grundstick.

LUbsche StraBe 39, 23777 Heringsdorf.
Grundbuch von Heringsdorf, Blatt 74, BV-Nr. 3.
Gemarkung Heringsdorf, Flur 3, FlurstUck 55; GréBe 631 m2,

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

EigentUmer:

Amtsgericht Oldenburg/H.
- Zwangsversteigerungsabteilung -
Gohler StraBe 90

23758 Oldenburg/Holstein
Auftrag vom 20.12.2023

- hier nicht aufgefGhrt -

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung fUr gerichtliche Zwecke.

Datum der Zwangsversteigerung; hilfsweise wird der Tag
der Ortsbesichtigung gewdanhlt.

23.02.2024.
23.02.2024.

Eine EigentUmerin mit Rechtsbeistand und der Sachver-

sténdige.

- Ubersichtskarte Schleswig-Holstein,

- Auszug aus der Topographischen Karte 1:25.000,

- Ausschnitt aus dem Ortsplan,

- Luftbild der Ortslage,

- aktueller Flurkartenauszug,

- Grundrisse, Ansichten, Flidchen- und Raumberechnun-
gen aus der Bauakte und nach eigenen Berechnungen,

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses Ost-
holstein,

- Vergleichsmieten des Gutachterausschusses und aus
eigener Sammlung,

- AuskUnfte zur Bauleitplanung und zu ErschlieBungs- und
Ausbaubeitrédgen wurden telefonisch beim Bauamt ein-
geholt,

- Grundbuchauszug wurde in Kopie eingesehen,

- Baulastenauskunft wurde schriftlich beim Kreis Osthol-
stein eingeholt.

Az.:56 K 18/23
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung

von:

1.4 Zusammenfassung

; Bearbeitung der Gutachtenanlagen

Vorbemerkung:

Das Grundstiick konnte nur von aullen von der Strale aus
begutachtet werden; die Bewertung stiitzt sich daher auf die
Erkenntnisse vor Ort, die Aussagen aus der Bauakte sowie
die sichtbaren Zustandsmerkmale.

Art des Bewertungsobjektes:

Mit einem nicht unterkellerten Einfamilienhaus, Baujahr um
1925, bebautes Grundstiick.

Objektadresse:

Liibsche Stral8e 39, 23777 Heringsdorf

Verkehrs- und Geschéftsla-
ge:

Das Bewertungsobjekt befindet sich an der Hauptortsdurch-
fahrtsstral3e.

GrundstiicksgroBe und -
form:

631 m? It. Grundbuch; das Grundstlick ist unregelméfig ge-
formt, teilweise (iberschmal und nach Osten ausgerichtet.

Gebdude: Auf dem Grundstiick stehen ein gemauertes Wohnhaus von
um 1925 und eine massive Garage von ca. 1961
Modernisierungen:  nicht bekannt
nach &uBerer Sichtung ergeben sich
keine Hinweise auf Modernisierungen ab
ca. 1970
Die Wohnfldche betragt nach Bauunterlagen rd. 75 m2
Garage als Nebengebé&ude.
Gebdudeschéden: Bauschéden:
e Keine von aullen ersichtlich
Baumaéngel (nach du3erer An- und Einsicht):
e Sanierung Dachflache
e Erneuerung Hauseingangstlir
e Erneuerung Innentiiren
e Erneuerung aller Fenster
o Erneuerung der Elektrik
o Erneuerung aller Wasserleitungen
e Erneuerung aller Abwasserleitungen
e Innenrdume streichen/putzen
Hausschwammpverdacht: keine Aussage mdglich wegen fehlender Innenbesichtigung.
AuBenanlagen: e Ver- und Entsorgungsleitungen des Grundstlicks;

e Einfriedungen aus Holzzaun und Strduchern;
e Vorgartenfldche verwildert;
o gepflasterte Wege

Libsche Stralle 39, 23777 Heringsdorf
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Bodenverunreiniqungen: Keine bekannt; kein Verdacht.

Baurecht: Darstellung im Fldchennutzungsplan:
W = Wohnbaufldache
Bebauungsplan:

Kein Bebauungsplan geltend; Bauvorhaben werden nach § 34
BauGB beurteilt.

Gewerbliche Nutzung: Nicht im Bestand; gewerbliche Nutzungen sind planungsrecht-
lich entsprechend des allgemeinen Gebietscharakters allge-
mein zuldssig.

Maschinen oder Betriebsein- | Keine bekannt.
richtungen:

Vermietungssituation: Das Bewertungsobjekt wird zurzeit eigen genutzt.

Grundstiickszustand: Nach § 3 (4) Immobilienwertermittlungsverordnung (Immo-
WertV21): baureifes Land.

Beitrags- und abgabenrecht- | Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitrags- und abgaben-
liche Situation: frei.

Realisierbare iiberbaubare Realisierte Grundfldche: ca. 151 m?

Fldche und Geschossfldche: | Reajisierbare Grundfiache: ca. 160 mz
Besonderheiten: Keine.

Barrierefreiheit: besteht nicht

Energieausweis: nicht vorhanden

Grundbucheintrédge: In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich keine wertbeein-

flussenden Rechte und Lasten.

Bodenrichtwert: Nach Angabe des Gutachterausschuss Ostholstein liegt der
Bodenrichtwert bei 160,00 €/m? erschlieBungsbeitragsfrei
(01.01.2024) fiir individuellen Wohnungsbau (600 m?).

Az.: 56 K 18/23 Liibsche Stralle 39, 23777 Heringsdorf
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Dipl.-Geogr. Christian Frick WaschgrabenstraBe 3 23730 Neustadt in Holstein Tel. 0451 5049 0554, Fax 5049 0556  geo@frick-wertermittlung.de

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBrdumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Abbildung 1: Lage im Kreis; aus: WIKIMEDIA
COMMONS © 2024

2.1.2 Kleinraumige Lage

Inneréritliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
StraBenfront:

Schleswig-Holstein.
Kreis Ostholstein.

Heringsdorf ist eine Gemeinde im Kreis Ostholstein in
Schleswig-Holstein. Augustenhof, Fargemiel, Goértz, Kalk-
berg, Klotzin, Rellin, Siggen, SUssau und Weilandtshof lie-
gen im Gemeindegebiet und gehdren als Ortsteile zur
Gemeinde. Bei drei Ortsteilen spricht man landldufig von
GUtern: Gut Augustenhof, Gut Gortz und Gut Siggen.

Uberértliche Anbindung:

Ndchstgelegene gréBere Orte:

Unterzentrum Oldenburg/H. ca. 8 km westlich
Oberzentrum LUbeck ca. 60 km sudlich
Oberzentrum Kiel, ca. 65 km westlich

BundesstraBen:

B 501 Heiligenhafen — Neustadt/Holstein im Ort
B 207 Oldenburg — Puttgarden (ca. 8 km westlich)

Autobahnanbindung:

A 1 Oldenburg — LUbeck — Hamburg; WeiterfGhrung nach
Norden zurzeit bis Heiligenhafen fertig gestellt.

Flughafen:

LUbeck Blankensee (ca. 70 km stdlich)
Hamburg FuhlsbUttel (ca. 120 km sudlich)

Das Bewertungsobjekt befindet sich direkt sudlich an der
HauptortsdurchfahrtsstraBe im Bereich einer Kurve.

In nGherer Umgebung befinden sich Wohnhd&user, ein Ge-
frankemarkt, Sportplatz und ein Kindergarten.

Keine erkennbar.

Das GrundstUck liegt nahezu eben auf einer topographi-
schen Hohe von rd. 16,00 m U.N.N.

ca.60m

Liibsche StrafSe 39, 23777 Heringsdorf
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Mittlere Tiefe:
Form:
GrundstUcksgroBe:
Ausrichtung:
Besonderheit:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitfungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2,51

Einfragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Baulasten und Denkmalschutz

ca.llm

unregelmagig.

631 m?2 (It. Grundbuch)
Osten;

Uberschmal; ungUnstige Form.

HauptortsdurchfahrisstraBe, KreisstraBe Nr. 40.

Voll ausgebaut und erschlossen; einseitig Gehwege, Be-
leuchtung.

Elektr. Strom, Wasser, aus &ffentlicher Versorgung; Telefon-
anschluss. Abwasserentsorgung zentral.

Keine.

Normal tragfdhiger Baugrund; der Grundwasserflurab-
stand ist nicht bekannt.

In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich keine wert-
beeinflussenden Rechte und Lasten.

Einfragungen in Abt. lll des Grundbuchs werden bei der
Verkehrswertermittlung nicht berUcksichtigt.

Besteht nach Auskunft des Bauamtes nicht.

Bestehen nach Auskunft der EigentUmerin nicht.

Keine.!
Besteht nicht.

Schriftliche Mitteilung Kreis Ostholstein am 12.03.2024.

Az.:56 K 18/23
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Dipl.-Geogr. Christian Frick WaschgrabenstraBe 3 23730 Neustadt in Holstein Tel. 0451 5049 0554, Fax 5049 0556  geo@frick-wertermittlung.de

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungs-
plan:

W = Wohnbaufldche

Abbildung 2:| !

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

o —

Festsetzungen im Bebauungsplan: Kein B-Plan geltend; Vorhaben werden nach § 34 BauGB
beurteilt (EinfOgekriterien in den im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil).

Innenbereichssatzung: -
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: -

Verflgungs- und Verdnderungssperre: -

2.5.3 Bavordnungsrecht

Eine Einsichtnahme in die Bauakten beim Kreis Ostholstein fand nicht statt; von der Amtsverwal-
tung Oldenburg Land wurden folgende Genehmigungen bereitgestellt:

18.07.1961 1023/61 Anbau Garage, Erweiterung Stallbau, Bau Klé@ranlage

I

Die vorliegenden baulichen Anlagen entsprechen — nach duBerer Sichtung - augenscheinlich
dem Genehmigungsumfang, so dass im Weiteren von einer Legalitat der baulichen Anlagen
ausgegangen wird.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (GrundstUcks- Baureifes Land gem. § 3 (4) ImmoWertV21.
qualitat):
Beitrags- und Abgabenzustand: ErschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.?

Die Strale ist klassifiziert, die StraBenbaulast liegt somit beim Kreis Ostholstein; Ausbaumafnahmen mit Kosten wurden von der
Amtsverwaltung nicht mitgeteilt.

Liibsche StrafSe 39, 23777 Heringsdorf Az.:56 K 18/23
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation beruhen teilweise
auf ftelefonischen AuskUnften des Bauamtes. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmdaBigen
Disposition bezUglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zusténdigen
Stelle schriftliche Besté&tigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Es besteht Eigennutzung durch eine EigentUmerin.

Az.: 56 K 18/23 Libsche Stralle 39, 23777 Heringsdorf
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen

3.1  Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile berunhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfih-
rung im Baujahr.

Die Funktionsf&higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etfc.) wurde nicht gepriUft; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumdéngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal berUcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefUhrt.

3.2 Gebaude
Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus
Bauart: e massiv gemauert;
e eingeschossig mit teilweise
ausgebautem Dachgeschoss
o Ziegel-AuRenmauerwerk
(Aufbau nicht bekannt; ggf.
mit Luftschicht);
Dach: e Krippelwalmdach als Holz-
konstruktion,
e Kaltdach,
e Dammung nicht bekannt,
mutmalflich ohne
e roter Tondachstein (Original-
eindeckung);
e Zustand: in Ordnung, iiber-
altert
Keller Lt. Bauunterlagen ohne Keller
Erd-/Obergeschossdecke: e Holzbalkendecke (Annahme
baujahresentsprechend, Hinweis
Schnittzeichnung)
Liibsche StrafSe 39, 23777 Heringsdorf Az.:56 K 18/23

Seite 10 FRICK WERTERMITTLUNG



Dipl.-Geogr. Christian Frick ~ St.-Jlrgen Ring 34 23564 Libeck

Tel. 0451 5049 0554, Fax 5049 0556  www.frick-wertermittiung.de

Fundament:

e Feldsteine oder Beton

Baujahr:

Um 1925, Garage 1961

Modernisierungen / Erhal-

Durchgefiihrte Modernisierungen:

tungszustand: e Nicht bekannt; nach duRe-
rem Anschein keine Moder-
nisierungen
Erforderliche Modernisierungen
(in der Wertermittlung zu bertick-
sichtigen):
e Sanierung Dachflache
e Ermeuerung Hauseingangs-
tar
e Ermneuerung Innentlren
e Emeuerung aller Fenster
e Emeuerung der Elektrik
e Ermeuerung aller Wasserlei-
tungen
e Emeuerung aller Abwasser-
leitungen
e Innenrdume strei-
chen/putzen
Treppen: e Nicht bekannt

Besondere Bauteile:

e Nicht bekannt

Besondere Einrichtungen:

e Nicht bekannt

Erweiterungsmoglichkeiten:

Keine im Gebaude

Besondere objektspezifische

e vgl. obige Liste erforderli-

Grundstlicksmerkmale : cher Modernisierungen
Wohnflache: rd. 75 m?
Brutto-Grundflache: rd. 151 m?

Uberwiegende bzw. ex-
emplarische Ausstattung
des Hauptgebaudes:

Einfamilienwohnhaus

Innenwandbekleidungen:

Nicht bekannt

Deckenbekleidungen:

Nicht bekannt

Bodenbelage:

Nicht bekannt

Fenster: o Holzfenster alteren Bau-
jahrs, Uberaltert, tlw. schad-
haft, einfachverglast

Turen: Nicht bekannt

Heizung: Nicht bekannt

Sanitar: Nicht bekannt

Elektro: Nicht bekannt

Barrierefreiheit: besteht nicht

Energieausweis:

nicht vorhanden

Es fand keine Innenbesichti-
gung statt.

Az.:56 K 18/23
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Dipl.-Geogr. Christian Frick WaschgrabenstraBe 3 23730 Neustadt in Holstein

Tel. 0451 5049 0554, Fax 5049 0556 geo@frick-wertermittlung.de

Gesamtzustand: deutlich modernisierungsbe-
diirftig
AuBenanlagen: 1. zum Einfamilienwohn-

haus

Ver- und Entsorgung:

e Ver- und Entsorgungsleitun-
gen des Grundstiicks

Einfriedungen:

e Holzzaun und Straucher

Gartenbereich:

o verwildert

Zuwegung

o Betonplatten

Sonstige Auenanlagen:

Liibsche StrafSe 39, 23777 Heringsdorf
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in
23777 Heringsdorf, Liibsche StraBe 39 zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2024 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Heringsdorf 74 2

Gemarkung Flur FlurstGck Fldche
Heringsdorf 3 55 631 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Um-
sténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2immoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil die-
se Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebun-
denen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des GrundstUcks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem
vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Erfragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstUtzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige
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 j&hrlichen Reinertragsanteil der bau-
lichen 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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wur-
de, wenn das GrundstUck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung he-
rangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezUglich seiner absoluten H&he auf Plausibilitat
UberprGft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der baulichen oder sonstigen
Nufzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berUcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemdaB zu
berUcksichtigen. Dazu z&hlen insbesondere:
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e besondere Ertfragsverhdltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzieloaren Miete),

e Baumdngel und Bauschd&den,

e grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des GrundstUcks fUr Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstUcksgrdéBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststéndig ver-

wertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichiwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Bodenrichtwert: 1/1

Lage und Wert

1 Gemeinde Heringsdorf
| | siticntamsusseniice Gutachteraussc_huss far Grundstickswerte im
Kreis Osthaolstein
Bodenrichtwertzonenname Alt 1001.0
Bodenrichtwerthummer 05500320
Bodenrichtwert 160 Euro/m®
Stichtag des
Bodenrichtwertes 01012024
Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei
= | Art der Nutzung Wohnbauflache

Erganzung zur Art der
MNutzung

Ein- und Zweifamilienhduser

Flache

600 m?

»

e

Abbildung 3: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss Ostholstein, 01.01.2024

Der Bodenrichtwent betrégt (mittlere Lage) 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Boden-

richtwertgrundstUck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

= |baureifes Land

abgabenrechtlicher Zustand

= |frei

Art der Nutzung = | Wohnbauflache; Ein-/Zweifamilienhauser
Grundstucksflache = |600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag = |23.02.2024

Entwicklungszustand

= |baureifes Land

Art der Nutzung

= | Wohnbauflache; Einfamilienhaus

Grundstlicksflache

= |631m?

Liibsche StrafSe 39, 23777 Heringsdorf
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.02.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungs-
grundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 23.02.2024 x 0,90 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage einfache Lage X 0,90 E2
Anbauart freistehend x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 129,60 €/m?
Flache (m?) 600 631 x 0,99 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Zuschnitt lageublich schmal X 0,90 E4
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 115,47 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 115,47 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 115,47 €/m?
Flache X 631,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 7286157 €

rd. 72.862,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2024 ermittelt mit insge-
samt rd. 72.862,00 €.

4.3.1 FErduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt Ublicherweise durch Extrapolation der vom 6rtlichen Gutachterausschuss festge-
stellten Bodenwertédnderungen. Wegen der sehr hohen Bodenrichtwerte zum 01.01.2022 und der
im Laufe der Jahre 2022/23 zu beobachtenden Stagnation bzw. Preisriickgange auf dem Immobi-
lienmarkt wegen u.a. deutlicher Finanzierungszinssteigerungen, Energiekrise, Ukraine-Krieg, Bau-
kostenexplosion, wird nicht weiter von steigenden Bodenwerten ausgegangen; Viel mehr wird ein
Preisriickgang von mind. 10 % seit 01.01.2022 als sachgerecht angesehen und angewendet.
Diese Einschatzung erfolgt trotz der Belassung des Bodenrichtwertes auf dem Niveau von 2022 in
der Neufestsetzung 01.01.2024.

E2 Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stral’enabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal
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zu bertcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets
trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen verauflert wurden. Hier zeigt die Markter-
fahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verauRert
werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelatio-
nen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW =
1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Sud; W = West; O = Ost; N = Nord).

Osten = Faktor 1,0

E2  Durch die Lage direkt an der Kreisstrale 40 kommt es im Vergleich zur mittleren Lage in der Bo-
denrichtwertzone zu iberdurchschnittlichen Gerduschimmissionen durch den besonders sommer-
lich sehr starken StralRenverkehr; fir dieses Lagekriterium werden regelmafig Abschlage zwi-
schen 10 und 25 % vorsehen; vorliegend werden rd. 10 % vom Bodenwert wegen der Mikrolage
und der vorhandenen Immissionen frei geschatzt und abgezogen (vgl. [1], Seite 791)..

E3  GroRenanpassung nach Tabelle des Gutachterausschusses Ostholstein zur Anpassung abwei-
chender Grundstlicksgrofien.

E4  Das Bewertungsgrundstick ist schmal langgestreckt mit einem Breiten/Tiefenverhaltnis von etwa
5:1; aufgrund des unguinstigen Zuschnitts wird entsprechend der Literaturauswertungen flr iber-
tiefe und schmale Grundstiicke ein Abschlag in Hohe von 10 % flir sachrecht erachtet.

4.4 Sachwertermittiung
4.41 Erdauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebdudeflache (m?) des (Norm-) Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fUr ver-
gleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelfen durchschnittichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Ein-
richtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu
den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittichen Herstel-
lungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkUrzt als Regio-
nalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
bdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fUr die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurGckgerechnet. Durch die Verwendung eines einheit-
lichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutach-
ter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesi-
cherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts
in den GesamtgrundstUcksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfléche*
oder ,€/m? Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Libsche Stralle 39, 23777 Heringsdorf Az.:56 K18/23
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Normobijekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefldchen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflus-
senden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,,Normobijekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundfl&chenberechnung nicht erfassten
Gebdudeteilen gehoéren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangs-
Uberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zus&izlich zu den fir das Normobjekt ermittelten
durchschnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fldche”)
durch Wertzuschl@ge besonders zu berlUcksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemd&B nur Gebdude mit normalen, d. h. Ublicherweise vor-
handenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu
berUcksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebdude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleichbaren Gebd&uden nicht vorhanden sind (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kos-
ten fUr Planung, BaudurchfUhrung, behordliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebd&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem Ii-
nearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
bdudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesaminutzungsdauver (GND) vergleichbarer
Gebdude ermittelt.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer ab-
zUglich 'tats@chlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verléngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsansdt-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitfigung des Unferhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.

Gesaminutzungsdaver

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

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumdangel

ﬁﬁﬁﬁﬁ
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und Bauschdden, oder Abweichungen von der marktUblich erzielbaren Miete). Zu deren Be-
rocksichtigung vgl. die AusfUhrungen im Vorabschnitt.

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte AusfUhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Méngel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschd&den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Baumdngeln zurGckzufUhren.

FUr behebbare Schdden und Mé&ngel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung
kann durch pauschale Ansdtze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlégig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsdatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung al-
lein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionspriufungen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem GrundstUck fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand bis zur
Grundsticksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,voriGufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfGr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlGufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
GrundstUcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlGutert.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnitiliche Verhdlinis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte* (= Sub-
stanzwerte). Er wird vomrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fUr Einfamilienhaus-
grundsticke anders als fir Geschdaftsgrundstucke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObijektgréBe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fUr vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.42 Sachwertberechnung

Gebédudebezeichnung Einfamilienhaus Erléuterungen
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundfldche (BGF) 151,00 m? Vgl. Anl. 8
Baupreisindex (BPI) 23.02.2024 (2010 = 100) 177,9
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 859,00 €m* BGF Im Folgenden

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.528,16 €/m? BGF

Herstellungskosten

o Normgebéude

o Zu-/Abschléage

e besondere Bauteile / Einrichtungen

230.752,16 €

Gebéudeherstellungskosten (inkl. BNK)

230.752,16 €

Alterswertminderung
e Modell

o Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

prozentual

Betrag

linear

80 Jahre
64 Jahre

20,00 %
46.150,43 €

Im Folgenden

Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebdude (bzw. Normgebéude)
e besondere Bauteile / Einrichtungen

184.601,73 €

Gebdudewert (inkl. BNK)

184.601,73 €

Gebédudesachwerte insgesamt

184.601,73 €

Sachwert der AuBBenanlagen

5.538,05 €

Sachwert der Gebdude und AuBBenanlagen

190.139,78 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

72.862,00 €

vorlédufiger Sachwert

263.001,78 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

1,00

marktangepasster vorldufiger Sachwert

263.001,78 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

105.875,00 €

(marktangepasster) Sachwert

157.126,78 €

157.000,00 €
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4.4.3
Berechnungsbasis (vgl. Anl. 8)

Erlauterung zur Sachwertberechnung

Die Berechnung des Gebduderauminhalts (Bruttorauminhalts — BRI) bzw. der Gebdudefldchen
(Bruttogrundfldchen — BGF oder Wohnfldchen — WF) wurde von mir durchgefGhrt. Die Berech-
nungen weichen teilweise von der diesbezUglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 1987 bzw.
WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den AusfUhrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [2], Kapitel 3.01.1 (bei NHK 2000 bis 102. Ergé&nzung) ent-

nommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fir das Gebaude: Ein-

familienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:
Standardstufe
Bauteil Wagungsanteil (* = nach als bereits durchgefiihrt unterstellter Sanie-
rung des Gebéudes)
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRRentiiren 11,0 % 1,0*
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0*
Heizung 9,0 % 1,0*
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0*
insgesamt 100,0 % 00% |[60,0% | 400% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen (* = nach als bereits durchgefiihrt unterstellter Sanierung des Gebéudes)

Aullenwande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten,

Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer War-
meschutz (vor ca. 1980)

Dach*

Standardstufe 3

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

Fenster und Auentiiren

*

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwande und —tiiren*

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzsténder-
wande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und
Ausfiihrung

FuBbdden*

Standardstufe 3

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

Sanitéreinrichtungen*

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch ge-
fliest

Heizung*
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Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung®

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiur das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m? BGF]
1 585,00 23,0 134,55
2 650,00 22,0 143,00
3 745,00 55,0 409,75
4 900,00 0,0 0,00
5 1.125,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 687,30
gewogener Standard = 2,4

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

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

| 687,30 €/m2 BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

Objektgrofie

1,25

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

| = 859,13 €/m? BGF

859,00 €/m> BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhdlinis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisin-
dex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag
wird bei zurGckliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermiti-
lungsstichtagen, fUr die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt verdéffentlichte Index-

stand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Keine.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile
Eingangswindfang im Bestand ohne Werteinstufung.
Besondere Einrichtungen

Keine bekannt.
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten
(einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AuBenanla-
gen) und den Planungsanforderungen bestimmt (siehe [1], Kapitel 3.01.7 (bis 102. Erg&nzung)).

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst. Sie
werden pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [2], Kapitel 3.01.5 angege-
benen Erfahrungswerte fUr durchschnittliche Herstellungskosten. Die Ubliche GréBenordnung
entspricht i.d.R. 2 - 8% der Gebdudewerte, ausnahmsweise 10 % (1 - 2 % wenn led. Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, 5 - 8 % wenn zusdtzlich aufwdndige Einfriedungen, Wege und Anpflanzungen
vorh. sind); die Ubliche GréBenordnung von Werten fUr AuBenanlagen betragt etwa 3 - 4,5 %
der Gebdudewerte. Bei dlteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Zeitwert-
schatzung unter BerUcksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

AulRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

Prozentuale Schatzung: 3,00 % der Gebaudesachwerte insg. (184.601,73 €) 5.538,05 €

Summe 5.538,05 €
Gesaminutzungsdaver

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fUr die Bestimmung der NHK gewdhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus
[1]. Kapitel 3.02.5 enfnommen.

Restnuizungsdauver

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzUglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlngt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Wertermittlungsan-
s@fzen unmitteloar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Mo-
dernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter BerUcksichtigung von durchgefthr-
ten oder zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebaude: Einfami-
lienhaus

Das 1900 errichtete Gebdude wurde im Jahr 2024 kernsanient (als bereits durchgefUhrt unterstelit)).

Aufgrund der durchgefuhrten Kernsanierung wird zunéchst das ,vorldufige fiktive Baujahr” in
Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorldufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der durchgefUhrten Kernsanierung
werden folgende EinflussgréBen herangezogen:

e Jahr der Kernsanierung: 2024,

e Ubliche Gesamtnufzungsdauer: 80 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebdudeteile erhalten geblie-
ben sind, wird nicht das Jahr der Kernsanierung als ,,vorl@ufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In
Abhdangigkeit vom Umfang der erhalten gebliebenen Gebdudeteile wird dem Gebdude nach-
folgend ein ,,vorl@ufiges fiktives Alter im Jahr der Kernsanierung" zugeordnet.

Erhalten gebliebenen Gebaudeteile prozentuale Anteile

Libsche Stralle 39, 23777 Heringsdorf Az.:56 K18/23
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e  FUr Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 10 %
e  Fur Gebaudedecken 5%
e  Fir tragende / nicht tragende Wande 5%
Summe 20 %

Daraus ergibft sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 20 % = 16 Jahre.
Das ,,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebdudes aufgrund der durchgefUhrten Kernsanie-
rung befragt somit:
Jahr der Kernsanierung 2024 — fiktives Alter im Erneuerungsjahr 16 Jahre = 2008.
In Abh&ngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebdudealter (2024 — 2008 = 16 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 16 Jahre =) 64 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,,nicht (wesentlich) modermisiert* ergibt sich fir
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 64 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
(64 Jahre) ergibt sich ein fiktives Geb&udealter von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 - 16 Jah-
ren =) 2008.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&ude ,,Einfamilien-
haus" in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 64 Jahren und
o ein fiktives Baujahr 2008

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwerifaktor
Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zust@ndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e eigener Ableiftungen des Sachverstdndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v.g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt.
Ermittlung des Sachwertfaktors Aus Bundesdurchschnitt | Ableitung Gutachter-
@D 2013 ausschuss 2021

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert 0,92 1,25
EinflussgroRe ,Konjunktur (Entwicklung der +0,25 -

Kaufpreise 2013 - 2024)

EinflussgroRe ,Konjunktur® (Entwicklung der -0,12

Kaufpreise seit 2/2022)

Einflussgrofie ,Bauart® (kpl. Sanierungsobjekt -0,15 -0,13
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mit Risiken, unglinstige Lage)

ermittelter Sachwertfaktor

1,02

Ortliche Auswertung

1,00

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die werrmd&Bigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sach-
wertverfahrens bereits berUcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
rocksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, EigentUmer etc. mitgeteilt

worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefUhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fUr die Beseitigung von Bauschdden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsans&tzen als schon durchgefuhrt unterstellfen) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fUr diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zus@izlich "ged@mpft" unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintfretenden Werrminderungen

quantifiziert.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Baumangel -105.875,00 €
1. Sanierung Dachflache ca. 110 m? x 350,00 €/m? - 38.500,00 €
2. Erneuerung Hauseingangstur ca. psch. - 3.500,00 €
3. Erneuerung Innentiren kpl. ca. -4.000,00 €
4. Erneuerung aller Fenster ca. 12 Stlck. a 1.000 € - 12.000,00 €
5. Erneuerung der Elektrik ca. 75 m* WFL x 150,00 €/m? |- 11.250,00 €
6. Erneuerung aller Wasserleitungen wie oben - 11.250,00 €
7. Erneuerung aller Abwasserleitungen ca. 75 m> WFL x | -7.500,00 €
100 €/m?
8. Innenraume streichen/putzen 75 m* W FL x 3,4 x 25,00 | -6.375,00 €
€/m?
9. Architekt 12 % ca. - 11.500,00 €
Summe -105.875,00 €
Der Sanierungsaufwand entspricht etwa 1.420,00 €/m? WohnflGche.
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Plausibilisierung:

kok

vgl. [2], Bd. lll, S. 3.02.2/2.1/5, Pauschalansatz fiir Modernisierungskosten bei Einfamilienhdusern und vergleich-
barer Gebaude: 13 — 20 Punkte: ca. 905,00 €/m?bis 1.330,00 €/m?

Anderung Geb&udetyp — 5% und angestrebter Ausstattungsstandard (ASS) 80 % mittel, 20 % gehoben (- 15 %);
= ca. 905,00 €/m? (Mittelwert) x 0,95 (Gebaudetypkorrektur); x 0,85 (ASS-Korrektur) Anpassung x BPI 1,771 x
Risikoobjekt 1,05 = =

rd. 1.360,00 €/m? WFL -> fiir das Bewertungsobjekt.

2 Auf Wohn-/Nutzflichen bezogene Kostentabellen

2.1 Modernisierungs- und Instandsetzungskosten:
Pauschalsitze fiir das Gesamtgebiude (fiir Wohnobjekte)

S TsesR
13bis20
Kernsamerung : AP

4 Neubau 2.220
Tab. 2.1-1: Pauschalsitze fiir Ein-/Zweifamilienhiiuser in Abhiingiglkeit
von Modernisierungspunkten nach der Punkirastermethode

(Kostenstand 2010, inkl. 18 % BNK) fir Modemnisierungen auf
einen gehobenen Ausstattungsstandard (i.5.d. NHK 2000

Die Pauschalsitze gelten firr ein Normgebiude vom Typ 1.01 (gem. NHK
2000, Wil. = 142 m?); zur Beriicksichtigung abweichender Gebiiudety-
pen bzw. Objektgriofien vgl. Tab. 2.1-2 und Tab. 2.1-3.

Abb. 5: Modernisierungskosten pro m? Wohnfldche in Abhéngigkeit von der Modernisierungsintensitat.

4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktUblich erzielbaren Ertradge aus dem GrundstUck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdaglichkeiten des GrundstUcks (insbesondere
der Gebdude) auszugehen. Als marktUblich erzieloare Ertfrdge kbnnen auch die tatséchlichen
ErtrGge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktUblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von GrundstUcken oder Grundsticksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nufzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsdchliche Nut-
zung von GrundstUcken oder GrundstUcksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fUr die Ermittlung des Rohertrags zundchst die fUr eine Ubliche Nutzung marktiblich erziel-
baren Erfrédge zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen, die fUr eine ord-
nungsgemdaBe Bewirtschaffung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der Ge-
bdude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Erfragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal-) Betrag, der der Summe dller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielba-
ren (Rein-) Ertfrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wdhrend
der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrédge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag - sind wertmdaBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Erfragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzuset-
zen, fUr 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 Reinertradge fur mit dem Bewertungs-
grundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundsticke nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertfragswert-
verfahren stellt somit sicher, dass das Ertfragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert,
d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Durch den Liegenschaftszinssatz werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grund-
stOcksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berUcksichtigt sind.

Restnutzungsdaver (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumdangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Vgl. ErlGuterungen zum Sachwert.
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4.5.2 Erragswertberechnung

Die Erfragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktUblich erzielboaren Nettokaltmiete
durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Dabei wird eine vorhergehende Gebdudegrund-
sanierung als Voraussetzung fUr eine Vermietung als bereits durchgefiihrt unterstellt.

Gebéudebezeichnung Mieteinheit | Fldche | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (€/m? bzw. monatlich Jjéhrlich
NI, (€/Stiick) (€ (€

Einfamilienhaus 1 75,00 10,00 750,00 9.000,00

Stellplatze 2 2 - - 60,00 720,00

Summe 75,00 810,00 9.720,00

Ro;wertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 9.720,00 €

ten

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(18,00 % der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 1.749,60 €

jahrlicher Reinertrag = 7.970,40 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,02 % von 72.862,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.200,43 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.769,97 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p = 3,02 % Liegenschaftszinssatz

und n = 64 Jahren Restnutzungsdauer x 28,181

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 162.603,52 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 72.862,00 €

vorldufiger Ertragswert = 235.465,52 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 105.875,00 €

Ertragswert = 129.590,52 €
rd. 130.000,00 €

4.5.3 FErlduterung zur Erfragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen (vgl. Anl. 8)

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfldchen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren
sich an der Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenbe-
rechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittiungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der
Grundfldchen auf die Wohnfladche systematisiert sind, sofern diesbezlgliche Besonderheiten
nicht bereits in den Mietansatzen berUcksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzfldchenermittlung. Die Berechnungen
kédnnen demzufolge teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Roherirag

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem GrundstiGck marktUblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jaghrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage
von Vergleichsmieten fir mit dem BewertungsgrundstUck vergleichbar genutzte Grundsticke

e aus der Mietpreissammlung des Gutachterausschusses Ostholstein

e aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen und

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozenftualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nufzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaffungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaffungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtef, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssaize
zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e desin [2], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssGtze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjekigréBe (d. h. des Ge-
samtgrundstUckswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverst@ndigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der
v. g. bundesdurchschnitflichen Liegenschaftszinssétze

bestimmt.
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 2,88 %
Einflussfaktor ,ObjektgroRe” X 0,84
Einflussfaktor ,Lage® X 1,04
Einflussfaktor ,Anbauart” X 1,20
Einflussfaktor ,Region” X 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 3,02 %
Gesamtnutzungsdaver
Restnutzungsdaver Vgl. Erlduterungen zum Sachwert.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -105.875,00 €

e 1. Sanierung Dachflache ca. 110 m2? x 350,00 €/m? | - 38.500,00 €

e 2. Erneuerung Hauseingangstur ca. psch. - 3.500,00 €

e 3. Erneuerung Innentiren kpl. ca. -4.000,00 €
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e 4. Erneuerung aller Fenster ca. 12 Stiick. a 1.000 € |- 12.000,00 €

e 5. Emeuerung der Elektrik ca. 75 m? WFL x 150,00 | - 11.250,00 €
€/m?

e 6. Erneuerung aller Wasserleitungen wie oben - 11.250,00 €

e 7. Ermneuerung aller Abwasserleitungen ca. 75 m?| -7.500,00 €
WFL x 100 €/m?

e 8. Innenrdume streichen/putzen 75 m2 W FL x 3,4 x| -6.375,00 €

25,00 €/m?2
e 9. Architekt 12 % ca. -11.500,00 €
Summe - 105.875,00 €

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdftsverkehr orientiert sich deshalb vorangig an den in
die Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Ertfragswertermittlung (Liegen-
schaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswert-
verfahren wurde deshalb stUtzend angewendet.

4.6.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 157.000,00 €,
der Erfragswert mit rd. 130.000,00 € ermittelt.

4.6.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefdhigkeit abzulei-
ten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fUr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschdftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewerfungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. BezlGglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.
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Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fUr das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fUr das Ertragswertver-
fahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszins-
satz) zur Verfigung.

BezUglich der erreichten MarktkonformitGt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) bei-
gemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,40 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
frégt: [157.000,00 € x 1,00 + 130.000,00 € x 0,40] + 1,40 = rd. 149.000,00 €.

4.6.3 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswernt fUr das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 23777
Heringsdorf, Libsche StraBe 39

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heringsdorf 74 2
Gemarkung Flur FlurstUck
Heringsdorf 3 55

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.02.2024 mit

rd. 149.000,- €

in Worten: einhunderineunundyvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverst&ndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grunde anhaften, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann. Die Bewertung
erfolgte frei nach bestem Wissen und Gewissen ohne Einfluss von Interessen an dem Wertermitt-
lungsergebnis.

Neustadt, den 12. Marz 2024

Urheberrecht / Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftficher Genehmigung gestattet. Die Haffung wird auf zwei Jahre und 500.000,- € be-
schrénkt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
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5 Anlagen

Nr. Inhalt Seiten
1. Ubersichtskarte Schleswig-Holstein 1
2. Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1:25.000 (verkleinert) 1
3. Auszug aus dem Ortsplan / Luftbild 1
4. Lageplan 1
5. Auszug aus der Flurkarte 1 : 1.000, verkleinert 1
6. Grundrisse (Bauakte) 1
7. Ansichten und Schnittdarstellung (Bauakte) 2
8. Zusammenstellung Wohnflache und Rauminhalt (-e) 2
9. Fotos 4
14

6 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung er-
forderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB:
BUrgerliches Gesetzbuch

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

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

IVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnfl&dche (Wohnfldchenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnfldchen- und Mietwertricht-
linie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnfl&chen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
fober 1983 zurUckgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berech-
nungsverordnung - Il. BV)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung
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WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auBer Kraft getreten und durch entspre-
chende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermitflung der Beleihungswerte von Grundsticken 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 Kdélteerzeugung in Gebdu-
den (Gebd&udeenergiegesetz - GEG)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebd&uden (Energieeinspa-
rungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuver- und Schenkungsteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen" (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
fober 1983 zurickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1]1 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 7. Aufl.,, Bundesanzeiger Verlag, 2013;

[2] Fischer, Lorenz, Neue Fallstudien zur Wertermittiung von Immobilien, Bundesanzeiger Verlag,
2. Auflage 2013;

[3] Bischof, Bernhard, ImmoWertV21; Synopse zur ImmoWertV 2010, 1. Aufl. 2021 ©
[4] Bauleitplanungen der Gemeinde Heringsdorf, FiGchennutzungsplan, , diverse PlanstGnde;

[5] Sprengnetter, Hans Otto: GrundstUcksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2024

[6] Sprengnetter, Hans Ofto u.a.: GrundstUcksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2024

[71 Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestUtzte Entscheidungs-, Gesetfzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur GrundstUcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung., Version 96.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2024

[8] Norddeutsche Luftbild, Agentur fir Luftbildaufnahmen, Kleine GértnerstraBe 2 — 4, 25355
Barmstedt (Tel. 04123 929 870), DVD ,,Neustadt bis Fehmarn*, Barmstedt © 2024

[9] Frick-Wertermittlung, eigener Luftbildflug vom 02.05.2015, © Neustadt/H. 2024
[10] DigiAtlas NORD, LVermGeo, Kiel (C) 2024
[11] google earth /| google maps, © google inc., Ireland 2024
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Anlage 1
Ubersichtskarte Schleswig-Holstein
mit Kennzeichnung der Bewertungslage
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Anlage 2
Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1:25.000 (verandert)
mit Kennzeichnung der Bewertungslage

s 1 0A 1 s ) Verwelfaltlgt mit freundlicher Genehmigung des Landsvermessungsamtes Schleswig-Holstein 2024

— o = [ L L i
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Anlage 5
Lageplan

/\\ Bewertungsgrundstiick: Mit einem Einfamilienhaus

von um 1925 mit Stallanbau sowie einem Schuppen

/ (abgéngig) bebaues Grundstiick
E ——.

/.

O/' = Fotostandort mit Blickrichtung und Nr. (vgl. Anl. 9 Fotos)
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Grundriss

Anlage 6

Erdgeschoss
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Ansichten / Schnitt

Anlage 7

Nordansicht (StralRe)
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Schnitt
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Berechnung der Wohnflachen und der Brutto-Grundflache

Anlage 8

A: Flachenberechnungen (aus Grundriss, Bauakte abgeleitet)

Erdgeschoss
Flur 245m | x | 3,44 m
- 0,90m | x | 220 m 6,45 m?
Stube 1 3,36m | x | 439m 14,75 m?
Stube 2 344m | x | 343 m 11,80 m?
Schlafzimmer 290m | x | 3,43 m 9,95 m?
Kiche 3,03m | x | 2,90m
+ 1,00m | x | 2,74 m 11,53 m?
Speisekammer 278m | x | 1,95m 5,42 m?
Bad 1,64m | x | 292m 4,79 m?
Stall 1,84m | x | 292m 5,37 m?
Werkkammer 250m | x | 1,84 m 4,60 m?
Wohnflache gesamt 74,66 m?
rd. 75,00 m?

Im Weiteren wird eine Gesamt-Wohnflache von rd. 75,00 m? als zutreffend
angenommen.
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B: Brutto-Grundflache

Wohnhaus

10,00 m

7,00 m

2 Ebenen

+

3,00 m

3,50 m

150,50 m?
Rd. 151,00 m?

Im Weiteren wird in der Wertermittlung eine Brutto-Grundflache von rd. 151,00 m?
fur das Wohnhaus als sachrichtig angenommen.
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Fotodokumentation:

Standorte und Blickrichtungen siehe Anlage 5 und 6 (Lageplan und Grundriss)

J

=

Foto 1: Libsche Stral’e und Am Kellerkamp Richtung Westen

Foto 2: Libsche StralRe Richtung

Foto 3: StralRenansicht, Norden

Anlage 9
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Foto 6: Stidwestansicht
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Foto 9: Gartenbereich, abgangige Bauten (2)
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Foto 11: Gartenbereich, starker Bewuchs
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