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OstseeSparkasse Rostock
Am Vogenteich 23 ¢ 18057 Rostock

Wohnmarktanalyse Rostocker Strafle 25, Dummerstorf

Wir freuen uns, dass Sie den Preisfinder der OstseeSparkasse genutzt haben.

Auf den nachfolgenden Seiten finden Sie lhre persdnliche Wohnmarktanalyse.

Diese wird Ihnen dabei helfen, einen ersten Eindruck (iber mégliche Verkaufspreise lhrer
Immobilie zu gewinnen. Dazu haben wir anhand der von Ilhnen eingegebenen Daten
Vergleichsobjekte mit dhnlichen Merkmalen analysiert.

Dariiber hinaus erhalten Sie detaillierte Informationen, wie sich Immobilienpreise in
unmittelbarer Nahe lhres Hauses entwickelt haben.

Die vorliegende Analyse soll als erste Orientierungshilfe dienen. Der Wert der Immobilie héngt
von zahlreichen Faktoren ab, die unsere Experten vor Ort gerne individuell fur Sie ermitteln.

Unsere langjdhrige Erfahrung und die Fachkompetenz unserer Immobilienspezialisten
ermdglichen Ihnen dabei einen schnellen und unkomplizierten Verkaufserfolg zum besten Preis

fur lhre Immobilie.

Wir freuen uns von lhnen zu héren.

Mit freundlichen GriiRen

Ilhr Immobilienzentrum der OstseeSparkasse Rostock

Besucheranschrift: Telefon: 0381/6431100 Anstalt des offentlichen Rechts
OstseeSparkasse Rostock Telefax: 0381 643 66 1109 Amtsgericht Rostock
Am Vogenteich 23 Mail: ospa@ospa.de HRA 1770

18057 Rostock Web: www.ospa.de Ust-ID: DE 153122960
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Den richtigen Preis finden
... Daten sind nicht alles

. ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker Stral3e 25/ Stichtag: 27.03.2019

Lokale Expertise

Aufgrund sehr schneller und unterschiedlicher Marktent-
wicklungen sowie der zunehmenden Verfiigbarkeit von
Online-Preisfindern, also Rechnern im Internet, die den
Preis einer Immobilie bestimmen, kommt es immer hdufiger
vor, dass Kaufern und Verkdufern extrem unterschiedliche
Obijektpreise vorliegen. Die Folge ist eine zunehmende
Verunsicherung.

Genau hier setzt das unabhangige iib Institut an: Nach dem
Vorbild der Schwackeliste fiir Automobile ermitteln wir trans-
parent und nachvollziehbar den iib Immobilien-Richtwert.
So konnen Sie sich lhr eigenes Bild machen. Der Richtwert
basiert auf tagesaktuellen und lokalen Angebotspreisen, die
mit einer statistischen Methode anhand von Kaufpreisaus-
wertungen an den jeweiligen Markt angepasst werden.

Erster Schritt: Objektdaten eingeben

Anhand lhrer Objektdaten erhalten Sie zundchst eine
Kurzanalyse mit dem vorldufigen Marktwert — ohne Ortsbe-
sichtigung und ohne Grundbucheinsicht. Bei der Findung
des endgultigen Marktwerts und des bestméglichen An-
gebotspreises unterstitzt Sie |hr personlicher Berater und
Immobilien-Experte mit seiner besonderen Orts-, Fach- und
Marktexpertise.




o
5 OstseeSparkasse
Rostock

SN

WOHNMARKTANALYSE
Die Grundbegriffe
... Analyse und Bewertung / Wert und Preis
‘ ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker Stral3e 25/ Stichtag: 27.03.2019
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Die Vorgehensweise
Die Beurteilung des Wertes und des Preises einer
Wohnimmobilie erfordert aufgrund ...

e kleinrdumlicher Entwicklungen
e monatlicher Preisdnderungen
e extremer Nachfrageunterschiede

... vor der konkreten Objektbewertung eine Wohnmarkt-
analyse. Sie hilft dem K&ufer und Verkdufer, dem Makler
und dem Gutachter sowie den Finanzierern, eine fundierte
Bewertung und Entscheidung auf Basis von aktuellen und
kleinrdumigen Fakten zu treffen. Wichtig ist dabei die Un-
terscheidung zwischen Wert und Preis.

Der (Markt-)wert ist der Durchschnittspreis,

den ein normaler Kdufer unter normalen Umstanden vor-
aussichtlich bezahlt und der von einer Bank nach Ortsbe-
sichtigung und Akten- / Grundbucheinsicht

angesetzt wird.

-«

Der Immobilienpreis
Hierunter versteht man den vom Durchschnitt abwei-
chenden Héchst- oder Mindestpreis, der mit einem ...

... etc. erzielt werden kann.

speziellen Kaufer

in einem speziellen Markt

mit verkauferischem Talent

bei extremer Nachfrage

unter besonderen Finanzierungsbedingungen

Der iib Immobilien-Richtwert

Dies ist der tagesaktuelle, vorlaufige Marktwert einer
Immobilie ohne Ortsbesichtigung und Grundbucheinsicht.
Dieser wird mit einem statistischen Verfahren aus Wohn-
lage und Vergleichsobjekten individuell fir jede Immobilie
gemadl’ Ihrer Eingabedaten ermittelt.

Der Analyseablauf

Nachfolgend zeigen wir Ihnen den Gesamtablauf bis zur
Findung des fir Sie in |hrer Situation richtigen Angebots-
preises.

DATENSCHUTZ | ... ist uns wichtig! Wir erflllen den Bankenstandard und haben eine OPDV Zertifizierung.
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Der Analyseablauf
... transparente Herleitung des Marktwerts
‘ ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker Stral3e 25/ Stichtag: 27.03.2019
OBJEKTDATEN

eingegebene Grunddaten zur Analyse

Bestandteile

der Kundenversion ZUSAMMENFASSUNG - EINGABEN UND ERGEBNIS

iib Immobilien-Richtwert

DIE WOHNLAGE
Grundlage fir die Auswahl von Vergleichsangeboten

MARKTUMFELD UND TRENDS
Preis-, Einwohner- und Neubauentwicklung

CHECKLISTE
erforderliche Unterlagen, ndchste Schritte

Bestandteile

. IIB IMMOBILIEN-RICHTWERT
der Beraterversion

vorldufiger Marktwert
(ohne Ortsbesichtigung und Grundbucheinsicht)

VERMARKTUNGSDAUER
Verweildauer von Anzeigen

VERGLEICHSANGEBOTE
nach lokaler Haufigkeit

Preise der letzen 24 Monate

Direkte Vergleichsobjekte nach Objektndhe und Objektmerkmalen

VERGLEICHSOBJEKTE IM DETAIL
Tabellenteil

DIE WOHNLAGE
Grundlage flr die Auswahl von Vergleichsangeboten

Objektbewertung ———@ unparteiische Uberpriifung des vorldufigen Marktwerts
vor Ort inklusive Akten-/Grundbucheinsicht
(Bewertung der besonderen objektspezifischen Grundstticksmerkmale)

Endgdiltiger Marktwert
(der unter normalen Bedingungen erzielbare, aktuelle Durchschnittspreis)

Abwagung der Chancen und Risiken
sowie der Finanzierbarkeit und der zu erwartenden Verkaufsgeschwindigkeit

FESTLEGUNG ANGEBOTSPREIS

OFFENE FRAGEN? | Mehr Informationen zur Methode, zur Herkunft der Daten etc. erhalten Sie in unserem Begleit-
heft ,Die iib Wohnmarktanalyse®, das Sie Uber folgende E-Mail Adresse: wma@iib-institut.de als PDF anfordern
kénnen.
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Objektdaten
... eingegebene Grunddaten zur Analyse
. ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker Stral3e 25/ Stichtag: 27.03.2019
(\_ OBJEKTECKDATEN 18196 Dummerstorf | Rostocker StrafRe 25
LAGE »mittlere Wohnlage*
ANLASS Nur bewerten
//\ OBJEKTDATEN AUSSTATTUNG
nicht ausgebaut . . s
Bauweise: Einfamilienhaus Garage/Carport: 1
Wohnflache: 120 m?
nicht unterkellert Grundstticksflache: 1.026 m?
NHK-Typ: 1.22
MODERNISIERUNGSGRAD vor mehr als 20 vor mehrals 10 in den letzten 10
Jahren Jahren Jahren
Dach
Wdarmeddmmung

Fenster und AulRentiiren
Heizung

Fullboden

Innenwdnde und Turen
Bad / Gaste-WC

Elektroinstallationen

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE | Der iib Immobilien-Richtwert (vorlaufiger Marktwert)
wird ohne Vor-Ort-Termin ermittelt. ,Vorlaufig“ bedeutet in diesem Zusammenhang, dass eventuell vorhandene und
besonders wertsteigernde oder wertreduzierende Merkmale erst nach einer Objektbewertung vor Ort und einer Akten-/
Grundbucheinsicht endglltig eingeschatzt werden kénnen. Danach entsteht der endgultige Marktwert.

Exemplarisch sind folgende Merkmale noch zu beriicksichtigen :

Sonderausstattungen / Einbauten

wirtschaftliche / rechtliche Einschrankungen

Erbbaurechte

Wohnrechte

Baulasten

Baumangel

Denkmalschutz

etc. Platz fur lhre Notizen
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Zusammenfassung - Eingaben und Ergebnis
... iib Immobilien-Richtwert

(2

@

nicht unterkellert

MODERNISIERUNGSGRAD

MARKTUMFELD / TREND

durchschnittliche Entwicklung der
letzen 2 Jahre pro Jahr

Werte und Preise in
Tausend €
Angebotspreise insgesamt

vergleichbare Angebote

iib Immobilien-Richtwert

Objektbewertung

situativer Best-Preis

SN
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ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker Stral3e 25/ Stichtag: 27.03.2019

OBJEKTECKDATEN 18196 Dummerstorf | Rostocker Stralle 25
LAGE »mittlere Wohnlage*“ (siehe Folgeseite)
ANLASS Nur bewerten

OBJEKTDATEN AUSSTATTUNG
Bauweise: Einfamilienhaus Garage/Carport: 1
Baujahr: 1906

Wohnflache: 120 m?

Grundstticksflache: 1.026 m?

NHK-Typ: 1.22

*als Neubau gelten Objekte ab einem Baujahrvon 2016

Preise Bevolkerung Neubau
ansteigend ansteigend stabil
600T

0 100T

200T 3007

400T 500T

127.000 € - 403.000 €

kein vergleichbares Angebot vorhanden

................................... N

148.100 €
Objektpreis: 148.100,- € Quadratmeterpreis: 1.230,- €/m?2

endgultiger Marktwert

nach Ortsbesichtigung, Bauakten- und Grundbucheinsicht

Abwagung der Chancen und Risiken, Finanzierbarkeit,
Verkaufsgeschwindigkeit, sowie Marktentwicklungen und Trends

Festlegung Angebotspreis

OFFENE FRAGEN? | Mit welcher Abverkaufszeit ist zu rechnen? Was sagt die Bank? Mehr Infos erhalten Sie in der
ausfuhrlichen Version von lhrem persénlichen Berater und der persénlichen Wert- und Preisberatung.
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Die Wohnlage
... Grundlage fiir die Auswahl von Vergleichsangeboten
. ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker StralRe 25 / Stichtag: 27.03.2019
Die Wohnlage ist der zentrale Faktor fir die Berechnung Die verschiedenen Wohnlagenqualitdten werden in der Kar-
des iib Immobilien-Richtwerts. Die Bewertung der Lage  te durch unterschiedliche Farben kenntlich gemacht. Diese
erfolgt auf Basis der iib Wohnlagenkarte, die systema- Bewertungsgrundlage zur Ermittlung eines Sachwerts fur

tisch und flachendeckend in ganz Deutschland Wohnlagen  eine Immobilie ist im Markt einzigartig!
analysiert.
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© 2018 by iib-institut.de © 2018 by wohnlagenkarte.de © OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

Bewertungsskala nach Punkten
1.60 2.60 3.60 4.60

einfache Wohnlage Sehr gute Wohnlage Top Wohnlage

2.08

INFO | Ausfiihrlichere Informationen erhalten Sie von lhrem persénlichen Berater. Haben Sie Anregungen
und Bedenken? An der Wohnlagenkarte arbeitet derzeit eine Community von mehr als 1400 Personen. Meht
Infos? Mitarbeit? www.iib-wohnlagenkarte.de 8
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Marktentwicklung und Trends
... Preis-, Einwohner- und Neubauentwicklung
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Preisentwicklung
fuiir Hauser in Kavelstorf

TREND: ansteigend

Was sagt die Grafik aus?

Stabile und steigende Preise sind ein gutes Zeichen zur
Werterhaltung /-entwicklung. Fallende Preise sind zumin-
dest ein Hinweis zu Vorsicht. In jedem Fall empfiehlt sich
eine genaue Priifung.

m— Kavelstorf

m— | andkreis

Einwohnerentwicklung
in Dummerstorf

TREND: ansteigend

Was sagt die Grafik aus?

Eine sich stabil oder aufwérts entwickelnde Bevolkerungs-
zahl ist ein Stabilitatsindikator. Eine rickldufige Bevdlke-
rung ist ein Warnsignal.

Eine detailliertere Betrachtung bietet die Haushaltsent-
wicklung. Durchschnittlich besteht ein Haushalt aus 2,1
Ein-/ Bewohnern. Da die Zahlen aber nicht immer einheit-
lich vorliegen, wird zur besseren Vergleichbarkeit auf die
Bevolkerung zurtickgegriffen.

genehmigte Wohneinheiten pro 10.000 Einwohner in
Dummerstorf

TREND: stabil

Was sagt die Grafik aus?

Die lokale Bautatigkeit ist ein guter, positiver Zukunftsindi-
kator. Rickldufige oder fehlende Bautatigkeit ist ein guter
Frihindikator fiir insgesamt riickldufige Bevélkerungs-
und Preisentwicklungen.
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Die Checkliste
... erforderliche Unterlagen zur Inmobilienvermarktung

‘ ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker Stral3e 25/ Stichtag: 27.03.2019
O 1. Immobilie inserieren und Interessenten finden
— Das benétigen Sie dafiir!

e Hochwertige Fotos von der Immobilie (innen und aufRen)
e Grundrisse / Bauplédne

e Berechnungsgrundlage fir die Wohnflache

e Baubeschreibung

e GUltiger Energieausweis

e Optional: Verkehrswertgutachten

2. Besichtigungstermine mit Interessenten und
Sachverstindigen vorbereiten

Das bendtigen Sie dafiir!

e Grundrisse / Baupldne / Baugenehmigung
e Berechnungsgrundlage flir die Wohnfldche
e Baubeschreibung

e  Gultiger Energieausweis

e Amtliche Flurkarte

e Grundbuchauszug

3. Fiir vermietete Objekte

e Aktuelle Mietvertrage

¢ Nebenkostenabrechnung der vergangenen 3 Jahre

e Aktueller Wirtschaftsplan mit Nachweis der Modernisierungen und
Sanierungen

e Bei nicht selbst verwalteten Immobilien: Verwaltervertrag

e Bei Mehrfamilienhdusern: Nachweis der Feuerversicherung

4. Notartermin vereinbaren

e Die Vorbereitung des Notartermins ist umfangreich, da sie rechtlich wichtige
und haftungsrelevante Einzelunterlagen erforderlich macht.
e Hierzuist es ratsam, professionelle Unterstlitzung zu nutzen.

HINWEIS | Kein Anspruch auf Vollstandigkeit

10
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Anhang
... Ergebnis und was nun?

‘ ID 188096 / Einfamilienhaus Baujahr 1906/ 18196 Dummerstorf/ Rostocker Stral3e 25/ Stichtag: 27.03.2019

Wie geht es weiter?

Zu der vorliegenden Zusammenfassung gibt es auch eine
Beraterversion. Diese erhalten Sie von lhrem persénlichen
Immobilien-Berater.

Darin haben wir typische Vergleichsobjekte in der Umgebung
fur Sie zusammengestellt.

Im ndchsten Schritt miissen jetzt ...

e (Chancen und Risiken
e Finanzierbarkeit
e Verkaufsgeschwindigkeit

... objektspezifisch abgewogen und ein Angebots-Preis
festgelegt werden.

Wenden Sie sich dazu gern an Ihren Berater.
OstseeSparkasse Rostock
preisfinder@ospa.de

0381 643-1115

Viel Erfolg dabei.

HINWEIS | Hat Ihnen die Wohnmarktanalyse geholfen? Dann empfehlen Sie uns bitte weiter. Haben Sie Anregungen
und Bedenken? Dann schreiben Sie uns bitte eine E-Mail an info@iib-institut.de Besten Dank !!

11
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Kontaktdaten

iib Dr. Hettenbach institut
Bahnhofanlage 3
68723 Schwetzingen

Tel. +49 (0) 6202-95049-10
Mail. info@iib-institut.de
www.iib-institut.de

Bitte senden Sie uns beiinhaltlichen Fragen zur
Wohnmarktanalyse immer die Objekt-ID lhrer
Analyse mit. lhre Anfrage wird dann schnellstmoglich
bearbeitet.

Haftungsausschluss

Das iib Dr. Hettenbach Institut ibernimmt keinerlei
Gewadhr fur die Aktualitat, Richtigkeit und Vollstandig-
keit der bereitgestellten Informationen in dieser Verof-
fentlichung. Haftungsanspriiche gegen das Institut, die
sich auf Schaden materieller oder ideeller Art beziehen,
die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der darge-
botenen Informationen bzw. durch die Nutzung fehler-
hafter und unvollstandiger Informationen verursacht
wurden, sind grundsatzlich ausgeschlossen.

Die Angaben aus dieser Veroffentlichung sind freiblei-
bend und unverbindlich. Das iib Dr. Hettenbach Institut
behdlt sich ausdricklich vor Teile der zugrunde liegen-
den Daten oder den gesamten Datenbestand ohne ge-
sonderte schriftliche Freigabe zu verandern, zu ergdnzen
oder die Verdffentlichung zeitweise oder endgiltig einzu-
stellen.

Vervielfdltigung

Die Wohnmarktanalyse ist urheberrechtlich geschitzt.
Vervielfdltigung und Verbreitung (auch auszugsweise) dir-
fen nur mit Genehmigung des Anbieters vorgenommen
werden. Abdricke (auch Ausztige) sind nur mit Quellenan-
gabe gestattet.
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