Dipl.- Bauing. Karsten Wiegand

Geprifter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

GIS Sprengnetter Akademie
Poeler Stralte 144, 23970 Wismar

Telefon: (03841) 288233, Fax: (03841) 288282

E- Mail: Wiegand-Wismar@t-online.de

Gutachten

tiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem freistehenden Einfamilienhaus im Bungalowstil, einer Doppelgarage und
einem Abstellschuppen bebaute Grundstiick Neu Bauhof 3c in 19205 Gadebusch Ortsteil

Neu Bauhof
Gemarkung: Bauhof
Flurstiick: 91

Grundbuch: Gadebusch

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentumer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Flur: 3
Grole: 2.146 m?
Blatt: 30141

Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmuhlen-
Bahnhofstrale 2-4

23936 Grevesmuhlen

(AZ: 30 K 3/26)

- je zu ein Halb -

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

19.05.2026

19.05.2026
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Auf dem zu bewertenden Grundstick Neu Bauhof 3c in 19205 Gadebusch Ortsteil Neu
Bauhof sind ein freistehendes Einfamilienhaus im Bungalowstil, eine Doppelgarage und ein
Abstellschuppen errichtet. Der nichtunterkellerte Winkelbungalow wurde im Jahr 2018
fertiggestellt. Das Walmdach ist nicht ausgebaut. Im Jahr 2019 wurde auf dem Grundstuck
eine Doppelgarage mit Abstellraum errichtet. An der Stdwestseite des Einfamilienhauses
befindet sich eine ebenerdige Terrasse. Die Zufahrt auf dem Grundstlick und die Freiflachen
im Bereich der Bebauung sind grof3flachig mit Betonpflaster befestigt. Das Bewertungs-
objekt stellt sich in der Gesamtheit in einem gepflegten Zustand dar. Das Objekt ist bis auf
die Zufahrt eingefriedet. Bildaufnahmen vom Schlafzimmer und den zwei Kinderzimmern
waren fur die Veroffentlichung nicht gestattet.

1.2 Mieter des Einfamilienhauses und Gewerbebetrieb

Das Einfamilienhaus wird von der Miteigentumerin des Grundsttickes genutzt. Laut Auskunft
vor Ort ist kein Mietvertrag abgeschlossen. Auf dem Grundstiick wird kein Gewerbebetrieb
gefuhrt.

1.3 Mitzuversteigerndes Zubehor

Im Jahr 2018 wurde die Kuiche mit einer Einbauklche (Neupreis nach Rechnung 9.600,00 €)
ausgestattet. Die Einbaukiiche ist mit einem Induktionskochfeld, einem Backofen, einer
Kuhl-Gefrier-Kombination, einem Geschirrspiler, einem Dunstabzug (Umluft) und einer
Einbauspule ausgestattet. Bis auf den Dunstabzug sind die Einbaugerate vom Hersteller
Bosch. Der Wert der Einbaukiche wird unter Berlcksichtigung des Alters auf 2.000,00 €
geschatzt. Dem 7 Jahre alten Stahlkaminofen im Wohnzimmer wird kein Wert mehr bei-
gemessen. Sonstige Gegenstande, die mitzuversteigerndes Zubehdr sein kdnnten, sind auf
dem Grundstlck nicht vorhanden.

1.4 Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt aufgrund der Baujahre der Baulichkeiten nicht vor.

1.5 Bezirksschornsteinfegermeister

Fir den Kehrbezirk ist in 19205
Gadebusch zustandig.

2.  Grundstiicksbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort: Das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage be-
baute Grundstiick liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg in
der Kleinstadt Gadebusch im Ortsteil Neu Bauhof. Die Stadt
Gadebusch zahlt mit seinen zugehdrigen Ortsteilen ca. 5.100
Einwohner. Zu Gadebusch gehoren die Ortsteile Buchholz, Dorf
Ganzow, Gustow, Ganzow, Mollin, Neu Bauhof, Reinhardtsdorf,
Stresdorf, Klein Hundorf und Wakenstadt. Der Ortsteil Neu
Bauhof befindet sich ca. 3,0 km stidwestlich vom Stadtkern von
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Gadebusch entfernt. Samtliche Gemeinbedarfs- sowie
Handels- und Dienstleistungseinrichtungen wie Banken und
Geschéfte befinden sich in Gadebusch. In Gadebusch befinden
sich eine Regionale Schule, eine Grundschule, ein Gymnasium
sowie die Amtsverwaltung.

Lage im Ort: Das zu bewertende Grundstlck befindet sich in Neu Bauhof 3c
in einer kleinen Wohnsiedlung im Ortsteil Neu Bauhof. Die
Lage des zu bewertenden Grundstlckes im Ortsteil sowie die
unmittelbare Nutzung der Nachbargrundstiicke sind im Lage-
plan, in den Luftbildern bzw. in der Flurkarte (s. Anlagen 1/2-
1/5) ersichtlich.

Verkehrslage, Die Stadt Gadebusch befindet sich an den Bundesstrallen

Entfernungen: B 104 und B 208 zwischen der Hansestadt Lubeck und der
Landeshauptstadt Schwerin. Der Ortsteil Neu Bauhof ist von
der Kernstadt Uber die Landesstrafe L041 in Richtung Krembz
zu erreichen. In einer Entfernung von ca. 4,6 km befinden sich
der Bahnhof sowie der Busbahnhof von Gadebusch. In un-
mittelbarer Nahe befinden sich zwei Bushaltestellen.
Die in der Roggendorfer Chaussee gelegenen Einkaufsmarkte
sind vom Bewertungsobjekt ca. 2,0 km entfernt.

Die groReren umliegenden Stadte sind in einer Entfernung von

ca.:
- Landeshauptstadt Schwerin 28,0 km
- Hanse- und Kreisstadt Wismar 37,0 km
- Hansestadt Lubeck 48,0 km

Zu erreichen.

Weiterhin sind die Autobahn A 20 am Autobahnanschluss in
Schdnberg sowie die Autobahn A 24 am Autobahnanschluss in
Wittenburg in einer Entfernung von ca. 21,0 km bzw. ca. 25,0
km erreichbar.

Wohn- bzw. Die Lage des Grundstiickes wird als mittlere Wohnlage in einer
Geschaftslage: landschaftlich reizvollen Gegend angesehen. In unmittelbarer
Nahe befindet sich das Biospharenreservat Schaalsee.

Art der Bebauung und Entlang der Landesstrale befinden sich lberwiegend ein-

Nutzung in der Strale: geschossige Einfamilienhduser und ehemalige Gehofte. Hinter
dem Grundstuck in suddstlicher Richtung grenzen landwirt-
schaftliche Flachen an. In den Luftbildern und in der Flurkarte
siehe Anlagen ist die Nutzung der Nachbargrundstlicke zu

erkennen.
Immissionen: Vor Ort konnten keine Immissionen festgestellt werden.
Nutzung des Das Grundstlick eignet sich vorwiegend fir die wohnbauliche

Grundstiickes: Nutzung als Einfamilienhausgrundsttick.
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Gestalt und Form In der Flurkarte sind die Gestalt und die Form des Grund-

des Grundstiickes: (vgl. Anlage 1/5) ersichtlich. Das Grundstick ist gleichmafig
und fast rechteckig geschnitten. Das Grundstiick besitzt eine
StralRenfrontlange von ca. 30 m und eine mittlere Grund-
stickstiefe von ca. 72 m. Eine direkte und 6ffentliche An-
bindung ist von der Landesstrale vorhanden. Der Liegen-
schaftskarte s. Anlage 1/5 sind die genauen Abmessungen des
Bewertungsobjektes (Flurstickes 9/1) zu entnehmen.

Beschaffenheit: Das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage be-
baute Flurstuck 9/1 liegt etwas tiefer als der Stral3enkorper und
schliel3t hdhengleich an die Nachbarflachen an. Die Zufahrt, die
Freiflache vor und zwischen der Doppelgarage und die Ter-
rasse sind mit Betonpflaster (ca. 230 m?) befestigt. Die nicht
befestigten Flachen stellen sich Uberwiegend als Grin- bzw.
Rasenflachen dar. Die Zufahrt ist offen. Ansonsten ist das
bebaute Flurstick zur Stralenseite mit einer Thujahecke und
zu den Nachbargrundstiicken mit einem Maschendrahtzaun
eingefriedet.

Nach den Katasterunterlagen ist das Grundstlick vermessen.
Das Einfamilienhaus, die Doppelgarage und der Abstell-
schuppen sind eingemessen. Weitere Untersuchungen wie
Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen nach
Restfundamenten wurden nicht durchgefihrt. Fir das bebaute
Flurstiick 9/1 wird ein normal tragfahiger Boden unterstellt. Ein
Altlastenverdacht besteht fur das zu bewertende Grundstick
laut digitalem Bodenschutz- und Altlastenkataster MV (s.
Anlage 10) nicht.

ErschlieRungszustand

Straltenart und Strallen- Das bebaute Grundstiick liegt an einer Landesstralle, welche

ausbau: asphaltiert und beleuchtet ist. Der einseitig angelegte Geh- und
Fahrradweg ist ebenfalls asphaltiert. Der Geh- und Fahrradweg
fuhrt Richtung Stadtkern. Aufgrund von Hohenunterschieden
befindet sich im 6ffentlichen Bereich eine kleine Béschungs-
mauer mit einem Bristungsgelander.

Anschlusse und Auf dem Grundstuck befinden sich die Anschlisse fur elek-

Abwasserbeseitigung: trischen Strom, Erdgas, Trinkwasser und Glasfaser.
In der Anlage 9 befindet sich der Bestandsplan fur Trinkwasser
des Zweckverbandes Radegast. Die Abwasserentsorgung des
Einfamilienhauses erfolgt tiber eine vollbiologische Kleinklaran-
lage, welche im Zeitraum der Errichtung des Einfamilienhauses
entstand. Das anfallende Niederschlagswasser wird in einer
unterirdischen Zisterne (3.000 Liter Fassungsvermogen) auf-
gefangen, welche sich hinter dem Einfamilienhaus befindet.

Grenzverhltnisse, nach-  Eine Grenzbebauung bzw. ein Uberbau liegen nicht vor. Eine
barliche Gemeinsamkeiten: grenznahe Bebauung ist durch Doppelgarage vorhanden.
Die Lage des Einfamilienhauses und der Doppelgarage auf
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dem Grundstuck und die Abstande zu den Nachbargrund-
sticken sind in der Flurkarte (s. Anlage 1/5) ersichtlich.

Die vorhandene Einfriedung zum Ackergrundstuck verlauft
nicht entsprechend der gemeinsamen Grundstiicksgrenze im
hinteren Bereich des zu bewertenden Grundstucks.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
des Grundstuickes:

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flur-
bereinigungs- und Sa-
nierungsverfahren;
Denkmalschutz:

Baugenehmigungen:

Die vordere Teilflache des bebauten Grundstlickes (Flur-
stuckes 9/1) liegt im Bereich eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Die anschlielende
Teilflache des Flurstliickes 9/1 befindet sich im AuRenbereich
nach § 35 BauGB.

Nach § 34 Baugesetzbuch ist im Innenbereich ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

In dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gadebusch
ist der vordere Bereich des zu bewertenden Flurstuckes 9/1 als
gemischte Bauflache (M) dargestellt.

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Gadebusch, Blatt
30141, ist die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft (AZ.: 30 K 3/26) eingetragen. In der
Abteilung Il des Grundbuchs befindet sich eine Eintragung.
Der Grundbuchauszug ist vom 3. Marz 2026.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
bekannt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt fir das zu bewertende
Grundstuck keine Eintragung (s. Anlage 4).

Das Grundstuick ist nach Auskunft des zustandigen Kataster-
amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
verfahren einbezogen. Die Baulichkeiten auf dem Grundstuck
stehen nicht unter Denkmalschutz.

Vom Bauordnungsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg
wurde unter dem Aktenzeichen 71723-17-12 am 09.10.2017
eine Baugenehmigung zum Bau eines Bungalows als Wohn-
gebaude erteilt. Die Baugenehmigung fur den Neubau einer
Pkw-Doppelgarage mit Abstellraum wurde am 31.05.2019
unter dem Aktenzeichen 90497-19-12 erteilt.
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3. Gebaudebeschreibung fiir das Einfamilienhaus im Bungalowstil

Art des Gebaudes: eingeschossiges und freistehendes Einfamilien-
haus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss,
nicht unterkellert

Baujahr: im Zeitraum 2017/2018,
Fertigstellung am 01.08.2018,

Bruttogrundflache des Einfamilienhauses:
(Mafde den Bauzeichnungen entnommen)

Erdgeschoss: 14,31 mx7,06m-((3,45m +
1,64 m)/2x1,00m) +9,55m
Xx6,38m+1,40mx1,40m/2 = 160,25 m?
Dachgeschoss: 13,42 mx9,55m = 128,16 m?
(nutzbarer Bereich)
rd. 288,00 m?

Wohnflache des Einfamilienhauses: ca. 126 m?
(s. Grundriss in der Anlage 7/2)

Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Bauunterlagen zu dem Einfamilienhaus wurden von den
Eigentimern des Objektes ausgehandigt. Der Warmeschutznachweis zum Bauantrag lag
den Bauunterlagen nicht bei. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Zerstérende und chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Wahrend des Ortstermins konnten samtliche
Raume des Einfamilienhauses besichtigt werden. Das vorliegende Verkehrswertgutachten
ist kein Bausubstanzgutachten. Deswegen wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
der eingebauten Baustoffe, der Standsicherheit bzw. des Schall- und Warmeschutzes
vorgenommen.

Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente und FuRboden im Streifenfundamente und bewehrte Betonsohl-

Erdgeschossbereich: platte ca. 20,0 cm, Abdichtungen, Dammung ca.
9,0 cm und Estrich ca. 6,0 cm, laut Baube-
schreibung

Umfassungswande: Porenbetonmauerwerk ca. 17,5 cm,

Dammung ca. 12,0 cm,

Luftschicht ca. 2,0 cm bis 4,0 cm,
Klinkermauerwerk ca. 11,5 cm,
Wanddicke insgesamt ca. 43,0 cm, laut
Baubeschreibung

Innenwéande: Porenbetonmauerwerk ca. 11,5 cm und ca.
17,5 cm



Verkehrswertgutachten Neu Bauhof 3c in 19205 Gadebusch OT Neu Bauhof Seite 8

Erdgeschossdecke:

FuRboden:

Treppe:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Fenster:

Tdren:
Eingangs- und Terrassentiren:
Innentiren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:
Gaste- WC:

Bad:

Hauswirtschaftsraum:

Kichenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Holzbinder, Mineralfaserdammstoff zwischen
den Bindern ca. 20,0 cm, Dampfsperre und
Gipskartonplatten auf Sparschalung

in der Kiiche, im Bad, im Gaste-WC, im Flur, im
Hauswirtschaftsraum und im Wohnzimmer
Fliesen aus Feinsteinzeug, in den Kinder-
zimmern und im Schlafzimmer Vinylbdden,

im Dachraum teilweise OSB-Platten verlegt

in der Diele warmegedammte Bodeneinschub-
treppe zum Dachraum

Innenwandflachen mit Gipsputz glatt verputzt
und gestrichen, im Bad und Gaste-WC Kalk-
zementputz und teilweise gefliest, ansonsten
gestrichen

mit Gipskartonplatten verkleidet, verspachtelt
und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(dreifach) auRen grau und innen weil3,

Kunststofftliren mit Isolierverglasung (dreifach)
weild lackierte R6hrenspantiren mit Zarge

zeitgemale Elektroanlage, E- Leitungen unter
Putz bzw. hinter der Verkleidung

ein Waschbecken und ein hangendes WC

ein hangendes WC, eine eingeflieste Bade-
wanne (Acryl), eine bodengleiche Dusche mit
Glaskabine und ein Waschtisch

Waschmaschinenanschluss
Einbaukliche aus dem Jahr 2018

Gas-Brennwertkessel mit Warmwasserspeicher
im Hauswirtschaftsraum (Vaillant auroCom-
pact) und zwei Solarkollektoren zur Warm-
wasseraufbereitung, Fullbodenheizung in
samtlichen Rdumen, ein hochgezogener
Fertigkamin mit Anschluss im Wohnzimmer,
Einbau des Stahlkaminofens (Hark) im Jahr 2019

Uber die Warmwasseraufbereitung
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Besondere Einrichtungen:

AuRenansicht:

Dachrinnen und Regenfallrohre:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:
Besondere Bauteile:
Zustand
Grundrissgestaltung und

Raumaufteilung:

Belichtung und Besonnung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Bauzustand/ Warme- und
Schallschutz:

Allgemeinzustand

keine
Verblendmauerwerk
verzinkt

Walmdach

zimmermannsmaliger Dachstuhl aus Holz-
bindern

engobierte Tonpfannen und Unterspannbahn

keine

Grundrissgestaltung und Raumaufteilung im
Erdgeschoss entsprechend dem Grundriss in der
Anlage 7/2

gute Belichtung und Besonnung

kleinere sichtbare Setzungsrisse im Schlaf-
zimmer und im Flurbereich

Schallschutz und Warmedammung entspre-
chend den zur Zeit der Errichtung des Ge-
baudes geltenden Vorschriften wird unterstellt

Der Winkelbungalow befindet sich entsprechend des Baujahrs von der Bausubstanz in
einem guten baulichen Zustand. Wesentliche Bauschaden und Baumangel waren augen-
scheinlich nicht erkennbar. Der Estrich im Erdgeschoss ist geschwunden, sodass im
gefliesten Bereich die Silikonfuge der Sockelfliese teilweise erneuert werden muss. Kleinere
Setzungsrisse sind im Schlafzimmer und im Flur im Bereich des Fertigteilschornsteins sicht-

bar.

Doppelgarage

Auf dem Grundstilick befindet sich eine massive Doppelgarage mit Abstellraum, welche im
Jahr 2019 errichtet wurde. Die Doppelgarage hat die Abmessungen von ca. 9,00 m x ca.
7,24 m (s. Grundriss in der Anlage 7/6). Die Bruttogrundflache der Garage betragt rund

65 m?. Die Grundung der Doppelgarage besteht aus Streifenfundamenten. Der FuRboden ist
als Betonfullboden ausgefiihrt. Die Umfassungswande der Doppelgarage sind aus Poren-
betonmauerwerk (ca. 17,5 cm), Luftschicht und Verblender (ca. 11,5 cm). Von aulen ist die
Doppelgarage mit dem auch am Einfamilienhaus verwendeten Klinker verblendet. Die Innen-
wandflachen sind glatt verputzt und gestrichen. Das Dachtragwerk der Doppelgarage be-
steht aus einer Holzsparrenkonstruktion mit Verschalung. Die Verschalung ist mit Bitumen-
schweillbahnen abgedichtet. Die Deckenflachen sind mit OSB-Platten verkleidet und ge-
strichen. In die Garage sind isolierverglaste Kunststofffenster, eine Kunststofftir und zwei
elektrisch betriebene Sektionaltore eingebaut. In die Garage ist eine Elektroanlage instal-
liert. In der Ruckwand im Bereich des Abstellraumes ist ein Setzungsriss sichtbar. An-
sonsten befindet sich die Doppelgarage in einem guten baulichen Zustand.
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AufRenanlagen und bauliche Nebenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser, Erdgas, Elektro und Glasfaser) sind vom
Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz angeschlossen. Auf dem Grundstiick wurden eine
vollbiologische Kleinklaranlage und eine unterirdische Zisterne fur Niederschlagswasser
errichtet. Der Verlauf der Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Flurstlick 9/1 ist nicht
bekannt. Die Zufahrt, die PKW-Stellplatzflache vor der Doppelgarage, die Flache zwischen
Wohnhaus und Garage sowie die Terrasse sind mit Betonpflaster befestigt. Im Garten-
bereich ist ein Holzgeratehaus/Unterstand mit den Abmessungen von ca. 5,0 m x ca. 3,5 m
errichtet. Daneben steht ein kleines Gewachshaus. Das Grundstuck ist bis auf die Zufahrt
eingefriedet. Die hinter dem Einfamilienhaus anschlieRende Freiflache ist Uberwiegend als
Rasenflache gestaltet. Ansonsten sind keine weiteren nennenswerten Aul3enanlagen
vorhanden.

4. Verkehrswertermittlung
4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 Absatz 1 ImmoWertV 21 das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die ImmoWertV 21 schreibt nicht vor, welches dieser Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden ist. Der § 6 Absatz 1 Satz 2 weist darauf hin, dass die Auswahl
des Wertermittlungsverfahrens abhangig von der Art Wertermittlungsobjekts unter Beruck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen ist. Die Bodenwertermittlung sollte in der Regel mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens nach § § 24 bis 26 ImmoWertV 21 erfolgen. Nach § 26 Absatz 2
kann bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein Grundstiick handelt, welches mit einem
Einfamilienhaus und einer Doppelgarage bebaut ist, ist der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objektes steht die Eigennutzung im Vordergrund und nicht die Erzielung von Ertragen. Das
Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Zur
Stutzung oder zur Kontrolle wird ein weiteres Wertermittlungsverfahren, das Ertragswert-
verfahren, herangezogen. Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da
die wertbeeinflussenden Eigenschaften der 12 vorliegenden Verkaufsfalle Gberwiegend aus
den Jahren 2025 fir Weiterverkaufe von Einfamilienhausern auf3erhalb der Ostseeregion im
Landkreis Nordwestmecklenburg nicht hinreichend bekannt sind. Informativ werden die
gezahlten Kaufpreise fur Weiterverkaufe von relativ neu errichteten Einfamilienhdusern unter
dem Punkt 4.5 ausgewiesen.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen nach ImmoWertV 21 geeignete
Bodenrichtwerte fur die Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden. Nach § 196
Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens
fur Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen definiert. Daraus
ergibt sich, dass die Bodenrichtwerte sich nur auf gebietstypische Zustandsmerkmale be-
ziehen. Bei der Ermittlung des Bodenwerts im einzelnen Fall sind die besonderen preisbe-
stimmenden Umstande noch durch Zu- oder Abschlage nach § 9 ImmoWertV 21 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.
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Das mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage bebaute Grundstiick befindet sich
nach der Bodenrichtwertkarte 2026 in der Bodenrichtwertzone O 26. Fir die Bodenricht-
wertzone wird fUr erschlieRungsbeitragsfreies Bauland ein Bodenrichtwert von 44,00 €/m?
ausgewiesen (s. Anlage 8). Das Richtwertgrundstiick wird mit einer mittleren Gréfe von ca.
700 m? angegeben. Eine Geschossflachenzahl wird fir das Bodenrichtwertgrundstick nicht
ausgewiesen. Als Nutzungsart wird gemischte Bauflache (M) in offener Bauweise ausge-
wiesen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungs-
beitragsfreie Grundstucke.

Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone O 26 in den letzten Jahren

Stichtag 31.12.2011 25,00 €/m? Stichtag 31.12.2019 36,00 €/m?
Stichtag 31.12.2012 24,00 €/m? Stichtag 31.11.2020 38,00 €/m?
Stichtag 31.12.2013 26,00 €/m? Stichtag 01.01.2022 38,00 €/m?
Stichtag 31.12.2014 26,00 €/m? Stichtag 01.01.2023 38,00 €/m?
Stichtag 31.12.2015 28,00 €/m? Stichtag 01.01.2024 38,00 €/m?
Stichtag 31.12.2016 30,00 €/m? Stichtag 01.01.2025 38,00 €/m?
Stichtag 31.12.2017 30,00 €/m? Stichtag 01.01.2026 44,00 €/m?
Stichtag 31.12.2018 34,00 €/m?

Nach dem Liegenschaftskataster ist das Flurstick 9/1 in zwei verschiedene Nutzungsarten
aufgeteilt. Die Bodenbewertung des Flurstiickes 9/1 erfolgt in Anlehnung an die Aufteilung
im Liegenschaftskataster. Dem Vorderland des Flurstickes 9/1 wird eine Tiefe von ca. 40 m
zugeordnet. Die Vorderlandflache besitzt eine Grofe von ca. 1.200 m2. Die dahinter
anschlieRende Flache des Flurstickes 9/1 mit einer Grof3e von ca. 946 m? wird als Garten-
flache angesehen und bewertet.

Bodenbewertung fur die Vorderlandflache des Flurstiickes 9/1

Bodenwert flr ortsiblich erschlossenes baureifes Land in der

Lage des Bodenrichtwertgrundstiickes 44,00 €/m?
im Bodenrichtwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
Bodenwert flr ortstblich erschlossenes freies baureifes Land 44.00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an :
- allgemeine Wertverhaltnisse (s. § 7 Abs. 1 ImmoWertV) + 0,00 %
(Die konjunkturelle Entwicklung ist im aktuellen Bodenrichtwert bertcksichtigt.)
- die Lage (s. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) + 0,00 %
(vergleichbare Lage in der Bodenrichtwertzone)
- die Art und das Mal} der baulichen Nutzung + 0,00 %

(s.- § 5 Abs. 1 ImmoWertV)

(vergleichbare Nutzungsmaglichkeit wie in der Umgebung)
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- die Beschaffenheit und die tatsachlichen Eigenschaften
(s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Anpassung der Grundstlcksgroéf3e mit Hilfe von
Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten
Bodenrichtwertgrundstuck: 700 m?
Vorderlandflache: 1.200 m?

(Eine wesentliche Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grundstlicksgroéfie

bei erschlieBungsbeitragsfreien Wohngrundstiicken des individuellen Wohnungs-
baus im Landkreis (s. Grundstlicksmarktbericht 2026, Seite 58, Flachen-
anpassung an das Richtwertgrundstiick, landliche Zentralorte) konnte in der
Auswertung der Kaufvertrage nicht festgestellt werden.)

I+

0,00 %

- Grundstlickszuschnitt (s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV)

(normal geschnittene Vorderlandflache)

I+

0,00 %

Zu- und Abschlage gesamt + 0,00%

Bodenwert fr ortstblich erschlossenes
baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes 44,00 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes fiir die Gartenlandflache des Flurstiickes 9/1

Die hintere Teilflache des Flurstickes 9/1 wird in Anlehnung an die Bodenwerte fur
Gartenlandflachen bewertet. Der Gartenlandflache wird eine Flache von 946 m? zugeordnet.
Im Grundstiucksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im
Landkreis Nordwestmecklenburg wird fur Gartenland eine Splittungsbreite von 3,86 €/m? -
13,09 €/m? ausgewiesen. Der durchschnittliche Kaufpreis fur Gartenland im Landkreis wird
mit ca. 7,81 €/m? ausgewiesen. Auf der Seite 81 des Grundsticksmarktberichtes 2026 ist
eine Abhangigkeit zwischen dem Bodenwert fir Gartenland und dem Bodenrichtwert fir
Wohnbauland dargestellt. Folgende Regressionsgleichung hat sich aus der Untersuchung
ergeben: y = 4,0468 In (Bodenwert) - 8,728

Aus der Regressionsgleichung ergibt sich fir die Gartenflache des Flurstickes 9/1 ein
Bodenwert von 6,59 €/m?, rund 6,60 €/m?. Das entspricht einem Ansatz von 15,0 % des
Bodenwertes der Wohnbauflache des Flurstickes 9/1.

Zusammenstellung der ermittelten Bodenwerte flir das Flurstiick 9/1

Vorderlandflache: ca. 1.200 m? * 44,00 €/m? = 52.800,00 €
Gartenlandflache: ca. 946 m? * 6,60 €/m? = 6.243,60 €
Bodenwert des Flurstiickes 9/1 gesamt: 59.043,60 €

rd. 59.000,00 €
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4.3

Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)

4.3.1 Beschreibung der fiinf Gebaudestandards gemaR Anlage 4 der InmoWertV

1 | 2 | 3 4 5
AuBenwiénde (23 %)
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges | Verblendmauer- aufwendig gestalte-
Ziegelmauerwerk; | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. werk, zweischalig, |te Fassaden mit
Fugenglattstrich, Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, | hinterliftet, Vor- konstruktiver Glie-

Putz, Verkleidung
mit Faserzement-
platten, Bitumen-
schindeln oder ein-
fachen Kunststoff-
platten, kein oder
deutlich nicht zeit-
gemaler Warme-
schutz (vor

Hohlblocksteine;
verputz und
gestrichen oder
Holzverkleidung;
nicht zeitgemafer
Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warme-
dammverbundsys-
tem oder Warme-
dammputz

(nach ca. 1995)

hangfassade (z.B.
Naturschiefer);
Warmedammung
(nach ca. 2005)

derung (Saulen-
stellungen, Erker
etc.) Sichtbeton-
Fertigteile, Natur-
steinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehr-
geschossige Glas-
fassaden; Dam-

ca. 1980) mung im Passiv-
hausstandard
Dach (15 %)
Dachpappe, Faser- | einfache Beton- Faserzement- glasierte Tondach- | hochwertige
zementplatten/ dachsteine oder Schindel, be- ziegel, Flachdach- | Eindeckung z.B.
Wellplatten; Tondachziegel, schichtete Beton- ausbildung tiw. als | aus Schiefer oder
keine bis geringe Bitumenschindeln; |dachsteine und Dachterrassen; Kupfer, Dachbe-
Dachdammung nicht zeitgemafe Tondachziegel, Konstruktion in griinung, befahrba-
Dachdammung Folienabdichtung; Brettschichtholz, res Flachdach;

(vor ca. 1995)

Rinnen und Fall-
rohre aus Zink-
blech; Dachdam-
mung

(nach ca. 1995)

schweres Massiv-
flachdach; beson-
dere Dachformen,
z.B. Mansarden-,
Walmdach; Auf-
sparrenddmmung,
Uberdurchschnitt-
liche Dammung
(nach ca. 2005)

aufwendig geglie-
derte Dachland-
schaft, sichtbare
Bogendachkon-
struktionen; Rinnen
und Fallrohre aus
Kupfer, Dammung
im Passivhaus-
standard

Fenster- und AuBentiiren

11 %)

Einfachverglasung;

Zweifachverglasung

Zweifachverglasung

Dreifachverglasung,

grofe feststehende

einfache Holztiren | (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, |Fensterflachen,
Haustlr mit nicht Rollldden (manuell); | aufwendigere Rah- | Spezialverglasung
zeitgemafen Haustur mit zeit- men, Rollladen, (Schall- und
Warmeschutz gemalem Warme- | (elektr.); hdherwer- | Sonnenschutz);
(vor ca. 1995) schutz tige Tlranlage z.B. | Aufentiren in

(nach ca. 1995) mit Seitenteil, extra | hochwertigen
Einbruchschutz Materialien
Innenwénde und -tiiren (11 %)
Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-

einfache Putze/
Lehmputze, einfa-
che Kalkanstriche;
Fullungstiren,
gestrichen, mit
einfachen Beschla-
gen ohne Dichtun-
gen

Innenwande, nicht
tragende Wande in
Leichtbauweise
(z.B. Holzstander-
wande mit Gips-
karton), Gipsdielen;
leichte Tdlren,
Stahlzargen

Innenwande in
massiver Ausfih-
rung bzw. mit
Dammmaterial
gefillte Stander-
konstruktionen;
schwere Tulren,
Holzzargen

W andvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiren,
Schiebetlirelemen-
te, Glasturen,
strukturierte Tur-
blatter

ldufe (z.B. Pfeiler-
vorlagen, abgeset-
te oder geschwun-
gene Wandver-
tafelungen (Edel-
holz, Metall),
Akustikputz, Brand-
schutzverkleidung;
raumhohe aufwen-
dige Tirelemente
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2

3

| 4

5

Deckenkonstruktion und Trep

en (11 %)

Holzbalkendecken
ohne Fullung,
Spalierputz;
Weichholztreppen
in einfacher Art und
Ausfiihrung; kein
Trittschallschutz

Holzbalkendecken
mit Fallung,
Kappendecken;
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfiihrung

Beton- und Holz-
balkendecken mit
Tritt- und Luft-
schallschutz (z.B.
schwimmender
Estrich); geradlau-
fige Treppen aus
Stahlbeton oder
Stahl, Harfentrep-

Decken mit grofle-
rer Spannweite,
Deckenverkleidung
(Holzpaneele/
Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus Stahlbeton
oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage

Decken mit grof3en
Spannweiten, ge-
gliedert, Decken-
vertafelungen
(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem

einfacher Art und

besserer Art und

Fliesen, Terrazzo-

pe, Trittschall- in besserer Art und | Gelander
schutz Ausfiihrung
FuBboéden (5 %)
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Tep- Natursteinplatten, | hochwertiges
pich-, Laminat- pich-, Laminat- Fertigparkett, Parkett, hochwerti-
und PVC-Boéden und PVC-Boéden hochwertige ge Natursteinplat-

ten, hochwertige

Stand-WC; Instal-
lation auf Putz,
Olfarbenanstrich,
einfache PVC-
Bodenbelage

Dusche oder Bade-
wanne; einfache
Wand- und Boden-
fliesen, teilweise
gefliest

Dusche und Bade-
wanne, Gaste-WC;
Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch
gefliest

zwei Waschbecken
tlw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche;
Wand- und Boden-
fliesen; jeweils in
gehobener Qualitat

Ausfiihrung Ausfiihrung, belag, hochwertige | Edelholzbdden auf
Fliesen, Kunst- Massivholzbdden gedammter Unter-
steinplatten auf gedammter konstruktion
Unterkonstruktion
Sanitéareinrichtungen (9 %)
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. | mehrere groRzlgi-

ge, hochwertige
Bader, Gaste-WC;
hochwertige
Wand- und Boden-
platten (oberfla-
chenstrukturiert,
Einzel- und Fla-
chendekors

Heizung (9 %)

Einzelofen,
Schwerkraft-
heizung

Fern- oder Zentral-
heizung, einfache
Warmluftheizung,
einzelne Gas-
AulRenwand-,
thermen, Nacht-
stromspeicher-,

elektronisch ge-
steuerte Fern- oder
Zentralheizung,
Niedertemperatur-
oder Brennwertkes-
sel

Fuflbodenheizung,
Solarkollektoren flr
Warmwasserer-
zeugung, zusatzli-
cher Kaminan-
schluss

Solarkollektoren
fur Warmwasserer-
zeugung und
Heizung, Block-
heizkraftwerk,
Warmepumpe,
Hybrid-Systeme;

FufRbodenheizung aufwendige zusatz-
(vor ca. 1995) liche Kaminanlage
Sonstige technische Ausstattung (6 %)

sehr wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen,
kein Fehlerstrom-
schutzschalter
(FI-Schalter),
Leitungen teil-
weise auf Putz

wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen

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

zahlreiche Steck-
dosen und Licht-
auslasse, hochwer-
tige Abdeckungen,
dezentrale Liftung
mit Warme-
tauscher, mehrere
LAN- und Fernseh-
anschlisse

Video- und zentrale
Alarmanlage,
zentrale Luftung
mit Warme-
tauscher, Klima-
anlage, Bus-
system

Tab. 3-1:

Zweifamilienhauser gemaf der NHK 2010

Beschreibung der flinf Gebaudestandards mit Wagungsanteilen fiir freistehende Ein- und




Verkehrswertgutachten Neu Bauhof 3c in 19205 Gadebusch OT Neu Bauhof

Seite 15

4.3.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir das Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Einfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5

Aullenwande 23,0 % 1,00
Dach 15,0 % 0,50| 0,50
Fenster und AuRentiren 11,0 % 0,50 | 0,50
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,00
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,00
FuRbdden 5,0 % 1,00
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,00
Heizung 9,0 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,00
Ingesamt 100,0 % 55,00 | 45,00

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen fiur das Einfamilienhaus

Aullenwande

Standardstufe 4 | zweischaliges Mauerwerk, Porenbeton, Da&mmung, Luftschicht und Verblender
(Warmedammung nach 2005)

Dach

Standardstufe 3 | engobierte Tonpfannen, Walmdach, Rinnen und Fallrohre aus Zink,

bis 4 Dammung der Geschossdecke mit 20 cm Mineralwolle

Fenster und Auflentiiren

Standardstufe 3 | Kunststofffenster mit Isolierverglasung (dreifach) und Kunststofftiiren

bis 4

Innenwande und Tiren

Standardstufe 3 | massive Innenwande im Erdgeschoss und lackierte R6hrenspantiren mit Zarge
Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 | Holzbinder mit DA&mmung

FuRbdden

Standardstufe 3 | Feinsteinzeugfliesen und Vinylbdden

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | Gaste WC mit hangendem WC und Waschbecken, Bad mit bodengleicher Dusche,
hédngendem WC, eingefliester Badewanne und Waschtisch

Heizung

Standardstufe 4 | Gasbrennwertkessel mit Warmwasseraufbereiter, im Erdgeschoss FuRbodenheizung,

Solarkollektoren zur Unterstitzung der Warmwasseraufbereitung, Kaminanschluss im
Wohnzimmer

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 3

zeitgemalie bzw. Ubliche Elektroanlage
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Beriicksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Einfamilienhaus

Standardstufe |tabellierte NHK 2010 relativer relativer
inkl. USt. und 17 % Gebaude- NHK 2010-Anteil
Baunebenkosten in | standardanteil

(€/m? BGF) in (%) in (€/m? BGF)
1 585,00 0,00 0,00
2 650,00 0,00 0,00
3 745,00 55,00 409,75
4 900,00 45,00 405,00
5 1.125,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 814,75, rd. 815,00 €/m? BGF
gewogener Standard = 3,5

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren fir das
Einfamilienhaus

standardbezogene NHK 2010 815,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e Dachgeschoss nicht ausbaufahig X 0,88
pauschaler Abschlag von 12 %

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 717,20 €/m? BGF

rd.: 717,00 €/m2 BGF

4.3.3 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Die Anlage 1 der ImmoWertV enthalt Ansatze fur die Gesamtnutzungsdauer, die bei der
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden sind. Fur frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser ist eine lbliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz zu bringen. Das freistehende Einfamilien-
haus wurde im Jahr 2018 fertiggestellt, sodass sich fur das Einfamilienhaus eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von ca. 72 Jahren zum Wertermittlungsstichtag ergibt.

4.3.4 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir die Doppelgarage

Die Doppelgarage wird aufgrund der massiven Bauausfuihrung in Anlehnung an die ausge-
wiesenen Normalherstellungskosten flir Garagen in Massivbauweise bewertet. Gemal der
Anlage 4 der ImmoWertV Einstufung in die Standardstufe 4. Fur die Doppelgarage werden
485 €/m? BGF in Ansatz gebracht. Fur die Doppelgarage wird eine Gesamtnutzungsdauer
von 60 Jahren und aufgrund des Baujahrs von 2019 eine Restnutzungsdauer von 53 Jahren
in Ansatz gebracht.
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4.3.5 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BP1): 193,4 (2010 = 100)

m? Normalherstellungskosten | Herstellungs- Wertminderung wegen Alters | Gebaudewert am
Gebéaude (bzw. Bruttogrund- (inkl. Baunebenkosten) kosten Gesamt-| Rest- (Wertmin- | Wertermittlungs-
Normgebaude)
+ besondere Bauteile flache 2010 am Wertermittlungsstichtag nutzungsdauer derung) stichtag
+ besondere Einrichtungen Zeitwert-

Sp. 3 xBPI Sp.2xSp. 4 faktor Sp.5xSp. 8
(lineare Ab-
€ je m® bzw. m? € Jahre Jahre |schreibung) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Einfamilienhaus 288,00 717,00 1.386,68 399.363,84| 80 72 0,90 359.427,46
Doppelgarage 65,00 485,00 937,99 60.969,35| 60 53 0,88 53.653,03
Summe der Her-
stellungswerte: 499.169,66

Gebaudesachwert der Baulichkeiten
insgesamt (einschlieBlich Baunebenkosten) 413.080,49 €
Sachwert der AuRenanlagen (einschlieRlich Baunebenkosten) + 12.400,00 €
(Ver- und Entsorgungsanlagen, Befestigungen, Einfriedungen,
Terrasse und untergeordnete bauliche Nebenanlagen,
ca. 3,0 % des Herstellungswertes der baulichen Anlagen,
Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung
der Sachwertfaktoren im Grundstiicksmarktbericht 2026)
Sachwert der Baulichkeiten und der Au3enanlagen
(einschlie3lich Baunebenkosten) 425.480,49 €
Bodenwert des Grundstuckes (s. Seite 12) + 59.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 484.480,49 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,80

Im Grundstticksmarktbericht 2026 des Landkreises Nordwestmecklenburg,

beschlossen am 30.03.2026, werden auf der Seite 50 6rtliche Marktanpassungs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir landliche Zentralorte und
dem Landkreis allgemein mit einem Bodenwertniveau von 18 €/m? bis 225 €/m?
ausgewiesen. Die Marktanpassung erfolgt in Anlehnung an die fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke ausgewiesenen Sachwertfaktoren.
Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,145 In(x) + 2,8702
Modellbeschreibung: - NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV 2021 fir Ein-
und Zweifamilienhausgrundstlicke, keine Gebaudebaujahrs-
klassen; ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten
- BGF; in Anlehnung nach DIN 277-1:2005-02
- BPI; Neubau von Wohngebauden
- Alterswertminderung linear
- GND gemaf Anlage 1 ImmoWertV 2021
- Auflenanlagen 2% bis 4%
- Kaufpreise aus dem Jahr 2025
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Aus der Regressionsgleichung wirde sich ein Sachwertfaktor von 0,97
ergeben. In dem Diagramm auf der Seite 50 des Grundstiicksmarktberichtes
2026 liegen die Sachwertfaktoren bei einem vorlaufigen Sachwert von
400.000 € bis 500.000 € Gberwiegend in der Spanne von 0,60 bis 1,00.
Aufgrund der im Diagramm ausgewiesen Sachwertfaktoren wird flir das
Objekt mit einem Sachwertfaktor von 0,80 gerechnet.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 387.584,39 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(Kleinere Mangel sind hinreichend in der Alterswertminderung beriicksichtigt, - 0,00 €
sodass am Objekt keine Abschlage vorgenommen werden.)

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstlcks 387.584,39 €
Sachwert des bebauten Grundstiickes rund 388.000,00 €

Aus dem ermittelten Sachwert in Hohe von 388.000,00 € ergibt sich bei einer vor-

handenen Wohnflache von insgesamt ca. 126 m? ein Quadratmeterpreis von rund
3.080,00 €. Ohne die Berucksichtigung der Doppelgarage wiirde sich ein Quadrat-
meterpreis von rund 2.730,00 € ergeben.

4.4  Allgemeines Ertragswertverfahren (gemat § 28 ImmoWertV)
4.4.1 Erzielbare Mieten im Landkreis

Fir das Stadtgebiet Gadebusch bzw. fir die umliegenden Gemeinden liegt kein Mietspiegel
vor. In dem Grundstiicksmarktbericht 2026 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden
auf der Seite 53 fur Ein- und Zweifamilienhduser nachhaltig erzielbare Mieten in einer
Spanne von 5,00 €/m? bis 10,00 €/m? und fir Reihenhauser/Doppelhaushalften nachhaltig
erzielbare Mieten in einer Spanne von 5,00 €/m? bis 11,00 €/m? ausgewiesen. In der
Ertragswertermittlung wird fur das Einfamilienhaus mit Doppelgarage eine fiktive Objekt-
miete in Hohe von 1.200,00 € mit Nutzung des Grundstlickes unterstellt. Die Angebots-
mieten fur Wohnimmobilien in dem PLZ-Bezirk 19205 und fur den Bereich des Landkreises
Nordwestmecklenburg sind in der Auswertung von Immobilien-Scout24 fur den Auswer-
tungszeitraum von Januar 2023 bis Marz 2026 in den Anlagen 6/1 bis 6/5 ersichtlich.

4.4.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen

Die Wohnflache des Erdgeschosses wurde dem vorliegenden Erdgeschossgrundriss
entnommen. Das Einfamilienhaus hat eine Wohnflache von ca. 126 m2. In der Doppel-
garage steht eine Nutzflache von ca. 54 m? zur Verfigung.
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4.4.3 Liegenschaftszinssatze im Landkreis Nordwestmecklenburg

Im Grundsticksmarktbericht 2026 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der
Seite 53 Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in einer Spanne
von 1,4 % bis 4,3 % ausgewiesen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird mit

2,4 % angegeben.

Vom Immobilienverband IVD Bundesverband Stand Januar 2026 werden Liegenschafts-
zinssatze flr freistehende Einfamilienhauser in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 %
empfohlen (Gesamtnutzungsdauer entsprechend der Anlage 1 der ImmoWertV21 und
Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV21). Fir das
Bewertungsobjekt wird in der Lage und mit den Zustandsmerkmalen des Objektes mit einem
Liegenschaftszinssatz in Hohe von 2,5 % gerechnet.

4.4.4 Bewirtschaftungskosten

Die ublichen Bewirtschaftungskosten fur Verwaltung, Instandhaltung sowie Mietausfall-
wagnis werden nach der Anlage 3 Nr. 1.2 ImmoWertV21 in Ansatz gebracht. Die Ableitung
der Liegenschaftszinssatze durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfolgte
mit folgenden Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten 359 €/jahrlich je Wohnung bzw.
je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern, 47,00 € jahrlich je Garage oder Einstell-
platz, Instandhaltungskosten 14,00 €/m? Wohnflache, 106,00 € jahrlich je Garage oder
Einstellplatz und Mietausfallwagnis 2 % bei wohnbaulicher Nutzung, s. Grundstlicksmarkt-
bericht 2026, Seite 52).

4.4.5 Ertragswertermittlung fur das Grundstiick Neu Bauhof 3 ¢

Miet- und Nutzeinheiten Wohnflache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
in m? monatlich jahrlich
(€E/m?) (€) (€)
Einfamilienhaus und Doppelgarage ca. 126 ca. 9,50 1.200,00 14.400,00
inklusive Nutzung des Grundstuckes

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten) 14.400,00 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) J. 2.720,00 €
s. Anlage 3 der ImmoWertV
Instandhaltungskosten: ca. 126 m? WFL x ca. 14,00 €/m? = 1.764,00 €
(Einfamilienhaus)
Instandhaltungskosten: ca. 212,00 €
(Doppelgarage)
Verwaltungskosten: jéhrlich 359 € je Gebaude ca. 359,00 €
(Einfamilienhaus)
Verwaltungskosten: ca. 94,00€
(Doppelgarage)
Mietausfallwagnis: 14.400,00 € x ca. 2,0% = 288,00 €
= 2.717,00 €

rd.: 2.720,00 €
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Jahrlicher Reinertrag = 11.680,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,

der den Ertragen zuzuordnen ist) A 1.475,00 €
(2,5 % von 59.000 €); (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen Anlagen = 10.205,00 €

Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X 32,90
p= 2,5 % Liegenschaftszinssatz

n= 70 Jahre geschatzte Restnutzungsdauer

(mittlere Restnutzungsdauer anhand der Rohertrage und der
geschatzten Restnutzungsdauer der einzelnen Gebaude ermittelt)

Ertragswert der baulichen Anlagen = 335.744,50 €
Bodenwert des Grundstiickes + 59.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 394.744,05 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(s. Sachwertverfahren Seite 18)

Ertragswert des Grundstlckes = 394.744,05 €

Ertragswert des Grundstiickes rund 395.000,00 €
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4.5 Kaufpreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke

Von der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in dem Landkreis
Nordwestmecklenburg wurden 12 Kauffalle fir mit Einfamilienhdusern bebaute Grundsticke
aulerhalb der Ostseeregion im Landkreis Nordwestmecklenburg ubermittelt, welche
informativ dargestellt werden. Bei diesen 12 Kauffallen handelt es sich um Weiterverkaufe,
diese sind im Zeitraum von Januar 2025 bis Januar 2026 getatigt worden. Die Einfamilien-
hauser wurden im Zeitraum von 2010 bis 2023 errichtet.

Reg.-Nr. Kaufpreis | Wohnflachenpreis | Wohnflache |Grundstiicks-| Baujahr
Ort in € inklusive Boden- in m? flache
teilweise mit wert in €/m? in m2
Inventar und ohne Inventar
Nebenge- | und ohne Neben-
bauden gebaude
0002/2025 435.000 2.920,21 138 766 2023
Carlow
0079/2025 270.000 2.156,00 125 431 2014
Neukloster
0160/2025 485.000 2.591,97 170 3.544 2021
Sievershagen
0282/2025 460.000 2.603,55 169 700 2022
Barnekow
0611/2025 450.000 2.812,50 160 935 2023
Dalberg-
Wendelsdorf
0623/2025 330.000 3.027,52 109 1.603 2022
Veelboken
0635/2025 366.000 2.180,12 161 674 2018
Litzow
0971/2025 379.000 2.368,75 160 2.367 2012
Klein Welzin
1030/2025 278.000 2.706,33 102 1.603 2021
Veelboken
1033/2025 250.000 1.846,15 130 626 2010
Bad Kleinen
1074/2025 395.000 2.596,27 148 1.113 2022
Moltenow
0016/2026 475.000 2.861,64 159 1.090 2017
Neuendorf
Mittelwerte 381.083 2.555,91 144 1.288 2019

Die Wohnflachenpreise inklusive Bodenwert und ohne Inventar sowie bauliche Neben-
anlagen liegen fir die 12 ausgewerteten Vergleichskauffalle in einer Spanne von 1.846,00
€/m? bis 3.028,00 €/m? und die Wohnflachen bewegen sich in einer Breite von 102 m? - 170
mZ2. Aus den 12 ausgewerteten Kauffallen flir Einfamilienhausgrundstiicke ergibt sich ein
durchschnittliches Baujahr von 2019, ein durchschnittlicher Wohnflachenpreis von 2.556
€/m? bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 144 m2. Diese vorliegenden Kauffélle aus
dem Landkreis Nordwestmecklenburg geben eine Ubersicht (iber das Marktgeschehen fiir
Einfamilienhausgrundstiicke im gréReren Umkreis vom Bewertungsobjekt und eignen sich
aufgrund der abweichenden wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Wohnflache,
Baualter, Ausstattung, Modernisierungszustand, Baumangel und Bauschaden usw.) nicht fur
die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bzw. zur Wertfindung des zu bewertenden
Objektes. Die Angaben der Wohnflachen und des Ausstattungszustandes erfolgten von den
Kaufern der Objekte an die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses mittels Fragebogen.



Im Baugesetzbuch wird im § 194 der Verkehrswert (Marktwert) definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein individuell gestaltetes Einfamilienhaus
handelt, wird der Verkehrswert vorrangig aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Fiir mit
Einfamilienhdusern bebaute Grundstiicke steht vorwiegend die Eigennutzung im Vorder-
grund und nicht die Erzielung von Ertragen Das Ertragswertverfahren wurde stitzend
angewandt. Die der Geschaftstelle des Gutachterausschusses vorliegenden Kaufpreise aus
der Kaufpreissammiung flr Einfamilienhausgrundstiicke wurden informativ dargestellt und

ausgewertet.

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 22 Seiten und 10 Anlagen und wurde zum Zweck der Zwangsver-
steigerung des Grundstiickes erstellt. Das Gutachten wurde in zweifacher Ausfertigung erstellt. Dem Auftrag-
geber ist es gestattet, das Verkehrswertgutachten oder Abschriften wéahrend der Dauer des Zwangsver-

steigerungsverfahrens an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner und Interessenten) weiter zu geben. Dem Auftrag-
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Bild 1: Blick von der Hauptstrae auf den Winkelbungalow

Bild 2: Sicht auf die Zufahrt zum Grundstiick und die Doppelgarage
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Bild 3: Nordwestansicht

Bild 4. Doppelgarage
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Bild 5: Sludansicht des Einfamilienhauses

Bild 6: Blick vom hinteren Teil des Grundstlickes auf die Bebauung
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Bild 7: Rickfront der Doppelgarage

Bild 8: Detail der AuRenfassade
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Bild 9: Blick auf den hinteren Bereich des Grundstiickes

Bild 10: Sicht auf die baulichen Nebenanlagen auf dem Grundstlick
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Bild 11 und Bild 12: Blick in die Kiiche des Einfamilienhauses
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Bild 13: Detail der Einbauktiche

Bild 14: Hauswirtschaftsraum
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Bild 15 und Bild 16: Sicht auf die Anschliisse im Hauswirtschaftsraum
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Bild 17 und Bild 18: Wohnzimmer des Einfamilienhauses
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Bild 19: Blick auf den Stahlkaminofen im Wohnzimmer

Bild 20: Flur
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Bild 21: Sicht vom Flur in das Bad

Bild 22: Bad
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Bild 23 und Bild 24: Bad mit bodengleicher Dusche
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Bild 25 und Bild 26: Géaste-WC
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Bild 27 und Bild 28: Eingangsbereich und Flur
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Bild 29 und Bild 30: Dachraum des Einfamilienhauses
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Bild 31 und Bild 32: Blick in den Dachraum
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Bild 33: Einschubtreppe zum Dachraum

Bild 34: Detail des Eingangsbereiches
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Bild 35 und Bild 36: Blick in die Doppelgarage
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Bild 37 und Bild 38: Doppelgarage mit Abstellraum
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. |
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wertung: "Grundsticksmarkt und Grundstickswert"
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Landkreis Nordwestmecklienburg
Der Landrat
Untere Bauaufsichtsbehérde

Auskunft wird erteilt durch
Bérzower Weg 3 - 23936 Grevesmihien

Telefon Fax

Landkreis Nordwestmeckienburg — Rostocker Str. 76 - 23970 Wismar E-Mail  m fiedler@nordwestmecklenburg de

Herrn
Dipl.-Ing. Karsten Wiegand Unsere Sprechzeiten
DI 09:00-12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Uhr

Sachverstandiger
Do 09:00-12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Uhr
Poeler Stralle 144

23970 Wlsmar Unser Zeichen 61749-26-27

Ihr Zeichen:
Grevesmuhien, 22.04.2026

Aktenzeichen  61749-26-27
Grundstiick Gadebusch, Stadt, Gadebusch, Neu Bauhof 3¢

Gemarkung Bauhof
Flur 3
Flurstiick 91

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Bescheinigung

Hiermit wird Ihnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Grundstiick mit den angefuihrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast i.S. des § 83 LBauO M-V eingetragen ist.

Die fur diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebuhr ent-
nehmen Sie bitte dem Gebuhrenbescheid.

Im Auftrag
Landkreis Nordwestmecklenburg Telefon 03841 30400 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DEG61 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker Stralle 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS
23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de CiD DE46NWM00000033673

StNr.: 079/133/82794
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Amisgericht Wismar
Grundbuch von Gadebusch Bt 30141 Bestandsverzeichnis
Ltd. Nr. | Bisherige Bezelchnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GrdBe
der  [ifd.Ni.d.[ Gemarkun
Grund- Grur{d- Flur o Winschaftsart und Loge
sticke | sticke | Flurstick m?
a/b/c . d
1 2 3 4
1 - Bauhof
Flur 3
Flurstiick 9/1 Gebdude- und Freifléche 2.146

Erholungsfldche
Neu Bauhof 3¢

Wismar Gadebusch 30141 - Geandert am 03.03.2026 - Amtlicher Ausdruck vom 03.03.2026 - Seite 3von 9
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Anlage 7/6

Verkehrswertgutachten Neu Bauhof 3¢ in 19205 Gadebusch OT Neu Bauhof
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Verkehrswertqutachten Neu Bauhof 3¢ in 19205 Gadebusch OT Neu Bauhof
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Verkehrswertgutachten Neu Bauhof 3¢ in 19205 Gadebusch OT Neu Bauhof
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Verkehrswertgutachten Neu Bauhof 3c in 19205 Gadebusch OT Neu Bauhof
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Verkehrswertgutachten Neu Bauhof 3¢ in 19205 Gadebusch OT Neu Bauhof Anlage 10

Landesamt MV —
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie -

Mecklenbu rg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Landesamt fur Umwelt,
Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gustrow Naturschutz und Geologie
lhr Zeichen:

lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c — 5872.1.1

Tel.: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

E-Mail: dBAK@Iung.mv-regierung.de

Datum: 4.5.2026

Zugang zu Informationen iiber die Umwelt — Herausgabe von Informationen aus dem digitalen
Bodenschutz- und Altlastenkataster MV (dBAK)

Auskunft (Stand 3.5.2026):

Gemarkung Flur Flurstiick
Bauhof (130026) 3 9

Sehr geehrte/r Anfragenderr,

lhre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachtsflache, schédliche
Bodenverénderung, altlastverdachtige Flache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf dem o.g. Grundstiick erfasst ist.

Gemal § 7 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) ist das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zusténdig fir die Erfassung der aufgrund § 5 Abs. 1 LBodSchG M-V durch die
unteren Bodenschutzbehdrden mitgeteilten Verdachtsflachen, schadlichen Bodenveranderungen,
altlastverdachtigen Flachen und Altlasten in einem Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes als
Teil des Bodeninformationssystems.

Aus dem Nichteintrag in das dBAK lasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen i.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fur das angefragte Grundstiuck zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fir vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sammelt und fuhrt die Daten mit der zur
Erfullung seiner 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu prufen, somit kann keine Gewabhr fur die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen Ubernommen werden. Die Haftung fur Schaden
materieller oder ideeller Art, die durch die Nutzung der Inhalte verursacht werden kann, ist daher
ausgeschlossen.

Von der Erhebung von Gebuhren und Auslagen wird in diesem Fall ganz abgesehen, da dies aus
Grunden der Billigkeit geboten ist.

Diese Auskunft wurde maschinell ersteilt und ist ohne Unterschrift gultig.

Mit freundlichen Grufen
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hausanschrift: Hausanschrift: Hausanschrift: Hausanschrift:

Goldberger Strafte 12b Umweltradioaktivitatstiberwachung, Bohrkernlager Wasser
18273 Gustrow Kustengew#sseruntersuchungen Brieler Chaussee 13 Paulshsher Weg 1
Telefon: 0385 588-640 BadenstraRe 18 19406 Sternberg 19061 Schwerin
Telefax: 0385 588-64106 18439 Straisund Telefon: 03847 2257 Telefon: 03843 777-300
E-Mail: poststelle@lung. mv-regierung.de Telefon: 03831 696-0 Telefax: 03847 451069 Telefax: 03843 777-309
http:/Aww.lung.mv-regierung.de Telefax: 03831 696-667
ine D: information:
Der Kontakt mit dem Land 1t fur Umwelt, itz und ie Me: n ist mit der i ung und Verarbeiti der von Ihnen ggf. mitgeteilten persdnlichen Daten verbunden

n \
(Rechtsgrundlage: Art. 6 (1) e DSGVO i.V.m. § 4 (1) DSG M-V). Weitere Informationen erhalten Sie unter -



