Dipl.- Bauing. Karsten Wiegand
Geprifter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

GIS Sprengnetter Akademie

Poeler StralRe 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 einer Doppelhaushalfte, einem freistehendem Einfamilienhaus, einem Unterstell-
schuppen, zwei Carports und weiteren baulichen Nebenanlagen bebaute Grundstlick in der
Schweriner StralRe 73 in 23972 Dorf Mecklenburg

Gemarkung: Dorf Mecklenburg Flur: 2
Flursttck: 322/5 Grole: 1.540 m?
Grundbuch: Dorf Mecklenburg Blatt: 1537

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmiihlen-
Bahnhofstralte 2-4
23936 Grevesmiuhlen
(AZ: 30 K 32/2025)

Eigentumer:

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangs-
versteigerung des Grundstlckes

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

Tag der Ortsbesichtigung: 04.02.2026

Wertermittlungsstichtag und 04.02.2026

Qualitatsstichtag:
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Auf dem zu bewertenden Grundstlck in der Schweriner Strale 73 in 23972 Dorf Mecklen-
burg befinden sich strallenbegleitend eine Doppelhaushalfte mit vermutlich zwei Wohnein-
heiten und im hinteren Bereich des Grundstlickes ein freistehendes Einfamilienhaus. Die
Doppelhaushalfte in Ziegelbauweise wurde schatzungsweise um 1900 errichtet. Die einge-
schossige Doppelhaushalfte ist nicht unterkellert und das Dachgeschoss ist bis auf den
Spitzboden ausgebaut. Vermutlich im Zeitraum von 2005 bis 2006 wurde die Doppelhaus-
halfte umgebaut und saniert. Der ehemalige Boden der Doppelhaushalfte wurde ausgebaut
und eine Dachgaube zur Hofseite eingebaut. Auf der hinteren Grundstiicksflache wurde im
Jahr 1992 die Errichtung eines massiven und freistehenden Einfamilienhauses mit Friesen-
giebel genehmigt. Das eingeschossige und nicht unterkellerte Einfamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss wurde vermutlich im Zeitraum von 1992 bis 1993 errichtet. Weiterhin
befinden sich auf dem Grundstiick ein Unterstellschuppen aus einer Holzkonstruktion, zwei
Carports und weitere untergeordnete bauliche Nebenanlagen. Die Zufahrt und teilweise die
Hofflache sind gepflastert. Eine Besichtigung des Grundstiickes sowie der Baulich-
keiten auf dem Grundstiick konnte wahrend des Ortstermins am 04.02.2026 um 10.00
Uhr nicht erfolgen. Von der Eigentiimerin des Objektes wurde das Betreten des
Grundstiickes im Vorfeld nicht gestattet. Das Verkehrswertgutachten wird anhand der
von der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde ausgehandigten Bauunterlagen und ohne
Innenbesichtigung der Baulichkeiten sowie ohne Begehung des Grundstiickes erstellt.

1.2 Mieter des Objektes

Nach schriftlicher Auskunft des Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen sind unter der
Adresse in der Schweriner Stralle 73 insgesamt vier Personen gemeldet. In dem Anfang der
1990er Jahre errichteten Einfamilienhaus haben zwei Personen ein lebenslangliches
Wohnungsrecht. Nach den Grundrisszeichnungen befinden sich in der Doppelhaushalfte
zwei Wohnungen. Wie die Doppelhaushalfte tatsachlich genutzt wird und ob Mietverhalt-
nisse vorliegen, ist nicht bekannt. Weitere Aussagen kdnnen nicht getroffen werden, da die
Eigentimerin des Objektes zum Ortstermin nicht anwesend war.

1.3 Gewerbebetrieb

Laut Auskunft aus dem Gewerberegister des Amtes Dorf Mecklenburg-Bad Kleinen ist unter
der Anschrift kein Gewerbe angemeldet.

1.4 Mitzuversteigerndes Zubehor

Zu dem mdglichen mitzuversteigernden Zubehor wie Kiichenausstattungen bzw. zu sons-
tigen Gegenstanden kdnnen aufgrund der AuRenbesichtigung keine Aussagen getroffen
werden.

1.5 Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt aufgrund des Baujahres des freistehenden Ein-
familienhauses und des Umbaus und der Sanierung der Doppelhaushalfte sowie der
massiven Bauweise der Wohnhauser nicht vor. Aufgrund der Au3enbesichtigung des
Objektes ist eine abschliefende Aussage, ob die Baulichkeiten mit Hausschwamm befallen
sind, nicht moéglich.
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1.6 Bezirksschornsteinfegermeister

Fir den Kehrbezirk ist

zustandig.

23996 Bad Kleinen

2.  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Lage im Ort:

Verkehrslage,
Entfernungen:

Das bebaute Grundstiick liegt im Landkreis Nordwestmecklen-
burg in der Ortschaft Dorf Mecklenburg. Zur Gemeinde Dorf
Mecklenburg gehoéren die Ortsteile Dorf Mecklenburg, Karow,
Kletzin, Moidentin, Olgashof, Petersdorf, Rambow, Rosenthal
und Steffin. Die Gemeinde Dorf Mecklenburg zahlt ca. 3.400
Einwohner. Das Gemeindegebiet grenzt sidlich an die Hanse-
und Kreisstadt Wismar an. Die Ortschaft Dorf Mecklenburg
befindet sich sudlich von der Autobahnanschlussstelle der A 20
~Wismar Mitte“. In den letzten Jahren sind in der Gemeinde in
den Ortsteilen Dorf Mecklenburg, Moidentin, Rambow und
Karow zahlreiche Einfamilienhduser neu entstanden.

In Dorf Mecklenburg befinden sich eine Grundschule, eine
verbundene Regionale Schule und Gymnasium, eine Kinder-
tagesstatte und mehrere Vereine. In Dorf Mecklenburg haben
sich Arzte niedergelassen, sodass eine medizinische Grund-
versorgung gegeben ist. Einkaufsmoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf befinden sich im Ortsteil Karow bzw. in Dorf
Mecklenburg. Die Versorgungseinrichtungen und 6ffentlichen
Einrichtungen sind zu Ful von der Schweriner Stral3e zu er-
reichen. Die zustandige Amtsverwaltung hat ihren Sitz in Dorf
Mecklenburg.

Das Bewertungsobjekt liegt an der durch den Ort verlaufenden
Schweriner Stral’e (Bundesstralle B 106) und befindet sich in
Ortsrandlage. Hinter dem Bewertungsobjekt schlie3t das
Gelande des Kreisagrarmuseums an. Die genaue Lage des zu
bewertenden Grundstiickes im Dorfgebiet sowie die unmittel-
bare Bebauung der Nachbargrundstiicke sind im Ubersichts-
plan, in der Flurkarte bzw. in den Luftbildern (s. Anlagen 1/2-
1/5) ersichtlich.

Das zu bewertende Grundstulck ist aus Wismar kommend in
Richtung Schwerin auf der Bundesstral’e B 106 und kurz vor
der Kreuzung Schweriner StralRe/Am Wallensteingraben zu
erreichen. In einer Entfernung von ca. 1.000 m befindet sich in
Dorf Mecklenburg eine Haltestelle der Bahn (Regionalbahn in
Richtung Wismar bzw. Schwerin). Zwei Bushaltestellen
befinden sich im vorderen Bereich der Schweriner Stral3e in der
Ortschaft. Die Schulen, der Kindergarten, die Amtsverwaltung
und ein Lebensmitteldiscounter befinden sich in fulllaufiger
Entfernung (ca. 500 m bis ca. 750 m). Die grof3eren umlie-
genden Stadte sind in einer Entfernung

von ca. :
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Wohn- bzw.
Geschéftslage:

Art der Bebauung und

Nutzung in der Strale:

Immissionen:

Nutzung des
Grundstiickes:

Gestalt und Form
des Grundstiickes:

Beschaffenheit:

- Hanse- und Kreisstadt Wismar 6,0 km
- Landeshauptstadt Schwerin 26,0 km
- Hansestadt Rostock 60,0 km
- Hansestadt Libeck 63,0 km

zu erreichen.

Die Gemeinde Dorf Mecklenburg ist durch die Autobahn A 20,
welche nordlich des Gemeindegebietes (Anschlussstelle
Wismar Mitte) verlauft, an das Autobahnnetz angeschlossen.
Die Anschlussstelle ist in einer Entfernung von ca. 4,0 km
erreichbar.

Durch die vorhandenen Anbindungen (6ffentlicher Nahverkehr,
Bundesstralle B 106 und Autobahn A 20), die im Ort vor-
handene Infrastruktur und die Nahe zur Hanse- und Kreisstadt
Wismar befindet sich das zu bewertende Objekt in einer guten
Wohnlage.

In der unmittelbaren Umgebung ist Gberwiegend eine offene
und eingeschossige Wohnbebauung mit Einfamilienhausern
und Doppelhausern vorhanden. In den Luftbildern siehe
Anlagen 1/3-1/4 ist die Nutzung der umliegenden Nachbar-
grundstiicke und Flachen zu erkennen.

Vor Ort konnten keine wesentlichen Immissionen festgestellt
werden. Die vordere Wohnbebauung befindet sich relativ

dicht an der durch den Ort verlaufenden Bundesstralle, sodass
eine Beeintrachtigung durch den Strallenverkehr nicht ausge-
schlossen werden kann.

Das Grundstlick wird fir wohnbauliche Zwecke genutzt.

In dem Auszug aus der Liegenschaftskarte in der Anlage 1/5
sind die Gestalt und die Form des mit einer Doppelhaushalfte,
einem Einfamilienhaus und baulichen Nebenanlagen bebauten
Grundstlickes (Flurstlickes 322/5) ersichtlich. Das bebaute
Grundstuick ist annahernd gleichmafig und fast rechteckig
geschnitten. Das bebaute Flurstiick 322/5 besitzt entlang der
Schweriner Stral’e eine Strallenfrontlange von ca. 30,0 m und
eine mittlere Tiefe von ca. 53,0 m. Eine direkte und 6ffentliche
Anbindung/Zufahrt ist von der Schweriner Stral’e (Bundes-
stralRe) vorhanden. Die Gestalt und Form sowie die genauen
Abmessungen des zu bewertenden Flurstickes sind der
Liegenschaftskarte in der Anlage 1/5 im Malstab 1:1000 zu
entnehmen.

Das bebaute Grundstlick ist in stidwestliche Richtung und
Ostliche Richtung (Richtung Schweriner Strafde) leicht hangig
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ErschlieRungszustand

StralRenart und Stral’en-
ausbau:

Anschlisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

und schlieRt héhengleich an den Strallenkdrper der Schweriner
Strale an. Aufgrund des leicht hangigen Gelandes sind auf
dem Grundstuck teilweise kleinere Bdschungsmauern und
Einfassungen vorhanden. Die Zufahrt und die Hofflache vor
dem Doppelcarport sind mit Betonpflaster befestigt.

Aufgrund der AuRenbesichtigung kénnen keine weiteren
Aussagen zur Beschaffenheit des Grundstickes getroffen
werden. Das Grundstuck (Flurstick 322/5) ist nach den
Katasterunterlagen vermessen und die Doppelhaushélfte und
das Einfamilienhaus sind eingemessen. Die baulichen Neben-
anlagen auf dem Flurstuck 322/5 sind nicht eingemessen.
Weitere Untersuchungen wie Baugrunduntersuchungen wurden
nicht durchgefuhrt. FUr das Bewertungsobjekt wird ein normal
tragfahiger Boden unterstellt. Ein Altlastenverdacht besteht fur
das Bewertungsobjekt nicht (s. Anlage 9).

Das bebaute Grundstuck liegt direkt an der Bundesstral3e
B 106, welche asphaltiert ist. Der 6ffentliche Gehweg vor dem
Objekt ist gepflastert. Der Strallenkdrper ist beleuchtet.

Auf dem Grundstick befinden sich die Anschlisse fir elek-
trischen Strom, Erdgas, Trinkwasser und Telefon. Das Grund-
stuck ist an die 6ffentliche Kanalisation mit Schmutz- und
Niederschlagswasser angeschlossen. In der Anlage 10 befindet
sich der Bestandsplan des Zweckverbandes Wismar mit der
Lage der Ver- und Entsorgungsanschlisse auf dem Grund-
stck.

Durch die Bebauung mit einer Doppelhaushalfte liegt eine
Grenzbebauung vor. Grenznahe Bebauungen liegen durch die
baulichen Nebenanlagen vor. Ein Uberbau konnte anhand des
Luftbildes (s. Anlage 1/4) nicht festgestellt werden.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
des Grundstlickes:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Das bebaute
Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen. Nach § 34 Baugesetzbuch ist im Innen-
bereich ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MalR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticks-
flache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden. In dem wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Dorf Mecklenburg ist der Bereich des zu bewer-
tenden Grundstiickes als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
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Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

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

Baugenehmigungen:

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Dorf Mecklenburg, Blatt
1537, sind eine beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht gemaf § 1093 BGB), eine bedingte Ruckauf-
lassungsvormerkung und die Zwangsversteigerung (AZ.: 30 K
32/25) eingetragen. In der Abteilung Il des Grundbuchs be-
finden sich 10 Eintragungen. Der Grundbuchauszug ist vom
24. September 2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
bekannt.

Zugunsten des Grundstlckes in der Schweriner Stral’e 75
wurde eine Abstandsflachenbaulast (s. Anlagen 4/1-4/3) in das
Baulastenverzeichnis eingetragen. Nach dem Lageplan be-
findet sich auf dem zu bewertenden Flurstiick 322/5 eine
Abstandsflache von 7,00 m x 0,30 m. Durch die Abstands-
flachenbaulast wird das Grundstiick in der Schweriner Stralte
wertmalfig nicht beeinflusst.

Das Grundstuick ist nach Auskunft des zustandigen Kataster-
amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
verfahren einbezogen. Die Baulichkeiten auf dem Grundstuck
stehen nach der Denkmalliste des Landkreises NWM vom
28.02.2025 nicht unter Denkmalschutz.

Vom Bauordnungsamt des ehemaligen Landkreises Wismar
wurde unter dem Aktenzeichen 1-035-2-322/3-1002 am
06.11.1992 eine Baugenehmigung zur Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses mit ausgebautem Dachgeschoss
erteilt. Der Umbau der Doppelhaushalfte mit Ausbau des Dach-
geschosses und die Errichtung einer hofseitigen Dachgaube
wurde am 23.11.2005 von der zustandigen Bauaufsichts-
behorde unter dem Aktenzeichen 51125-05-01 genehmigt.
Bauauflagen oder behdrdliche Beschrankungen bzw. Bean-
standungen liegen seitens der zustandigen Bauaufsichts-
behdrde das Grundstiick betreffend nicht vor.

3. Gebaudebeschreibung fiir die Baulichkeiten auf dem Grundstiick

3.1 Gebaudebeschreibung fiir die Doppelhaushalfte

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Umbau und Sanierung:

eingeschossige Doppelhaushalfte mit ausge-
bautem Dachgeschoss, Spitzboden nicht
ausgebaut, nicht unterkellert
schatzungsweise um 1900

vermutlich im Zeitraum von 2005 bis 2006
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Abmessungen der Doppelhaushalfte: Lange: ca. 10,12 m Breite: ca. 10,14 m
(laut vorliegenden Bauzeichnungen)

Wohn- und Nutzflache der insgesamt ca. 137 m?

Doppelhaushalfte:

(laut vorliegenden Bauzeichnungen zwei
Wohneinheiten)

Wohnung im Erdgeschoss: Wohnen: ca. 13,0m?
Flur: ca. 5,2 m?
Kiche: ca. 10,4 m?
Bad: ca. 51 m?
Schlafen: ca. 12,6 m?
ca. 46,3 m?
Wohnung im Erd- und Dachgeschoss: Diele: ca. 14,2 m?
Raum mit Heizung: ca. 16,2 m?
Wohnen/Kochen: ca. 39,6 m?
Schlafen: ca. 10,9 m?
Flur: ca. 2,1 m?
Bad: ca. 7,3 m?
ca. 90,3 m?
Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die von au3en von der Schweriner Stralle offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. Die weitere Beschrei-
bung des Objektes erfolgt anhand der vorliegenden Bauunterlagen. Bauunterlagen zu der
Doppelhaushalfte (Ansichten und Grundrisse Bestand, Ansichten, Schnitt und Grundrisse
nach Umbau und die Baugenehmigung) wurden von der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde
zugeschickt. Weitere Unterlagen standen nicht zur Verfugung. Das Betreten des Grund-
stiickes und eine Innenbesichtigung des Doppelhaushalfte war von der Eigentiimerin des
Objektes nicht erwlinscht. Da der Baugenehmigung keine Baubeschreibung beiliegt, kbnnen
zur Innenausstattung der Doppelhaushalfte keine Aussagen getroffen werden. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wird im Gutachten unterstellt. Ob fur die
Doppelhaushalfte ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorliegt, ist
nicht bekannt.

Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: vermutlich Streifenfundamente aus Feldsteinen
Umfassungswande: urspringliches Ziegelmauerwerk ca. 25,0 cm

mit Verstarkungspfeilern, laut Grundriss
ca. 12,0 cm Warmedammverbundsystem bzw.
vermutlich Dammung und Holzverschalung
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Innenwande:

Schornstein:

Geschossdecke:

FuRboden:

Treppe:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Fenster:

Auf3en- und Innentiren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kuchenausstattungen:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

AulRenansicht:

laut Grundriss im Erdgeschoss Uberwiegend
urspruingliches Ziegelmauerwerk, ca. 25,0 cm,
im Dachgeschoss vermutlich Leichtbauwande,
ca. 10,0 cm

zweizugiger Schornstein

vermutlich ursprungliche Holzbalkendecke mit
Aufbau

nicht bekannt

laut Grundriss viertelgewendelte Treppe, vermut-
lich aus Holz

nicht bekannt

nicht bekannt

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, liegende
Dachfenster im Dachgeschoss

nicht bekannt

vermutlich im Zuge der Umbaumafinahme

erneuert

nicht bekannt

nicht bekannt

vermutlich Gasheizung und Kaminofen

nicht bekannt

nicht bekannt

Warmedammverbundsystem mit Strukturputz
und Holzverschalung
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Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand

Grundrissgestaltung und Raumaufteilung:

Belichtung und Besonnung:
Wirtschaftliche Wertminderung:

Bauzustand/ Warme- und
Schallschutz:

Allgemeinzustand der Doppelhaushalfte

Krippelwalmdach

vermutlich urspringlicher Dachstuhl

Betondachsteine, vermutlich mit Unterspann-
bahn und DA&mmung zwischen den Sparren,
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

Dachgaube zur Hofseite

In den Anlagen 7/6 und 7/7 befinden sich die
Grundrisse der Doppelhaushélfte. Ob der Umbau
der Doppelhaushalfte zu zwei Wohneinheiten
entsprechend den Grundrissen erfolgte, ist nicht
bekannt.

vermutlich ausreichende Belichtung und
Besonnung

nicht bekannt

Schallschutz und Warmedammung entspre-
chend den zur Zeit des Umbaus und der
Sanierung des Gebaudes geltenden Vorschriften
wird unterstellt

Nach dem aufieren Eindruck befindet sich die Doppelhaushalfte, welche vermutlich im Zeit-
raum von 2005 bis 2006 umgebaut wurde, in einem guten baulichen Zustand. Aufgrund der
Aullenbesichtigung und der schlechten Einsehbarkeit kdbnnen zum baulichen Zustand keine

weiteren Aussagen getroffen werden.

3.2 Gebaudebeschreibung fiir das freistehende Einfamilienhaus

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Abmessungen des Einfamilienhauses:
(laut vorliegenden Bauzeichnungen)

Vorsprung:

eingeschossiges und freistehendes Einfamilien-
haus mit Drempel und ausgebautem Dachge-
schoss, Spitzboden nicht ausgebaut, nicht
unterkellert

im Zeitraum von 1992 bis 1993

Léange: ca. 13,25 m Breite: ca. 9,00 m

Léange: ca. 3,856m Breite: ca. 0,88 m
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Wohn- und Nutzflache des insgesamt ca. 183 m?

Einfamilienhauses:
(laut vorliegenden Bauzeichnungen)

Erdgeschoss: Wohnen: ca. 383m?
Essen: ca. 14,8 m?
Kiche: ca. 14,6 m?
Flur: ca. 12,5 m?
Windfang: ca. 8,0 m?
Hauswirtschaftsraum: ca. 8,6 m?
Gaste-WC: ca. 2,6 m?
ca. 99,4 m?
Dachgeschoss: Kind: ca. 18,2 m?
Kind: ca. 12,0 m?
Schlafen: ca. 13,8 m?
Buro: ca. 8,5 m?
Flur: ca. 12,4 m?
Bad: ca. 12,4 m?
Heizung: ca. 6,3 m?
ca. 83,6 m?
Anmerkung:

Das freistehende Einfamilienhaus ist von der Schweriner Straf3e bzw. von einem 6ffentlichen
Weg kaum einsehbar. Die Beschreibung des Einfamilienhauses erfolgt iberwiegend anhand
der vorliegenden Bauunterlagen. Bauunterlagen zu dem Einfamilienhaus (Baugenehmigung
Ansichten, Grundrisse, Schnitt, Baubeschreibung und Wohnflachenberechnung) wurden
vom Kreisarchiv zur Verfigung gestellt. Weitere Unterlagen standen nicht zur Verfugung.
Das Betreten des Grundstiickes war von der Eigentumerin des Objektes nicht erwinscht.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wird im Gutachten unterstellt. Ob flr das
Einfamilienhaus ein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorliegt, ist
nicht bekannt.

Ausfuhrung und Ausstattung
Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente und FuRboden: Streifenfundamente und bewehrte Betonsohl-

platte ca. 16,0 cm, Abdichtungen, Dammung ca.
7,0 cm und schwimmender Estrich ca. 7,0 cm

Umfassungswande: Porenbetonmauerwerk (Wanddicken s. Grund-
risse)
Innenwande: im Erd- und Dachgeschoss Porenbetonmauer-

werk (Wanddicken s. Grundrisse)

Geschossdecke: Holzbalkendecke mit Trittschallddmmung und
Aufbau (laut Schnitt)
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FulRboden:

Treppen:

Innenwandflachen:

Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Eingangs- und Terrassentdr:

Innentlren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:
Gaste-WC im Erdgeschoss:

Bad im Dachgeschoss:

Hauswirtschaftsraum:

Kuchenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

AuRenansicht:

im Erdgeschoss Bodenfliesen (laut Baube-
schreibung), im Dachgeschoss nicht bekannt

zum Dachgeschoss viertelgewendelte Treppe mit
Holzstufen, zum Spitzboden vermutlich Ein-
schubtreppe

Innenwandflachen glatt verputzt (Gipsputz)
und Schragen mit Gipskartonplatten verkleidet,
Verkleidungen nicht bekannt

Gipskartonplatten auf Holzunterkonstruktion
(laut Baubeschreibung)

im Erd- und Dachgeschoss Holzfenster mit
Isolierverglasung (zweifach)

Holztlren mit Isolierverglasung (zweifach)

Fallungsturen mit Zargen (laut Baubeschreibung)

vermutlich baujahrstypische Ausstattung

ein Waschbecken und ein WC (laut Grundriss)

ein Doppelwaschbecken, ein WC, eine Bade-
wanne und eine Dusche (laut Grundriss)

Spule und vermutlich Waschmaschinen-
anschluss

nicht bekannt

vermutlich Gasheizung, vermutlich Solarkollek-
toren auf dem Dach zur Warmwasseraufbe-
reitung

vermutlich Uber die Gasheizung

nicht bekannt

Aulenputz (laut Baubeschreibung)
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Dachrinnen und Regenfallrohre: nicht bekannt

Dachform: Krippelwalmdach

Dachkonstruktion: Pfettendachkonstruktion
Dacheindeckung: Betondachsteine (laut Baubeschreibung),

vermutlich Unterspannbahn, Mineralwolle
zwischen den Sparren ca. 14,0 cm bzw. ca.
16,0 cm, Dampfbremse und Gipskarton-
verkleidung

Besondere Bauteile: nicht bekannt
Zustand
Grundrissgestaltung und Raumaufteilung: In den Anlagen 8/5-8/6 befinden sich die Grund-

risse des Einfamilienhauses. Der Spitzboden ist
nach den Bauunterlagen nicht ausgebaut.

Belichtung und Besonnung: vermutlich gute Belichtung und Besonnung
Wirtschaftliche Wertminderung: nicht bekannt

Bauzustand/ Warme- und Schallschutz und Warmedammung entspre-
Schallschutz: chend den zur Zeit der Errichtung des Ge-

baudes geltenden Vorschriften wird unterstellt

Allgemeinzustand

Aufgrund der AulRenbesichtigung und des nicht erlaubten Betreten des Grundstiickes
kdnnen zum baulichen Zustand des Einfamilienhauses keine Aussagen getroffen werden.

Unterstellschuppen

Auf dem Grundstlck befindet sich stralRenbegleitend ein Unterstellschuppen aus einer Holz-
konstruktion mit einer Uberwiegenden Bretterverschalung, welcher ca. 1994 errichtet und
nachtraglich erweitert wurde. In der Liegenschaftskarte ist der Unterstellschuppen nicht ein-
gezeichnet. Nach dem Luftbild hat der Unterstellschuppen die Abmessungen von ca. 10 m x
ca. 5 m. Weiter kann der Unterstellschuppen nicht beschrieben werden.

Weitere bauliche Nebenanlagen

Nach dem Luftbild in der Anlage 1/4 befinden sich weiter auf dem Grundstiick ein Doppel-
carport hinter dem Unterstellschuppen, ein Carport am Einfamilienhaus, ein kleiner Holz-
schuppen und vermutlich zwei Gberdachte Freisitze. Weitere Aussagen zu den baulichen
Nebenanlagen kdnnen nicht getroffen werden. Die baulichen Nebenanlagen werden auf-
grund der AuRenbesichtigung und der nicht Einsehbarkeit pauschal mit einem Prozentsatz
bei den Aufienanlagen berucksichtigt.
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Aullenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser, Abwasser, Niederschlagswasser, Strom,
Erdgas und Telefon) sind ans 6ffentliche Netz angeschlossen. Der Verlauf der Leitungen auf
dem Grundstick ist nicht bekannt. Nach dem Luftbild sind die Zufahrt, die PKW-Stellplatz-
flache vor dem Doppelcarport und eine Flache hinter der Doppelhaushalfte befestigt und
gepflastert. Nach dem Bauunterlagen ist an der Siidseite des Einfamilienhauses eine
Terrasse angelegt. Zum Ausgleich von Héhendifferenzen wurden auf dem Grundstiick
kleinere Boschungsmauern errichtet. In die Einfahrt ist ein Einfahrtstor eingebaut. Aufgrund
der AulRenbesichtigung kann keine weitere Beschreibung der Aul3enanlagen erfolgen.

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 Bertick-
sichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
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 Grundstlick
handelt, welches mit einem freistehenden Einfamilienhaus und einer Doppelhaushalfte mit
vermutlich zwei Wohnungen bebaut ist, kann der Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren
oder dem Ertragswertverfahren abgeleitet werden. Der Verkehrswert wird fir das Objekt aus
der Mittelbildung der beiden angewandten Wertermittlungsverfahren abgeleitet. Das Ver-
gleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da keine geeigneten Vergleichskauffalle
fur Weiterverkaufe von vergleichbaren Objekten in der Lage und mit den Zustandsmerk-
malen des Bewertungsobjektes vorliegen.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen nach ImmoWertV 21 geeignete
Bodenrichtwerte flr 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. Das mit einer
Doppelhaushalfte und einem freistehenden Einfamilienhaus sowie baulichen Nebenanlagen
bebaute Grundstuick befindet sich nach der Bodenrichtwertkarte 2025 in der Bodenrichtwert-
zone O 455.2. Fir die Bodenrichtwertzone wird fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland ein
Bodenrichtwert von 90,00 €/m? ausgewiesen (s. Anlage 11). Das Richtwertgrundstick wird
mit einer mittleren Gréfie von ca. 1.000 m? angegeben. Eine Geschossflachenzahl wird fr
das Bodenrichtwertgrundstiick nicht ausgewiesen. Als Nutzungsart wird gemischte
Bauflache (M) in offener Bauweise ausgewiesen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf
erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreie Grundsticke.
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Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone O 455.2 in den letzten Jahren

Stichtag 31.12.2011 60,00 €/m? Stichtag 31.12.2018 70,00 €/m?
Stichtag 31.12.2012 60,00 €/m? Stichtag 31.12.2019 75,00 €/m?
Stichtag 31.12.2013 60,00 €/m? Stichtag 31.12.2020 75,00 €/m?
Stichtag 31.12.2014 60,00 €/m? Stichtag 01.01.2022 90,00 €/m?
Stichtag 31.12.2015 65,00 €/m? Stichtag 01.01.2023 90,00 €/m?
Stichtag 31.12.2016 65,00 €/m? Stichtag 01.01.2024 90,00 €/m?
Stichtag 31.12.2017 65,00 €/m? Stichtag 01.01.2025 90,00 €/m?

Das zu bewertende Grundstlick (Flurstiicke 322/5) wird im Liegenschaftskataster von der
Nutzungsart als Gebaude- und Freiflache mit einer Grofe von 1.540m? ausgewiesen.

Bodenbewertung fiur das Objekt in der Schweriner Stralle 73

Bodenwert flr ortsiiblich erschlossenes baureifes Land in der

Lage des Bodenrichtwertgrundstickes 90,00 €/m?
im Bodenrichtwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
Bodenwert flir ortsiiblich erschlossenes freies baureifes Land 90,00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an :
- allgemeine Wertverhaltnisse (s. § 7 Abs. 1 ImmoWertV) + 0,00 %
(Die konjunkturelle Entwicklung ist im aktuellen Bodenrichtwert bericksichtigt.
In den letzten Jahren ist der Bodenrichtwert in der Zone nicht gestiegen.)
- 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)
- die Beschaffenheit und die tatsachlichen Eigenschaften
(s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Anpassung der Grundsticksgroe mit Hilfe von
Grundsticksflachen-Umrechnungskoeffizienten
Bodenrichtwertgrundstiick: 1.000 m?
Gebaude- und Freiflache: 1.540 m? - 2,00 %
(s. Grundstiicksmarktbericht 2025 S. 57, Flachenanpassung an das
Richtwertgrundstiick fir das Bodenpreisindexgebiet landliche Zentralorte)
- Beschaffenheit (s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV) - 3,00 %
(leicht hangiges Grundstlick, pauschaler Abschlag von 3 %)
Abschlage gesamt - 5,00 %
Bodenwert flir ortsiblich erschlossenes
baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes
90,00 €/m? x 0,95 = 85,50 €/m?, rd.: 85,00 €/m? 85,00 €/m?

Fiir das zu bewertende Grundstiick ergibt sich bei einer GrundstiicksgrofRe von
1.540 m? und einem Bodenwert in Hohe von 85,00 €/m? ein Wert von 130.900,00 €, rund
131.000,00 €.
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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
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4.3.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir die Doppelhaushilfte

Ermittlung des Gebaudestandards flir die Doppelhaushélfte

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5

Aullenwande 23,0 % 0,50 0,50
Dach 15,0 % 0,50 0,50
Fenster und AuRentiren 11,0 % 1,00
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,50 0,50
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,00

FuRbdden 5,0 % 0,50 0,50
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,50 0,50
Heizung 9,0 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,50 0,50
Ingesamt 100,0 % 4550 | 54,50

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen fur die Doppelhaushélfte

Aullenwande

Standardstufe 2 | urspriingliches Ziegelmauerwerk mit Warmedammverbundsystem oder mit
bis 3 Dammung und Holzverschalung

Dach

Standardstufe 2 | Betondachsteine, Rinnen und Fallrohre aus Zink und vermutlich Dammung
bis 3 zwischen den Holzsparren

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zweifach)

Innenwande und Tiren

Standardstufe 2 | vermutlich massive Innenwande im Erdgeschoss und Leichtbauwande im Dachge-

bis 3 geschoss, Innentiren nicht bekannt

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | vermutlich urspriingliche Holzbalkendecke mit Einschub und Trockenestrich, Treppe
nicht bekannt

FulRbbéden

Standardstufe 2 | vermutlich tbliche FuRbodenbelage

bis 3

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 | vermutlich ein Bad im Erd- und Dachgeschoss, Ausstattung nicht bekannt
bis 3

Heizung

Standardstufe 3 | vermutlich Gasheizung und Plattenheizkorper

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 2
bis 3

Elektroanlage nicht bekannt
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Bericksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fur die Doppelhaushalfte ohne Drempel

(nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden nicht

ausgebaut)

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

(€/m2 WFL) in (%) in (€/m* WFL)
1 1.265,00 0,00 0,00
2 1.400,00 45,50 637,00
3 1.610,00 54,50 877,45
4 1.945,00 0,00 0,00
5 2.425,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.514,45 €/m? WFL,
rd.: 1.514,00 €/m? WFL
gewogener Standard = 2,6

(s. Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 130. Erganzung, S. 3.01.1/1/5, wohnflachenbezogene NHK 2010)

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

standardbezogene NHK 2010

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

e Doppelhaushélfte

e Wohnflache
(Durchschnitt 130 m? bei dem Gebaudetyp)

e 2 Wohneinheiten
(Laut Bauvorlagen zur Baugenehmigung 2 Wohnungen in der
Doppelhaushélfte)

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude

1.514,00 €/m> WFL

X 0,94
X 0,99
X 1,05

1.479,37 €/m* WFL
rd.. 1.479,00 €/m*> WFL

4.3.3 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir die Doppelhaushilfte

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 Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser ist eine lbliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz zu bringen. Am 23.11.2005 wurde von der
unteren Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises eine Baugenehmigung zum Umbau der
Doppelhaushalfte erteilt. Es wird davon ausgegangen, dass die Doppelhaushalfte im
Zeitraum von 2005 bis 2006 umgebaut und vermutlich Uberwiegend kernsaniert wurde.

Jahr des Wertermittlungsstichtages:

urspringliches Alter ca.:
(geht nicht in die Berechnung ein)

Umbau, Entkernung und Erneuerung:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir das Objekt:

fiktives Baujahr: 2006 - (20 % von 80 Jahren)

2026

1900

2006

80 Jahre

=1990
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Der Prozentsatz von 20 % wurde in Ansatz gebracht, da die Fundamente, die Umfassungs-
wande und teilweise die Innenwande im Erdgeschoss, vermutlich die Holzbalkendecke und
vermutlich das Dachtragwerk erhalten worden sind (s. Anlage 2 der ImmoWertV, Rest-
nutzungsdauer bei kernsanierten Objekten). Fir die Doppelhaushalfte wird eine Rest-
nutzungsdauer von 44 Jahren in Ansatz gebracht.

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

Ermittlung des Gebaudestandards fur das Einfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 1,00
Dach 15,0 % 0,50 0,50
Fenster und Aulientiren 11,0 % 1,00

Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,25 0,75
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,50 0,50
Fullboden 5,0 % 0,50 0,50
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,00
Heizung 9,0 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,00
Ingesamt 100,0 % 29,25 | 70,75

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen fir das Einfamilienhaus

AuRenwande

Standardstufe 3 | laut Baubeschreibung einschaliges Gasbetonmauerwerk mit Auflenputz

Dach

Standardstufe 2 | laut Baubeschreibung Betondachsteine und DAmmung zwischen den Holzsparren
bis 3

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2

laut Baubeschreibung Holzfenster Isolierverglasung (zweifach)

Innenwande und Tiren

Standardstufe 2 | laut Baubeschreibung massive Innenwande im Erd- und Dachgeschoss aus Gas-
bis 3 beton, laut Beschreibung Flllungstiren als Innentiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | laut Grundrissschnitt Holzbalkendecke mit Dammung und Spanplatten

bis 3

FulRbbéden

Standardstufe 2 | laut Baubeschreibung Bodenfliesen im Erdgeschoss und Belag im Dachgeschoss
bis 3

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | laut Grundriss ein Gaste-WC im Erdgeschoss und ein Bad mit Dusche und Bade-
wanne im Dachgeschoss

Heizung

Standardstufe 3 | vermutlich Gasheizung und Solarkollektoren zur Warmwasseraufbereitung

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 3

vermutlich baujahrstypische und noch zeitgemafRe Elektroanlage mit FI-Schalter




Verkehrswertgutachten Schweriner StraRe 73 in 23972 Dorf Mecklenburg Seite 21

Berlicksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Einfamilienhaus mit Drempel
(nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden nicht

ausgebaut)

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

(€/m2 WFL) in (%) In (€/m> WFL)
1 1.265,00 0,00 0,00
2 1.400,00 29,25 409,50
3 1.610,00 70,75 1.139,08
4 1.945,00 0,00 0,00
5 2.425,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.548,58 €/m? WFL,
rd.: 1.549,00 €/m? WFL
gewogener Standard = 2,7

(s. Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen; 130. Erganzung, S. 3.01.1/1/5, wohnflachenbezogene NHK 2010)

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren flir das freistehende
Einfamilienhaus

standardbezogene NHK 2010 1.549,00 €/m> WFL
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

e \Wohnflache X 0,92
(Durchschnitt 130 m? bei dem Gebaudetyp)

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.425,08 €/ m> WFL
rd.:  1.425,00 €/ m* WFL

4.3.5 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir das freistehende
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 Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser ist eine Ubliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz zu bringen. Die Baugenehmigung zur
Errichtung des Einfamilienhauses wurde am 06.11.1992 erteilt, sodass das Einfamilienhaus
vermutlich im Jahr 1993 fertiggestellt wurde. Das Einfamilienhaus ist zum Wertermittlungs-
stichtag 33 Jahre alt. Fur das Einfamilienhaus wird mit einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von ca. 47 Jahren gerechnet.

4.3.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir den straBenseitigen Unterstellschuppen

Entlang der Schweriner Stralle wurde auf dem Grundstiick ein Unterstellschuppen im Jahr
1994 errichtet, welcher nachtraglich erweitert wurde. Der Unterstellschuppen wird aufgrund
des auferen Eindrucks in Anlehnung an die Normalherstellungskosten fiir einfache
Lagerschuppen bewertet. Fir den Unterstellschuppen werden 245 €/m? BGF in Ansatz
gebracht. Die wirtschaftliche Gesamtdauer wird flr den Unterstellschuppen mit 40 Jahren
und die Restnutzungsdauer mit 10 Jahren geschatzt.
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4.3.7 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI): 190,6 (2010 = 100)

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

Sp. 3 xBPI Sp.2xSp. 4 faktor Sp.5xSp. 8
Bruttogrund- (lineare Ab-
flache € je m® bzw. m? € Jahre Jahre |schreibung) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Doppelhaushalfte 137,00( 1.479,00 2.818,97 386.198,89| 80 44 0,55 212.409,39
Einfamilienhaus 183,00( 1.425,00 2.716,05 497.037,15| 80 47 0,59 293.251,92
Unterstell- 50,00| 245,00 466,97 23.348,50| 40 10 0,25 5.837,13
schuppen
Summe der Her-
stellungswerte: 511.498,44

Gebaudesachwert der Baulichkeiten
insgesamt (einschlieBlich Baunebenkosten) 511.498,44 €
Sachwert der AuRenanlagen (einschlieRlich Baunebenkosten) + 20.500,00 €
(Ver- und Entsorgungsleitungen, Befestigungen, Einfriedungen,
Terrassen und weitere bauliche Nebenanlagen ca. 4,0 % des
Herstellungswertes der baulichen Anlagen, Prozentansatz
entsprechend dem Modell zur Ableitung der Sachwertfaktoren
im Grundstiicksmarktbericht 2025)
Sachwert der Baulichkeiten und der Au3enanlagen
(einschlie3lich Baunebenkosten) 531.998,44 €
Bodenwert des Grundstuckes (s. Seite 15) + 131.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 662.998,44 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90

Im Grundstlicksmarktbericht 2025 des Landkreises Nordwestmecklenburg,
beschlossen am 26.03.2025, werden auf der Seite 49 6rtliche Marktanpassungs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke fur landliche Zentralorte und
dem Landkreis allgemein mit einem Bodenwertniveau von 81 €/m? bis 225 €/m?
ausgewiesen. Die Marktanpassung erfolgt in Anlehnung an die flr Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke ausgewiesenen Sachwertfaktoren.
Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,211 In(x) + 3,7259
Modellbeschreibung: - NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV 2021 fur Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke, 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
- Aufdenanlagen 2% bis 4%
- Kaufpreise aus dem Jahr 2024
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Aus der Regressionsgleichung ergibt sich ein Sachwertfaktor von rund 0,90.
Fir das Objekt wird mit einem Sachwertfaktor von 0,90 gerechnet.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 596.698,60 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 0,00 €

(Von der Schweriner Stralle waren augenscheinlich keine Bauméangel und
Bauschaden an der Doppelhaushélfte sichtbar. Das freistehende Einfamilien-

haus ist von der Schweriner Stralle bzw. von einer 6ffentlichen Stralle/Weg nicht
einsehbar. Konkrete Aussagen kdnnen nur nach einer Begehung des Grundstiickes
und einer Innenbesichtigung der zwei Wohnhauser getroffen werden.

Kleinere Mangel sind hinreichend in der Alterswertminderung beriicksichtigt.)

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstlcks 596.698.60 €
Sachwert des bebauten Grundstiickes rund 597.000,00 €

Aus dem ermittelten Sachwert in Hohe von 597.000,00 € ergibt sich bei einer vor-
handenen Wohn- und Nutzflache von insgesamt ca. 320 m? ein Quadratmeterpreis von
rund 1.870,00 €.

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

Fur das Gemeindegebiet liegt kein Mietspiegel vor. In dem Grundstucksmarktbericht 2025
des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der Seite 52 fir Ein- und Zweifamilien-
hauser nachhaltig erzielbare Mieten in einer Spanne von 5,00 €/m?2 bis 9,00 €/m? und fir
Reihenhduser/Doppelhaushalften nachhaltig erzielbare Mieten in einer Spanne von

5,00 €/m? bis 11,50 €/m? ausgewiesen. In der Ertragswertermittlung wird fur die Doppelhaus-
halfte eine fiktive Objektmiete in Hohe von 1.250,00 € und fir das freistehende Einfamilien-
haus eine fiktive Objektmiete in Hohe von 1.500,00 € mit Nutzung des Grundsttickes und der
baulichen Nebenanlagen unterstellt. Die Angebotsmieten fur Wohnimmobilien in dem PLZ-
Bezirk 23972 und fur den Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg sind in der Aus-
wertung von Immobilien-Scout24 fiir den Auswertungszeitraum von Juli 2022 bis September
2025 in den Anlagen 6/1 bis 6/5 ersichtlich.

4.4.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen

In den Bauunterlagen (s. Grundrisszeichnungen) werden die Wohn- und Nutzflachen der
Doppelhaushalfte und des Einfamilienhauses mit ca. 137 m? bzw. mit ca. 183 m? ausge-
wiesen.

4.4.3 Liegenschaftszinssitze im Landkreis

Im Grundsticksmarktbericht 2025 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der
Seite 52 Liegenschaftszinssatze fir Reihenhduser und Doppelhaushalften in einer Spanne
von 1,5 % bis 4,1 % ausgewiesen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird mit
2,6 % angegeben. Fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke werden Liegenschaftszins-
satze in einer Spanne von 1,4 % bis 4,1 % und im Durchschnitt mit 2,4 % ausgewiesen.
Fir das Bewertungsobjekt wird in der Lage und mit den Zustandsmerkmalen des Objektes
mit einem Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,0 % gerechnet.
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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 351 €/jahrlich je Wohnung bzw.
je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhdusern, 46,00 € jahrlich je Garage oder Einstell-
platz, Instandhaltungskosten 13,80 €/m? Wohnflache, 104,00 € jahrlich je Garage oder
Einstellplatz und Mietausfallwagnis 2 % bei wohnbaulicher Nutzung, s. Grundsticksmarkt-

bericht 2025, Seite 51).

4.4.5 Ertragswertermittlung fir das Grundstiick in der Schweriner StraBe 73

Miet- und Nutzeinheiten Wohn- und marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzflache monatlich jahrlich
in m* (€/m?) (€) (€)
DHH inklusive Nutzung des Grundstiickes ca. 137 ca. 9,10 1.250,00 15.000,00
und der baulichen Nebenanlagen
EFH inklusive Nutzung des Grundstiickes ca. 183 ca. 8,20 1.500,00 18.000,00
und der baulichen Nebenanlagen
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten) 33.000,00 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) J. 6.510,00 €
s. Anlage 3 der ImmoWertV
Instandhaltungskosten: ca. 320 m* WFL/NFL x ca. 13,80 €/m?= 4.416,00 €
(DHH und EFH)
Instandhaltungskosten: ca. 500,00 €
(bauliche Nebenanlagen, pauschal)
Verwaltungskosten: jahrlich 351 € je Wohngebaude ca. 702,00 €
Verwaltungskosten: ca. 230,00€
(bauliche Nebenanlagen, pauschal)
Mietausfallwagnis: 33.000,00 € x ca. 2,0% = 660,00 €
= 6.508,00 €

rd.: 6.510,00 €
Das entspricht einem Ansatz von rund 20 % der jahrlichen Nettokaltmiete.
Jahrlicher Reinertrag = 26.490,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,
der den Ertragen zuzuordnen ist) A 5.240,00 €
(4,0 % von 131.000 €); (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen Anlagen = 21.250,00 €
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Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X 20,89
p= 4,0 % Liegenschaftszinssatz

n= 46 Jahre geschatzte Restnutzungsdauer
(mittlere Restnutzungsdauer anhand der Rohertrage und der
geschatzten Restnutzungsdauer der einzelnen Gebaude ermittelt)

Ertragswert der baulichen Anlagen = 443.912,50 €
Bodenwert des Grundstiickes + 131.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 574.912,50 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(s. Sachwertverfahren Seite 23)

Ertragswert des Grundstiickes = 574.912,50 €
Ertragswert des Grundstiickes rund 575.000,00 €

5. Wertminderung des Grundstiickes durch die im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1
und Nr. 2 eingetragenen Rechte

5.1 Wertminderung des Grundstiickes durch das im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1
eingetragene Wohnungsrecht

Vertragliche Vereinbarungen

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Dorf Mecklenburg, Blatt 1537, ist eine beschrankte
personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gemaf § 1093 BGB) fur

geboren 1954 und geboren 1954 als Gesamt-
berechtigte nach § 428; gemafl Bewilligung vom 03.05.2002 (UR-Nr.: 518/2002, Notar xx.
XXX XXXXxxxX in Wismar) eingetragen.

In dem Grundsticksliberlassungsvertrag vom 03.05.2002 wurde unter § 8 Wohnungsrecht
folgendes vereinbart:

"Die Ubernehmerin gewahrt dem Uberlasser und der Beteiligten zu 2), ihren Eltern, als
Gesamtberechtigten gemal § 428 BGB unentgeltlich ein lebenslangliches Wohnungsrecht
unter Ausschluss des Eigentimers an der Wohnung im Neubau auf dem Uberlassenen
Grundbesitz. Hinzu kommen das Recht der Mitbenutzung von Hof und Garten im bisherigen
Umfang und das Recht, flir den Eigenbedarf Gartenerzeugnisse und Friichte zu ziehen und
zu entnehmen. Das Wohnungsrecht kann nicht von Dritten ausgeubt werden.

Die Wohnungsberechtigten zahlen anteilig die Betriebskosten gemaf Anlage 3 zu § 27 der
II. Berechnungsverordnung sowie die Schénheitsreparaturen fiir die dem Wohnungsrecht
unterliegenden Raume"
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Allgemeines

Wohnungsrechte gem. § 1093 BGB sind beschrankt personliche Dienstbarkeiten und als
solche an die Personen des Berechtigten gebunden, d. h. sie sind unverauf3erlich und nicht
vererbbar. Es kann fur sie folglich keinen Markt, der hauptsachlich aus Angebot und Nach-
frage bestimmt wird, geben. Jedoch hat bereits das Oberlandesgericht Bremen in seinem
Urteil vom 29.11.1967 - UB ¢5/67 - Grundsatze zur Wertermittlung von Wohnungsrechten
aufgestellt. Das OLG fordert, dass das Marktverhalten fiktiv nachvollzogen werden muss,
indem der wirtschaftliche Vorteil, den der Inhaber eines Wohnungsrechtes geniel3t, ermittelt
wird. Vorrangig ist dieser wirtschaftliche Vorteil an dem Mietwert(anteil) der Wohnung/des
Gebaudes zu orientieren, der dem Berechtigten unentgeltlich zufallt.

Berechnung

In dem Ertragswertverfahren wurde fur das freistehende Einfamilienhaus inklusive Nutzung
des Grundstiickes eine fiktive und monatliche Miete von 1.500,00 € unterstellt. Daraus ergibt
sich dann eine jahrliche Nettokaltmiete von 18.000,00 €. Die Berechtigten haben zum Wert-
ermittlungsstichtag ein tatsachliches Lebensalter von 71 Jahren und nach der Sterbetafel
2022/2024 fur Deutschland insgesamt noch eine durchschnittliche Lebenserwartung von
13,51 Jahren (méannlich) und von 16,07 Jahren (weiblich). Der Kapitalisierungszinssatz wird
aus dem Liegenschaftszinssatz abgeleitet.

Wert des Wohnungsrechtes

jahrlicher Vorteil der eingesparten Nettokaltmiete 18.000,00 €

monatlich, vorschissiger verbundener Leibrentenbar- X 13,11
werfaktor, mannlich, 71 Jahre vollendet und weiblich,

71 Jahre vollendet zum Wertermittlungsstichtag

(Sterbetafel 2022/2024), Kapitalisierungszinssatz von 4,0%

Vorlaufiger Wert des Wohnungsrechtes fiir die Berechtigten = 235.980,00 €

Risikoabschlag X 0,90
(Da keine Innenbesichtigung des freistehenden Einfamilienhauses
erfolgen konnte, erfolgt ein pauschaler Risikoabschlag von 10%.)

Wert des Wohnungsrechtes fur die Berechtigten = 212.382,00 €
Wert des Wohnungsrechtes fur die Berechtigten rund 212.000,00 €

Der Wert des Wohnungsrechtes in Hohe von rund 212.000,00 € wird der Wertminderung
des zu bewertenden Grundstlickes gleichgesetzt.
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5.2 Wertminderung des Grundstiickes durch die im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 2
eingetragene bedingte Riickauflassungsvormerkung

Vertragliche Vereinbarungen

In dem Grundstucksiberlassungsvertrag vom 03.05.2002 wurde unter § 9 Rucktrittsvor-
behalt folgendes vereinbart:
“(1) Der Uberlasser behalt sich vor, von diesem Vertrag zurlickzutreten,

a) wenn die Ubernehmerin den Uberlassungsgegenstand vor dem Tode des Uberlassers
ohne dessen schriftliche Zustimmung verauf3ert oder belastet oder

b) wenn die Ubernehmerin mit mehr als zwei Monatsraten mit der Verpflichtung zur
Erfullungsibernahme im Rickstand ist,

c) wenn vor dem Tode des Uberlassers Uiber das Vermogen der Ubernehmerin das
Insolvenzverfahren eréffnet oder mangels Masse abgelehnt wird oder

d) wenn vor dem Tode des Uberlassers die Zwangsversteigerung oder die Zwangs-
verwaltung des Uberlassungsgegenstandes angeordnet oder auf diesem eine Zwangs-
hypothek eingetragen wird, die nicht binnen dreier Monate zur L6schung gebracht
werden kann.

(2) Der Rucktrittsvorbehalt bezieht sich nur auf den schuldrechtlichen Vertrag, nicht auf
die dinglichen Erklarungen.

(38) Der Riicktritt kann nur durch schriftliche Erklarung gegeniiber der Ubernehmerin bzw.
deren Erben ausgeubt werden.

(4) Das Rucktrittsrecht ist weder veraufRerlich noch vererblich. Sofern es noch zu Leb-
zeiten des Uberlassers ausgelbt wurde, sind die entstandenen Anspriche veraul3er-
lich und vererblich.

(5) Dieser aufschiebend bedingte Rickerwerbsanspruch ist durch eine Rickeigentums-
vormerkung im Grundbuch des Uberlassungsgegenstandes im Range nach dem
Wohnungsrecht abzusichern."

Der Uberlasser kann von dem GrundstucksUberlassungsvertrag vom 03.05.2002 zurtck-
treten, da vor dem Tode des Uberlassers die Zwangsversteigerung des Grundstiickes
angeordnet wurde und eine Zwangssicherungshypothek im Grundbuch eingetragen ist.

Aus der Mittelbildung der zwei angewandten Wertermittlungsverfahren ergibt sich ein
vorlaufiger unbelasteter Verkehrswert von 586.000,00 €. Aufgrund der fehlenden Innen-
besichtigung des Objektes wird ein pauschaler Risikoabschlag in Héhe von 10% in Ansatz
gebracht, sodass sich ein unbelasteter Verkehrswert von rund 527.000,00 € ergibt. Unter der
BerUcksichtigung der Wertminderung des Grundstiickes durch das Wohnungsrechts in

Hbéhe von 212.000,00 € ergibt sich ein belasteter Verkehrswert von 315.000,00 €. Der Uber-
lasser wiirde bei einem Rucktritt vom Grundstlicksliberlassungsvertrag vom 03.05.2002 ein
mit einem Wohnungsrecht belastetes Grundstlck im Wert von 315.000,00 € zurtckerhalten.
Der Wert der bedingten Rickauflassungsvormerkung in Héhe von 315.000,00 € wird der
Wertminderung des zu bewertenden Grundstiickes gleichgesetzt.
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6. Verkehrswert
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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zusammenstellung der ermittelten Werte

Sachwert: 597.000,00 €

Ertragswert: 575.000,00 €

Begrindung des Verkehrswerts

Die beiden angewandten Wertermittiungsverfahren werden fir das Objekt als gleichwertig
angesehen. Das mit einem freistehenden Einfamilienhaus und einer Doppelhaushalfte mit
vermutlich zwei Wohneinheiten sowie baulichen Nebenanlagen bebaute Grundstiick eignet
sich fur die Eigennutzung und teilweise fur Vermietung. Der Verkehrswert des Grundstiickes
in der Schweriner Stra3e 73 in 23972 Dorf Mecklenburg wird aus der Mittelbildung der
beiden angewandten Wertermittlungsverfahren abgeleitet. Aus der Mittelbildung ergibt sich
ein Wert von 586.000,00 €.

Da eine Innenbesichtigung der zwei Wohnhauser und der baulichen Nebenanlagen sowie
eine Begehung des Grundstickes nicht erfolgen konnte und das Objekt schlecht einsehbar
ist, wird gemal den Gepflogenheiten im Grundsticksverkehr ein Risikoabschlag in pau-
schaler Hohe von 10% vom Mittelwert aus dem Sach- und Ertragswertverfahren in Ansatz
gebracht, sodass sich ein Verkehrswert von 527.400,00 €, rund 527.000,00 € ergibt.

unbelasteter Verkehrswert: 527.000,00 €
(in Worten: fiinfhundertsiebenundzwanzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag, dem 04.02.2026

Wismar, den 16.03.2028

1
SPRENGNETTER
V Akademle ~
Dipl.-Ing.
rsten Wiegand

Dipl.- [pg” Karsten Wiegand.cs s s 1012-99

Sachverstindiger fir
Immaobilienbewertung
(Sprengnetier Akademis)
gultig bis 02.10.2030

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 28 Seiten und 11 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 wahrend der Dauer des Zwangsver-
steigerungsverfahrens an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner und Interessenten) weiter zu geben. Dem Auftrag-
geber ist es auch gestattet, das Gutachten oder Ausziige aus dem Gutachten wahrend der Dauer des Zwangs-
versteigerungsverfahrens, selbst oder durch Dritte, in sdmtlichen Medien zu veroffentlichen und zum Download
bzw. zum Ausdruck bereit zu stellen. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens durch Dritte fiir
einen anderen Zweck ist nicht gestattet. Die in dem Gutachten verwendeten Karten sind lizenziert.
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Ubersichtskarte MairDumont M

23972 Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73 Geoport
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a, die Sledlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Vertffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-G80 der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & Geoport® 2026
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Die Reglonalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt, Die

0

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen van Zwangsverstelgerungen und
Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

on-geo

o

1,000 m

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service

der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026

Seite 1
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern E

23972 Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73 Geoport

sle

Mastab (im Papierdruck): 1:1.000 @ s ey

Ausdehnung: 170 m x 170 m
0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesluftbildstelle des
Amtes fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-Vorpommern. Das Orthophoto ist In Farbe mit einer Auflisung von bis zu 20 cm.
Die Luftbilder liegen flachendeckend fir das gesamte Land Mecklenburg-Vorpommern vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Digitales Orthophoto (DOP20) Meckienburg-Vorpommern; Landesamt fir innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAIV) - Amt fir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02,2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-980 = der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-gec® & Geoport® 2026



Landkreis Nordwestmecklenburg Auszug aus dem Anlage 1/4
Der Landrat Kataster- -

und Vermessungsamt Liegenschaftskataster
Rostocker Str. 76 Liegenschaftskarte MV 1:500

23970 Wismar

Erstellt am 24.02.2026

Gemarkung: Dorf Mecklenburg (13 0455) Gemeinde: Dorf Mecklenburg (13 0 74 019)
Flur: 2 . Landkreis Nordwestmecklenburg
Flursttck: 322/5 Lage: Schweriner Stralle 73

© Vermessungs- und Geoinformationsbehérden Mecklenburg-\Vorpommern

Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Ver&ffentlichung bedarf der Zustimmung
der zusténdigen Vermessungs- und Geocinformationsbehtrde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu

Mafistab 1:500 innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).
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[sesnssnnnn:

MV5944
o



Landkreis Nordwestmecklenburg Auszug aus dem e
Der Landrat Kataster-

und Vermessungsamt Liegenschaftskataster
Rostocker Str. 76 Liegenschaftskarte MV 1:1000
23970 Wismar

Erstellt am 09.01.2026

Gemarkung: Dorf Mecklenburg (13 0455) Gemeinde: Dorf Mecklenburg (13 0 74 019)

Flur: 2

Landkreis Nordwestmecklenburg

Flurstiick: 322/5 1 Lage: Schweriner Strake 73

46/4

“"'-*\ 346
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O
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© Vermessungs- und Geoinformationsbehérden Mecklenburg-Vorpommern
3.0 Meter Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandiung, Weitergabe an Dritte oder Veroffentlichung bedarf der Zustimmung

IEEEEREEEE] T

Mafstab 1:1000

der zusténdigen Vermessungs- und Geoinformationsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu
innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).
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Bild 1 und Bild 2:  Blick von der Bundesstralle B 106 auf das Grundstiick in der
Schweriner 73
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Bild 5: Blick auf den Giebel der Doppelhaushalfte

Bild 6: Sicht auf den Unterstellschuppen auf dem Grundstiick
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. |
Nr. 394)

- Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | 2021, 2805)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Literatur
- Grundsttcksmarktberichte des Landkreises Nordwestmecklenburg

- Kleiber
ImmoWertV (2021), Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittiung des
Verkehrswerts von Grundsticken
13. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH, Koln

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen Band 1 bis Band 4
Stand Februar 2026 (inkl. 156. Ergénzungslieferung)

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Lehrbuch und Kommentar Band 5 bis Band 16
Stand Dezember 2025 (inkl. 80. Erganzungslieferung)

- Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstucken
2023, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdln, 10. Auflage

- Kleiber/Tillmann
Tabellenbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts
2008, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, 1. Auflage

- Gerady/Mockel/Troff
Praxis der Grundstiicksbewertung,
Olzog Verlag GmbH, Mlnchen

- Gablenz
Verkehrswertermittiung von landwirtschaftlichen Grundstlcken
1. Auflage, 1998, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Kéin

- Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Be-
wertung: "Grundsttcksmarkt und Grundsttckswert"

- Fachzeitschrift fur Forschung, Recht und Praxis "immobilien & bewerten*



Verkehrswertgutachten Schweriner StralRe 73 in 23972 Dorf Mecklenburg Anlage 4/1

@ Landkreis Nordwestmecklenburg
¢
i Der Landrat

Untere Bauaufsichtsbehérde

Auskunft erteilt lhnen
Bérzower Weg 3 - 23936 Grevesmuhlen

Telefon 03841-3040/ Fax 038413040

Landkreis Nordwestmecklenburg ~ Rostocker Str. 76 - 23870 Wismar E-Mal @nordwestmeckienburg.de

Dipl.-Ing. Karsten Wiegand
Sachversténdiger Unsere Sprechzeiten

Di 09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Uhr
Poeler Strae 144 Do 09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Uhr

23970 Wismar
Unser Zeichen 60074-26-27

thr Zeichen:
Grevesmuhlen, 08.01.2026

Aktenzeichen 60074-26-27
Grundstuck Dorf Mecklenburg, Dorf Mecklenburg, Schweriner Strale 73

Gemarkung Dorf Mecklenburg

Flur 2

Flurstick 322/5

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Bescheinigung

Hiermit wird lhnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Grundstiick mit den angefuhrten Kata-
sterbezeichnungen eine Baulast eingetragen ist.

Das entsprechende Baulastenblatt ist in der Anlage beigeftgt.

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

Im Auftrag
L.andkreis Nordwestmecklenburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DE61 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker Strale 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS
23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de CID DE46NWMO00000033673

StNr.: 079/133/82794
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Baulastenverzeichnis von  Dorf Mecklenburg Baulastenblatt-Nr. 0599
Grundstiick Dorf Mecklenburg, Schweriner Strafle 73 Seite 1
Gemarkung Dorf iwecklenburg Flur 2 Flurstiick 322/3, 322/5
Lfd.-Nr. Inhalt der Baulast Bemerkungen
1 2 3
1. Zugunsten des Grundstiickes in Dorf Mecklenburg — . - ANr. 65 4

Gemarkung Dorf Mecklenburg, Flur 2, Flurstiick 321/3 -
wird an der sidwestlichen Grenze des Grundstiickes in = R }
Dorf Mecklenburg — Gemarkung Dorf Mecklenburg, Flur 2, e 0335593 <o
Flurstiick 322/3 eine Abstandsflache in den Abmessungen
von 7,00 m x 3,00 m wie es im Lageplan griin
gekennzeichnet ist, Ubernommen.

In Datei ibernommen am 16.02.2017
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Amtsgericht Wismar
Grundbuch von Dorf Mecklenburg Blatt 1537 Bestandsverzeichnis| 1 ‘
1 H - - - - - - - - -_— - - - — - —_— - - - - - - . S DT
" Bishe- _ Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte B GréRe
Lfd. Nr. , rige Ifd. | Gemarkung | !
der Nr.der. Flur Wirtschaftsart und Lage m?
Grund-  Grund- : Flurstuck ) | B
sticke  stlcke _ alblc - ) o ) d o ;

1 2 ) 3 4

1 -

322/5 iGebéiude- und Freifla sflache

J | Schweriner StraRe Dorf Mecklenburg 1.540"

Dorf ‘ i
{ Mecklenburg 5

Flur 2 Gebdude- und Freifliche 1.540
-Flurstick 322/5 Schweriner Strafie 73 '

|
‘
i

{ | | i
i

Wismar Dorf Mecklenburg 1537 - Gedndert am 24.09.2025 - Amtlicher Ausdruck vom 24.09.2025 - Seite 3 von 10
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien M
23972 Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73 Geoport
Auswertungszeitraum: Juli 2022 bis September 2025
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 23972 / Kreis Nordwestmecklenburg
Produktauspragung: erweiterte Auswertung

; Kreis

PLZ-Bezirk 23972 Nordwestmecklenbur

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 50 2.816
Anzahl vollstdndige Angebote* 50 2.810
Anzahl Gesuche** 19.881 76.627
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 28 19
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 140 95
(Bund= 100)
Anzahl der Exposé-Ansichten 43.090 2.121.114
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 862 53
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 31 40
Nachfrageindex (Bund= 100) 58 86
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 73 94

Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollstandigen Angebote sind nur Angebote, bei denen volistandige und schliissige Prels- und Flacheninformationen vorhanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahlgebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 23972 / Kreis Nordwestmecklenburg

© OpenStresthap Cortribuions © OpenSyeetMap Contributons

PLZ-Bezirk 23972 Kreis Nordwestmecklenburg

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service

o980 . der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026

Seite 1
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I1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien M
23972 Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73 Geoport

Mietpreise: PL2-Bezirk 23972
Anzahl Angebote tmiete,  intervall (90%) _
Alle Mietangebote 50 - 8,80 € | 6,01 €-1327¢€ 19.881 |
. Wohnungen | 39(78%) | 8,12 € | 541€-11,67€ | 14.109 (71%) |
C <=30m2 | 5(10%) | 9,19 € | 808€-11,67€ | 8893 (44,7%)
>30-60m2 | 21(42%) 7,86 € | 625€-9,48€ | 10.978 (55,2%)
>60 - 90 m2 13 (26%) | 8,13 € | 5,00€-11,86€ | 10.991 (55,3%)
>90 - 120 m? - | ) ‘ - 9.244 (46,5%)
>120 - 160 m? | - : . | 8807 (44,3%) |
| >160 m> | - s __ : 8.748 (44%)
| Hauser ' 11 (22%) | 11,20 € | 8,27 € - 13,27 € 5.772 (29%)
‘ <=90 m2 _ 1(2%) | 8,99 € | - 4.947 (24,9%) |
. >90-120m2 8(16%) | 11,84 € 9,83€-13,27€ | 4.907 (24,7%)
>120 - 160 m? 2 (4%) | 9,71 € | 827€-11,15€ |  4.573 (23%)
>160m2 - | - | - 4.401 (22,1%)

E Alle Mietangebote |
' Wohnungen I 541€ | 738€ | 821€ 8,64 € 11,67 €
<=30 m? 8,08 € ' 8,57 € | 8,65 € 9,00 € 11,67 €
>30 - 60 m?2 625€ | 7,08€ | 8,10 € 854€ |  9,48¢€
>60-90m2 | 500€ |  7,06€ | B820€ | 837€  11,86€
T - 1 . | - e
5120 - 160 m? ' - | - - | - -
Hauser | 827re | 9@e | ig91€ | 1527€ | 1327¢ |
<=90 m?2 899€ | 8,99 € 8,99 € 899€ | 899¢€ |
| >90-120m2 | 983€ | 1068€ | 12,09¢€ | 1327¢ | 1327¢ |
! >120 - 160 m?2 827€ 8,99 € 9,71 € 10,43 € 11,15€
>160 m? | 2 | = | 5 | = | -

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-G80 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seijte 2
aktuellen Form. Copyright ©® by on-geo® & Geoport® 2026
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien M

23972 Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73 Geoport

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 23972

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 58 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 8.66

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

B [ e T b
4 -l__...- -‘_.Rﬁ.: !‘E:l ':. A
< 40 40 -80 80-120 120 - 160 > 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark Oberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 3
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & Geoport@®@ 2026
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23972 Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73

GroBe

Alle Mietangebote
Wohnungen
<=30 m?2
>30 - 60 m2
>60 - 90 m?
>80~ 120 m=
>120 - 160 m2
>160 m?
Hauser
<=90 m?
>90 - 120 m?
>120 - 160 m?
>160 m?2

GréBe

Alle Mietangebote
Wohnungen
<=30 m?
>30 - 60 m?
>60 - 90 m?
>90 - 120 m?
>120 - 160 m?2
>160 m?
Hauser
<=90 m?2
>90 - 120 m?2
>120 - 160 m?2
>160 m2

Anzahl Angebote

2.810
2.496 (88,8%)
128 (4,6%)
1.194 (42,5%)
901 (32,1%)
202 (7,2%)
62 (2,2%)

9 (0,3%)
314 (11,2%)
34 (1,2%)
123 (4,4%)
119 (4,2%)
38 (1,4%)

von

5,79 €
5,75 €
5,64 €
5,68 €
5,80 €
6,17 €
5,99 €
5,35 €
7,19 €
7,25 €
7,50 €
6,92 €
7,00 €

Angebote

Kaltmiete je m2

8,55 €
8,32 €
8,58 €
7,97 €
8,53 €
9,05 €
9,24 €
8,07 €
10,41 €
11,55 €
10,66 €
10,20 €
9,20 €

Streuungs-
intervall (90%)

5,79 € - 12,50 €
5,75 € - 12,06 €
5,64 € - 14,71 €
5,68 € - 11,43 €
5,80 € - 12,07 €
6,17 € - 12,99 €
5,99 € - 12,99 €
5,35€ - 11,00 €
7,19 € - 14,16 €
7,25€-17,92 €
7,50 € - 14,16 €
6,92 € - 13,59 €

7,00€-12,34€

90% - Streuungsintervall und Perzentile

25% 50% 75%

7,00 € 8,27 € 9,70 €
6,87 € 8,00 € 9,18 €
6,77 € 8,00 € 9,59 €
6,65 € 7,71 € 8,88 €
7,00 € 8,24 € 9,70 €
7,73 € 8,71 € 10,00 €
7,88 € 8,92 € 10,47 €
6,00 € 8,61 € 10,00 €
8,96 € 10,00 € 11,54 €
9,90 € 10,57 € 12,79 €
9,00 € 10,16 € 12,00 €
9,00 € 10,08 € 11,43 €
8,25 € 8,82 € 10,00 €

Geoport

Gesuche

Anzahl Gesuche

76.627
57.756 (75,4%)
37.186 (48,5%)
45.464 (59,3%)
45.583 (59,5%)

38.332 (50%)
36.737 (47,9%)
36.532 (47,7%)
18.871 (24,6%)
16.237 (21,2%)
16.015 (20,9%)
14.908 (19,5%)
14.359 (18,7%)

bis
12,50 €

12,06 €
14,71 €
11,43 €
12,07 €
12,99 €
12,99 €
11,00 €
14,16 €
17,92 €
14,16 €
13,59 €
12,34 €

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo_

aktuelien Form. Copyright @ by on-geo® & Geoport® 2026

der on-geo GmbH, Es gelten die aligemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

Seite 4



Verkehrswertgutachten Schweriner Strale 73 in 23972 Dorf Mecklenburg Anlage 6/5

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien M
23972 Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73 Geoport

Marktiibersicht Kreis Nordwestmecklenburg

© OpanStesihap Contributoes

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 86 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 8.63

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

< 40 SRS W 120 - 160
Stark unterdurchsch, Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark dberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
Datenquelle

ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: September 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04065865 vom 25.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Qe0  der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 5
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Projekt: Umbau Wohnhaus ( Bestand )
Schweriner Str.25, 23972 Dorf Mecklenburg

Bauherr:
A
Architekt: I
1
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Anlage 9

r

Dorf Mecklenburg, Schweriner Str. 73: Altlastenauskunft 3409
25.02.2026 10:38

Von < @nordwestmecklenburg.de>

An ‘Wiegand-Wismar@t-online.de' <Wiegand-Wismar@t-online .de>

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir nehmen Bezug auf thre Anfrage vom 15.02.2026 (1D 3409).
Fur das angefragte Grundstick

Gemarkung: Dorf Mecklenburg
Flur: 2
Flurstuck(e): 322/5

liegen dem Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern keine
Erkenntnisse iber Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes vor.

Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fur die Freiheit der Flursticke von schadlichen
Bodenveranderungen, Verdachtsflachen, Altlasten oder altlastverdachtige Flachen tbernommen.

Kosten werden nicht erhoben.
Hinweise:

- Bei z. B. Aufflllungen oder gewerblicher Vornutzung oder in langjghrig besiedelten
Altstadten besteht eine erhohte Wahrscheinlichkeit von Schadstoffbelastungen, die
abfallrechtlich zu berucksichtigen sind.

- Wenn Sie nahere Kenntnis uber lhren Boden / Baugrund wiinschen, empfehlen sich
analytische Untersuchungen des Bodenmaterials durch einen Fachgutachter nach BBodSchV
bzw. nach Ersatzbaustoffverordnung (EBV, friher nach LAGA M20).

- Sie sind gemal § 2 des Landes-Bodenschutzgesetzes verpflichtet, mir unverziglich
mitzuteilen, wenn Sie konkrete Anhaltspunkte dafiir haben, dass eine schadliche
Bodenverdnderung oder Altlast vorliegt oder vorliegen kénnte. Anhaltspunkte sind
Uberschreitungen von Prifwerten nach BBodSchV (oder teilweise Uberschreitungen von
BM-2 nach EBV - alt: Z2 nach LAGA M20, teilweise auch schon bei weniger
Schadstoffbelastungen als BM-2, teilweise auch daruber).

- Schadstoffbelastungen in der Bausubstanz der Gebaude werden nicht im Altlastenkataster
erfasst. Vor Umbau oder Abbruch ist i.d.R. ein gesondertes Gutachten fur den selektiven
Ruckbau sinnvoll oder erforderlich.

- Eventuelle Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des
Munitionsbergungsdienst:
https.//www.mv-serviceportal.de/leistung?leistungld=1294854258&referrer=east

Bitte beachten Sie bei auch zukunftigen Anfragen vorrangig die kostenfreie Altlasten-
Selbstauskunft des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
https.//www lung.my-regierung.de/fachinformationen/altlasten/onlineservice/

Far die Beantwortung von Anfragen, die nicht automatisiert moglich sind, wird die Anfrage nach
Ihrer Bestatigung an den Landkreis weitergeleitet. Rechnen Sie bitte mit 4 Wochen

Bearbeitungszeit beim Landkreis.

Bei weiteren Fragen rufen Sie gern an.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

Sachbearbeiterin fur Bodenschutz und Abfall
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Legende: Die Angaben lber die Lage der Versorgungsanlagen sind unverbindlich ZWECKVERBAND WISMAR
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Im Baubereich kdnnen sich Anlagen der Gasversorgung Wismar befinden.
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