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Gutachten

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem sanierungsbedurftigen Mehrfamilienhaus mit urspringlich 6 Wohnungen
und einem Nebengebaude bebaute Grundstlck in der Turmstrale 11 in 23966 Wismar

Gemarkung: Wismar Flur: 1
Flurstlck: 1799 Grole: 198 m?
Grundbuch:  Wismar Blatt: 9251

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Wismar

-Zweigstelle Grevesmuhlen-
Bahnhofstralte 2-4

23936 Grevesmiuhlen

(AZ: 30 K 26/2023)

Eigentumer:
- laut Grundbuchauszug -

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsver-
steigerung des Grundstlckes

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

Tag der Ortsbesichtigung: 20.09.2023

Wertermittlungsstichtag und 20.09.2023

Qualitatsstichtag:
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein unsaniertes, dreigeschossiges und
unterkellertes Mehrfamilienhaus mit urspranglich 6 Wohnungen in der Turmstra’e 11 am
sudostlichen Altstadtring von Wismar. Das Mehrfamilienhaus in Reihenhausbauweise wurde
laut den Bauunterlagen ca. 1914 errichtet. Nach den urspringlichen Bauzeichnungen
befinden sich im Erd-, 1.0ber- und 2. Obergeschoss jeweils zwei kleine Wohnungen. Im
Dachgeschoss waren nach den Bauunterlagen vermutlich zwei Zimmer zur Stral3enseite
ausgebaut. Auf der kleinen Hofflache des Grundstlickes befindet sich nach den Bauunter-
lagen und dem Luftbild ein zweigeschossiges und massives Nebengebaude, welches
ursprunglich als Stallgebaude genutzt wurde. Nach dem auReren Eindruck stellt sich das
Mehrfamilienhaus in einem vollstéandig sanierungsbedurftigen Zustand dar. Eine Innen-
besichtigung des Mehrfamilienhauses konnte wahrend des Ortstermins am 20.09.2023
um 10.00 Uhr nicht erfolgen. Die Hofseite bzw. die Ruckfront des Mehrfamilienhauses sind
vom Offentlichen Bereich nicht einsehbar. Die Hofseite des Grundstlckes ist nur durch den
Flur des Mehrfamilienhauses zugéanglich. Das Verkehrswertgutachten wird ohne Innenbe-
sichtigung des Mehrfamilienhauses und ohne Begehung des Grundstickes erstellt.

1.2 Mietvertrage

Nach schriftlicher Auskunft des Ordnungsamtes der Hansestadt Wismar sind unter der
Adresse TurmstralRe 11 aktuell keine Personen gemeldet. Es ist davon auszugehen, das flur
das Objekt keine Mietvertrage abgeschlossen sind. Nach dem &uferen Eindruck wird das
Objekt vermutlich vom Eigentimer des Grundstiickes selbst genutzt.

1.3 Gewerbebetrieb

Ein Gewerbebetrieb wird auf dem Grundstlick nicht geflhrt.

1.4 Mitzuversteigerndes Zubehor
Zu dem maoglichen mitzuversteigernden Zubehdr wie Kiichenausstattungen bzw. zu

sonstigen Gegenstanden kénnen aufgrund der Aulienbesichtigung keine Aussagen
getroffen werden.

1.5 Verdacht auf Hausschwamm

Aufgrund der AuRRenbesichtigung des Mehrfamilienhauses ist eine Aussage, ob das Objekt
mit Hausschwamm befallen ist, nicht mdglich. Ein Befall mit Hausschwamm kann aufgrund
des Alters des Gebaudes und des unsanierten Zustandes nicht ausgeschlossen werden.
1.6 Bezirksschornsteinfegermeister

FUr den Kehrbezirk ist in 23972 Dorf Mecklen-
burg OT Karow, zustandig.
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2. Grundstiicksbeschreibung

21 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Lage im Ort:

Verkehrslage,
Entfernungen:

Wohn- bzw.

Geschéftslage:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Landkreis Nordwest-
mecklenburg in der Hanse- und Kreisstadt Wismar im Nord-
westen des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern. Die
Hansestadt Wismar zahlt ca. 43.000 Einwohner. Die historische
Altstadt von Wismar ist seit Juni 2002 in die Welterbeliste der
UNESCO aufgenommen. Das mit einem unsanierten Mehr-
familienhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstiick befindet
sich seit dem 01.07.1992 im Sanierungsgebiet der Wismarer
Altstadt.

Das mit einem sanierungsbedurftigen Mehrfamilienhaus be-
baute Grundstiick befindet sich in der Turmstralle 11 am
Altstadtring in Wismar. Die genaue Lage des zu bewertenden
Grundstuckes ist im Stadtplan bzw. in der Flurkarte (s. Anlagen
1/2-1/4) ersichtlich. Das Grundstuck liegt im historischen Alt-
stadtkern von Wismar. Im Rahmenplan der Stadt Wismar ist
der Bereich der TurmstralRe als allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen. Offentliche Einrichtungen, Kultureinrichtungen,
Geschafte, Dienstleistungsunternehmen und Schulen sind Uber
das gesamte Altstadtgebiet verteilt und gut zu Ful’ zu
erreichen. Eine Kindertagesstatte befindet sich auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite in unmittelbarer Nahe. Der Markt
von Wismar sowie die Haupteinkaufsstral3en sind in wenigen
Minuten zu Fuld erreichbar.

Der Marktplatz von Wismar ist ca. 450 m und der Alte Hafen

ist ca. 1.100 m entfernt. Der Bahnhof bzw. der Busbahnhof sind
in einer Entfernung von ca. 700 m bis 850 m zu erreichen. Die
Entfernungen zu den umliegenden Stadten, die Uber die B 105,
B 106, A 20 u. A 14 zu erreichen sind, betragen ca.:

- Landeshauptstadt Schwerin 30,0 km
- Hansestadt Rostock 60,0 km
- Hansestadt Libeck 60,0 km

Die Hansestadt Wismar ist durch die Autobahnen A 20 und
A 14 an das Autobahnnetz angeschlossen. Eine verkehrs-
glunstige Anbindung des Stadtgebietes an die Autobahnen ist
vorhanden. Das Autobahnkreuz Wismar ist vom zu bewer-
tenden Objekt ca. 5,0 km entfernt. Bushaltestellen flir den
offentlichen Nahverkehr befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Das bebaute Grundstiick liegt in einer guten Wohnlage und
einer mittleren Geschaftslage. Die Grundsticke in dem Bereich
der TurmstralRe werden Uberwiegend fur wohnbauliche Zwecke
genutzt. Die Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen
sind fufdlaufig vom Grundstlick zu erreichen.



Verkehrswertgutachten TurmstraRe 11 in 23966 Wismar Seite 5

Art der Bebauung und
Nutzung in der Strale:

Immissionen:

Nutzung des Grundstucks:

Gestalt und Form
des Grundstulickes:

Beschaffenheit:

ErschlieRungszustand

StralRenart und Stral3en-
ausbau:

Anschlisse und
Abwasserbeseitigung:

In dem Bereich des zu bewertenden Grundstiickes ist eine
geschlossene und Uberwiegend dreigeschossige Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern vorhanden.

Das Grundstuck liegt an einer innerstadtischen Verbindungs-
stralle mit maRigem bis geringfugigem StralRenverkehr. Vor Ort
konnten keine Immissionen festgestellt werden.

Das Grundstuck eignet sich nach der Sanierung des Mehr-
familienhauses vorwiegend fur wohnbauliche Zwecke.

Nach dem auferen Eindruck stellt sich das Mehrfamilienhaus
zur Zeit in einem unbewohnbaren Zustand dar.

In der Flurkarte und im Luftbild sind die Gestalt und die Form
des Grundstiickes (vgl. Anlage 1/3 und 1/4) ersichtlich. Das
bebaute Grundstuck ist fast rechteckig geschnitten. Das Grund-
stuck (Flurstuck 1799) besitzt eine Strallenfrontlange von ca.
7,5 m und eine Grundstlickstiefe von ca. 28,5 m. Das Grund-
stuck ist hinter der Wohnbebauung verwinkelt geschnitten.

Der Flurkarte s. Anlage 1/4 sind die genauen Abmessungen
des Bewertungsobjektes zu entnehmen. Eine Anbindung an die
offentliche StralRe (Turmstrafe) ist vorhanden.

Das bebaute Grundstuck ist augenscheinlich eben und schlief3t
héhengleich an den Strallenkorper der Turmstrafe und

die Nachbarflachen an. Der Hofbereich des Grundstiickes ist
von offentlichen Wegen nicht einsehbar, sodass aufgrund der
Aulenbesichtigung keine weiteren Aussagen zur Beschaffen-
heit des Grundstlckes getroffen werden kénnen. In der Liegen-
schaftskarte und im Luftbild ist ein kleines Hofgebaude zu
erkennen. Das Grundstuck ist laut den Katasterunterlagen ver-
messen und das Mehrfamilienhaus sowie das Nebengebaude
sind eingemessen. Weitere Untersuchungen wie Baugrund-
untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.

Fur das Bewertungsobjekt wird ein normal tragfahiger Boden
unterstellt. Ein Altlastenverdacht besteht flr das zu bewertende
Grundstuick nicht (s. Anlage 6).

Die innerstadtische Verbindungsstral’e (Einbahnstralle) ist
asphaltiert und mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut sowie
beleuchtet. Im &ffentlichen Bereich der Turmstral3e ist

eine begrenzte Zahl von Parkmdéglichkeiten vorhanden.

Auf dem Grundstiick sind vermutlich die Anschlisse fur
elektrischen Strom, Erdgas, Trinkwasser, Telefon sowie
Schmutz- und Niederschlagswasser vorhanden. Der Verlauf
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Grenzverhaltnisse, nach
barliche Gemeinsamkeiten:

der Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstiick und
der Zustand der Hausanschlusse ist nicht bekannt.

Durch die geschlossene Bauweise liegen Grenzbebauungen
vor. Die Grenzbebauungen sind in der Flurkarte s. Anlage 1/4
ersichtlich. Ein Uberbau ist aus der Liegenschaftskarte nicht
ersichtlich. Weitere Aussagen konnen aufgrund der Auf3en-
besichtigung nicht getroffen werden.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
des Grundstlcks:

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

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

Das Wertermittlungsobjekt liegt im formlich festgelegten
Sanierungsgebiet der Wismarer Altstadt. Dieses Grund-

stuck liegt im Geltungsbereich einer Sanierungs-, einer
Erhaltungs- und einer Gestaltungssatzung.

FuUr das Altstadtgebiet sind weitere Planungen, Satzungen und
Verordnungen verbindlich. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Nach § 34 Baugesetzbuch
ist im Innenbereich ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein-
trachtigt werden.

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Hansestadt Wismar
ist der Bereich des zu bewertenden Grundstiickes als Wohn-
bauflache (W) dargestellt. Im staddtebaulichen Rahmenplan der
Stadt Wismar ist der Teilbereich der TurmstralRe als allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen.

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Wismar, Blatt 9251,
sind ein Sanierungsverfahren, ein Vorkaufsrecht fur alle Ver-
kaufsfalle fur die Hansestadt Wismar und die Zwangsver-
steigerung (AZ.: 30 K 26/23) eingetragen. In der Abteilung IlI
des Grundbuchs befinden sich zwei Eintragungen. Der
Grundbuchauszug ist vom 5. Mai 2023.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
bekannt.

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

Das Grundstuck ist in ein Sanierungsverfahren einbezogen.
Dieses Grundstiick liegt im Denkmalbereich Altstadt der
Hansestadt Wismar. Dieses Gebaude ist kein Einzeldenkmal.
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Die Verordnung fur den Denkmalbereich Altstadt der Hanse-
stadt Wismar vom 04. Juli 1998 ist bei einer Sanierungsmalf}-
nahme des Mehrfamilienhauses zu beachten. Das Grundstlck
ist derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
verfahren einbezogen. Das Grundstick liegt im Bereich des
Bodendenkmals Altstadt von Wismar.

Baugenehmigung: Vom Bauordnungsamt der Hansestadt Wismar wurden die
urspruinglichen Bauzeichnungen des Mehrfamilienhauses mit
Nebengebdude aus dem Jahr 1914 und der Entwasserungs-
plan von 1920 zur Verfigung gestellt. Weitere Bauunterlagen
liegen nicht vor.

3. Gebaudebeschreibung fiir das Mehrfamilienhaus in der TurmstraBe 11

Art des Gebaudes: 3-geschossiges Mehrfamilienhaus mit
vermutlich geringflgig ausgebautem Dach-
geschoss, unterkellert

Baujahr: ca. 1914 (nach Auskunft vom Bauordnungsamt)

Sanierung/Modernisierung: nach dem auleren Eindruck keine wesentlichen
Modernisierungen in den letzten Jahren,
vermutlich in der Gesamtheit sanierungsbedurftig

Abmessungen des Mehrfamilienhauses:  Die Abmessungen des Mehrfamilienhauses sind
den Grundrissen in den Anlagen 8/2 bis 8/3 im
Mafstab 1:100 zu entnehmen.

Bruttogrundflache des Mehrfamilienhauses:
(Ermittlung anhand der vorliegenden Bauzeichnungen)

Kellergeschoss: ca. 110 m?
Erd- und Obergeschosse: ca. 330 m?
Dachgeschoss: ca. 99 m?

ca.: 539m?
Wohnflache des Mehrfamilienhauses: ca. 216 m?

(Ermittlung anhand der vorliegenden Bauzeichnungen,
ohne Bertcksichtigung der zwei Zimmer/ Kammern im Dachgeschoss)

Anmerkung:

In der Beschreibung werden nur die von aul3en von der Turmstral3e offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. Die Ruckfront des Mehr-
familienhauses sowie die Hofflache sind von 6ffentlichen Wegen nicht einsehbar. Zur
Innenausstattung des Mehrfamilienhauses und zu Modernisierungsmaflnahmen der letzten
Jahre kénnen keine Aussagen getroffen werden. Nach dem aul3eren Eindruck ist von einem
stark sanierungsbedurftigen Zustand des Mehrfamilienhauses auszugehen.
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Baumangel und Bauschaden kénnen nur insoweit beschrieben werden, wie sie augen-
scheinlich von der Stralienseite erkennbar waren. Das vorliegende Verkehrswertgutachten
ist kein Bausubstanzgutachten. Deswegen wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
der eingebauten Baustoffe, der Standsicherheit bzw. des Schall- und Warmeschutzes
vorgenommen. Inwieweit Holzschutzmittel in den zurlckliegenden Jahren in dem Objekt
zum Einsatz gekommen sind, ist nicht bekannt und muss gegebenenfalls gesondert
untersucht werden. Fur das Mehrfamilienhaus liegt vermutlich kein Energieausweis nach
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Mauerwerksbau
Fundamente: Streifenfundamente vermutlich aus Ziegelsteinen
Umfassungswande: urspringliches Ziegelmauerwerk, (Wandaufbau

siehe Grundrisse in den Anlagen)

Innenwande: Ziegelmauerwerk, (siehe Grundrisse in den
Anlagen)
Geschossdecke:
Keller: Holzbalkendecke mit Einschub, (laut Schnitt)
Erd- und Obergeschosse: Holzbalkendecken mit Zwischenbéden und

Einschub, darliber vermutlich Holzdielen bzw.
Spanplatten, vermutlich urspriingliche Holz-
balkendecken

FuRbdden:
Treppenhaus: vermutlich mit PVC-Belag
Kellergeschoss: vermutlich Ziegelflachschicht
Wohnungen: vermutlich urspringliche Holzdielen mit
einfachen PVC-Belagen und Auslegwaren
Innenwandflachen:
Hausflur und Treppenhaus: vermutlich verputzt und gestrichen
Wohnungen: nicht bekannt

Deckenflachen: vermutlich urspringlicher Deckenputz
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Treppen:

Fenster:

Turen:

Hauseingangstur:

Hoftir:

Wohnungs- und Zimmerturen:

Sanitare Installationen in den Wohnungen:

Heizung:

Elektroinstallation:

Kichen:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

AulRenansicht:

Besondere Bauteile:

vermutlich urspriingliche und halbgewendelte
Treppenanlage aus Holz mit Tritt- und Setzstufen

Holzfenster aus verschiedenen Jahren (Holz-
kastenfenster, Holzverbundfenster und Isolier-
fenster aus Holz),

urspringliche Haustlr aus Holz mit Glasaus-
schnitt, Einfachverglasung

nicht bekannt

vermutlich urspringliche Vollholztiren

nicht bekannt

nicht bekannt, vermutlich Gber Erdgas oder feste
Brennstoffe (Einzeldfen)

Installationen nicht bekannt

Ausstattung nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Mansarddach und Pultdach

Pfettenkonstruktion aus Holz

zur StralRenseite Betondachsteine und Pultdach
vermutlich mit Bretterschalung und Bitumen-
dachbahnen

Straltenfassade glatt verputzt mit Gesimsen,
Hoffassade vermutlich glatt verputzt, vermutlich
urspringlicher Putz

zwei Dachgauben zur Stralienseite, weitere
besondere Bauteile nicht erkennbar
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Zustand

Grundrissgestaltung: vermutlich urspringliche und nicht zeitgemale
Grundrisse, entsprechend den vorliegenden
Zeichnungen, kleine Zimmer, Durchgangs-
zimmer und gefangene Raume

Belichtung und Besonnung: in Teilbereichen vermutlich unzureichend,
Durchgangszimmer ohne Tageslicht

Wirtschaftliche Wertminderung: nach dem &uleren Eindruck mangelnder

Warme- und Feuchteschutz, vermutlich nicht
mehr zeitgemale Grundrisszuschnitte

Allgemeinzustand

Nach dem aul3eren Eindruck befindet sich das Mehrfamilienhaus in der Gesamtheit in einem
stark sanierungsbedurftigen und unbefriedigendem baulichen Zustand. In dem jetzigen
baulichen Zustand ist das Gebaude vermutlich nur eingeschrankt bewohnbar bzw. nutzbar.
Gravierende Mangel liegen in der Gesamtheit in Bezug auf den Warme- und Feuchteschutz
vor. An der gesamten AulRenhlle sind zukinftig umfangreiche warmetechnische Mal3-
nahmen und Instandsetzungsmaflnahmen durchzufuhren. Um das Mehrfamilienhaus langer-
fristig fur wohnbauliche Zwecke zu nutzen, ist vermutlich eine vollstandige Entkernung ver-
bunden mit einer durchgreifenden Sanierung und Schaffung zeitgemafler Grundrisszu-
schnitte erforderlich. Es ist davon auszugehen, dass die Haustechnik des Mehrfamilien-
hauses in der Gesamtheit erneuerungsbediirftig ist. Weitere Aussagen zum baulichen
Zustand des Mehrfamilienhauses kdnnen nur nach einer vollstandigen Besichtigung des
Bewertungsobjektes erfolgen.

Nebengebaude

Auf der Hofflache befindet sich nach dem Luftbild und den urspriinglichen Bauzeichnungen
ein zweigeschossiger Massivschuppen (ehemaliger Stall). Der ehemalige Stall hat nach den
Bauzeichnungen eine bebaute Flache von ca. 32 m? und eine Bruttogrundflache von ca. 64
mZ2. Die Umfassungswande des Nebengebdudes bestehen laut Bauunterlagen aus Ziegel-
mauerwerk und haben eine Wanddicke von ca. 25,0 cm. Die Decke ist laut Schnitt als Holz-
balkendecke ausgefihrt. Auf der Holzsparrenkonstruktion liegt vermutlich eine Bretterver-
schalung mit einer Dachhaut aus Bitumendachbahnen. Weitere Aussagen kdnnen zum
Nebengebaude nicht getroffen werden, da dass Nebengebaude von der Turmstral3e nicht
einsehbar ist. Das Nebengebdude befindet sich vermutlich ebenfalls in einem sanierungs-
bedurftigen bzw. instandsetzungsbedurftigen Zustand. Aufgrund der starken Verdichtung
des Grundstlickes ist auch ein Rickbau des Nebengebaudes denkbar.

AuRenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz
angeschlossen. Die Hofflache ist von der Turmstralle bzw. einem 6&ffentlichen Weg nicht
einsehbar, sodass aufgrund der Au3enbesichtigung keine weitere Beschreibung des
Zustandes der AulRenanlagen erfolgen kann.
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4. Verkehrswertermittiung
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 Beriick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr 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.

Nach dem auferen Eindruck und den von aufden erkennbaren Bauschaden wird der stark
sanierungsbedurftigen Bausubstanz auf dem Grundstuck kein Wert beigemessen. Der Wert
der Bausubstanz auf dem Grundstick wird auf Null gesetzt. Es ist davon auszugehen, dass
der Innenausbau des Mehrfamilienhauses ebenfalls komplett erneuerungsbedurftig ist bzw.
ein erheblicher Instandhaltungsriickstau vorliegt. Von nicht mehr zeitgemalien Zuschnitten
der Wohnungen ist auszugehen. Eine abschlieende Aussage und Beurteilung des
Bewertungsobjektes kann nur nach einer durchgefuhrten Innenbesichtigung erfolgen. Der
Verkehrswert des Grundstiickes wird aus dem ortsliblichen Bodenwert abgeleitet. Das
Mehrfamilienhaus ist aufgrund der Lage im Altstadtkern von Wismar (Denkmalbereich
Altstadt) von der Kubatur zu erhalten. Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des
Landkreises liegen aus den Jahren 2022 bis September 2023 keine Kauffalle fur stark
sanierungsbedurftige Mehrfamilienhduser im Altstadtgebiet von Wismar vor, sodass keine
Vergleichskauffalle stitzend herangezogen werden konnen.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke konnen 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.

Da das zu bewertende Grundstlck im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet der Stadt
Wismar liegt, sind die sanierungsspezifischen sowie wertrelevanten Gegebenheiten nach §
152 BauGB zu beachten. Hierbei ist der Anfangswert des Flurstiickes im Sanierungsgebiet
von grundlegender Bedeutung. Der Anfangswert ist der Wert, der sich ergeben wirde, wenn
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgefuhrt worden ware. So werden alle Werter-
héhungen, die lediglich durch die Aussicht auf eine Sanierung, durch die Vorbereitung oder
Durchfuhrung eingetreten waren, nicht berlcksichtigt. Beim privaten Grundstticksverkehr
darf grundsétzlich kein héherer Kaufpreis vereinbart werden, als sich fur das Grundstick
nach § 153 Abs. 1 BauGB ergibt. Das bedeutet, dass die sanierungsbedingten Werter-
héhungen nicht berticksichtigt werden und der sanierungsunbeeinflusste Grundstlickswert
malfigebend ist. Die sanierungsbedingten Werterhéhungen werden in Form eines
Ausgleichsbetrages nach § 154 BauGB noch von der Stadt nach dem Abschluss der
Sanierungsmaflnahme im Sanierungsgebiet der Altstadt Wismar erhoben. Zur Zeit werden
einzelne Viertel aus dem Sanierungsgebiet entlassen und die Ausgleichsbetrage von der
Stadt Wismar erhoben. Fir den Bereich der Turmstrae wird vom Gutachterausschuss des
Landkreises ein Bodenrichtwert von 252,00 €/m? ausgewiesen (s. Auszug aus der
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Bodenrichtwertkarte in der Anlage 6). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag

01.01.2023. Fur die Sanierungszone 077 wird in der Bodenrichtwertkarte eine durchschnitt-
liche Geschossflachenzahl von 1,3 angegeben. Als Nutzungsart wird Wohnbauflache (W) in
geschlossener Bauweise ausgewiesen. Bei dem ausgewiesenen Bodenrichtwert handelt es

sich um einen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert.

Ermittlung des Bodenwertes fiir das Grundstiick in der TurmstraBe 11

Bodenwert fur beitrags- und abgabenpflichtiges

baureifes Land in der Lage des Richtwertgrundsttickes/

Vergleichswertgrundstuckes
abzlglich des Wertanteils fur die ErschlieRungskosten

Bodenwert fir beitragspflichtiges und abgaben-
pflichtiges baureifes Land nach

Zu- und Abschlage zur Anpassung an :

- allgemeine Wertverhaltnisse (s. § 7 Abs. 1 ImmoWertV)
(Die konjunkturelle Entwicklung ist im aktuellen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2023)

berucksichtigt.)

- die Lage (s. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

(vergleichbare Lage in der Ortschaft/Bodenrichtwertzone)

- die Art der baulichen Nutzung
(s. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)

(vergleichbare Nutzungsmoglichkeit wie in der Umgebung)

- das Mal} der baulichen Nutzung
(s. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)
GFZ lagetypisch = 1;3
GFZ \omanden =1,7 (3x110 m? BGF/ 198 m?)
(GFZ- Umrechnungskoeffizient: 1,13

in Anlehnung an die GFZ-Umrechnungskoeffizienten fir die
Hansestadt Wismar, s. Grundstucksmarktbericht 2023, Seite 55)

- die Beschaffenheit und die tatsachlichen Eigenschaften

(s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Zu- und Abschlage gesamt
Bodenwert fir beitrags- und abgabenpflichtiges
baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes

222,00 €/m?x 1,13

Zuzulglich Wertanteil fir die vorhandene ErschlieRung

Bodenwert fUr beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes
Land in der Lage des Bewertungsgrundstiickes am Wert-

ermittlungsstichtag

gerundet:

252,00 €/m?

1. 30,00 €/m?

222,00 €/m?

+ 0,00 %

I+

0,00 %

I+

0,00 %

+ 13,00 %

+ 0,00 %

+ 13,00 %

250,86 €/m?

30,00 €/m?

280,86 €/m?

280,00 €/m’

Bei einer GrundstiicksgroBe von 198 m? betragt der sanierungsunbeeinflusste

Gesamtbodenwert 55.440,00 €, rund 55.000,00 €.
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5 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 gewéhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Begriindung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert des mit einem stark sanierungsbedurftigen Mehrfamilienhaus und einem
ehemaligen Stallgebaude bebauten Grundstiickes in der TurmstralRe 11 in 23966 Wismar
ergibt sich aus dem objektbezogenen Bodenwert. Der Wert der Bausubstanz des
Mehrfamilienhauses wird nach dem aufieren Eindruck auf Null gesetzt.

Verkehrswert: 55.000,00 €
(in Worten: fiinfundfiinfzigtausend Euro)

zum Wertermittiungsstichtag, dem 20.09.2023

Wismar, den 23.10.2023
rd /
TTER
BB
DiplL-ing.

Karsten Wiegand
REG.-NR 5 101299

Dipl.- . Karst

giitig bis 02.10.2026

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 13 Seiten und 8 Anlagen und wurde zum Zweck der Zwangsver-
steigerung des Grundstuckes erstellt. Das Gutachten wurde in zweifacher Ausfertigung erstellt. Dem
Auftraggeber 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 samtlichen Medien zu veréffentlichen 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

23966 Wismar , Meck!, Turmstr, 11
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Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt fidchendeckend fiir 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 Vervielfédltiguna von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung In Gutachten im Rahmen von
Zwangsverstelgerungen und deren Vertffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand; 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02279640 vom 02.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
On‘geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright © by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023
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Regionalkarte (s/w) MairDumont

23966 Wismar , Meckl, Turmstr. 11
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Die Reglonalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Yerkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte llegt flachendeckend fiir Deutschiand vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Expose genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowle die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokumnent beruht auf der Bestellung 02279640 vom 02.10.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
0”’9@0 GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Copyright & by
on-geo® & geoport® 2023

Seite 1
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern

23966 Wismar , Meckl, Turmstr. 11

Ma@stab (im Papierdruck): 1:1.000
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Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Kataster- und Vermessungsamt

Auszug aus dem Anlage 1/4

Liegenschaftskataster

Rostocker Str. 76 Liegenschaftskarte MV 1:500
23970 Wismar

Erstellt am 07.09.2023

Gemarkung:
Flur:
Flurstiick:

1

Wismar (13 0332)

1799

Gemeinde: Wismar, Hansestadt (13 0 74 087)
Landkreis Nordwestmecklenburg
Lage: Turmstralie 11

1781

1782
1 1838

3 1841
o

1840 £

22

®

e

—

10

15 Meter

Mafstab 1:500

© Vermessungs- und Geoinformationsbehdrden Mecklenburg-Vorpommem

Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Veraffentlichung bedarf der Zustimmung
der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehtrde. 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 auf das Mehrfamilienhaus in der Turmstraf3e 11
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Verkehrswertgutachten TurmstraRe 11 in 23966 Wismar

Bild 5 und Bild 6: StralRenansicht
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HANSESTADT

wismadr

Hansestadt Wismar ® Postfach 1245 e 23952 Wismar

Herrn
Dipl. Ing. Karsten Wiegand

WIRTSCHAFT - WISSENSCHAFT

WELTERBE und MEER

Der Biirgermeister

Bauamt

Abt. Allgemeine Bauverwaltung

Bearbeiterfin:

Geprifter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung Zimmer:

GIS Sprengnetter Akademie
Poeler Strafle 144
23970 Wismar

- per Mail an: Wiegand-Wismar@t-online.de -

Telefon:
Fax:

E-Mail:
Datum:

Frau Oster

214

03841 251-6051
03841 251-6002
SOster@wismar.de
28. August 2023

Unsere Datenschutzinformationen finden Sie unter:

https://www.wismar.de/Quicknavigation/Datenschutz

Aktenzeichen 04090-2023-04 (bitte stets angeben)

Grundstiick Wismar, TurmstraBe 11

Gemarkung Wismar

Flur 1

Flurstick 1799

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastverzeichnis

Bescheinigung

Hiermit wird lhnen bescheinigt, dass auf dem o. g. Grundstiick mit den angegebenen Kataster-
daten derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch das Vierte Gesetz zur Ande-
rung der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (4. AndG LBauO M-V) vom 26.06.2021
(GVOBI. M-V Nr. 44 S. 1033}, eingetragen ist.

Diese Auskunft ist kostenpflichtig. Die zu entrichtende Gebiihr entnehmen Sie bitte dem beige-

fligten Gebilihrenbescheid.

Mit freundlichen GriiBen
im Auftrag

bk

Dienstgebaude f)ffnungszcitcn allgemein Kontakte
Kopenhagener  Mo.=Fr. 08.30~12.00 Uhr (Vorwahl 03841)

StraBe 1 Di. 14.00 - 15.30 Uhr Tel.: 251 -0
23966 Wismar  D0.14.00 - 17.30 Uhr Fax: 251-6002
Mittwoch geschlossen www.wismar.de

AyBerhalb der Sprechzeiten sind Yer-

mine nach Usesinharinn manlich

Konten iBAN

DKB DE78 1203 0000 0010 2045 84
Sparkasse MNW DES4 1405 1000 1000 0036 35
Deutsche Bank  DE67 1307 0000 0270 5754 00
VR Bank ¢G DE83 1406 1308 0004 1001 23

BIC

BYLADEM1001 R
NOLADE21WiS e @
DEUTDEBRXXX PTG/
GENODEF1GUE en - oo anssce

Glaubiger-Identifikationsnummer: DE78HWI00000033000 ua,.l,'.»:-.;w:a eherse s 15
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Wismar, Turmstralle 11
06.10.2023 15:54

Von Rose, Uta <U.Rose@nordwestmecklenburg.de>

An Wiegand-Wismar@t-online.de <Wiegand-Wismar@t-online.de> und 1
weiteren Empfanger

Sehr geehrte Damen und Herren,
fur das angefragte Grundstuick

Gemarkung: Wismar

Flur: 1

Flurstick(e): 1799

Ihre Anfrage vom 02.10.2023
ID 1119

liegen dem Altlasten- und Bodenschutzkataster des Landes Mecklenburg-Vorpommern keine
Erkenntnisse Uber Altlasten oder altlastverdachtige Flachen im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes vor. Mit dieser Auskunft wird keine Gewahr fur die Freiheit der Flurstlcke von
schadlichen Bodenveranderungen, Verdachtsflachen. Altlasten oder altlastverdachtige Flachen
Ubernommen.

Kosten werden nicht erhoben
Hinweise:

- Bei z. B. Auffullungen oder gewerblicher Vornutzung oder in langjahrig besiedelten Altstadten
besteht eine erhohte Wahrscheinlichkeit von Schadstoffbelastungen, die abfallrechtlich zu
beriucksichtigen sind

- Wenn Sie nahere Kenntnis Uber lhren Baugrund winschen, 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 dafir haben, dass eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast vorliegt oder vorliegen kdnnte. Anhaltspunkte sind
Uberschreitungen von Prufwerten 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 dartber) . Diese Pflicht gilt auch fur Sachverstandige und
Untersuchungsstellen.

- Eventuelle Kampfmittelbelastungen liegen in der Zustandigkeit des Munitionsbergungsdienst
(abteilung3@Ipbk-mv.de).

- Schadstoffbelastungen der Gebaude werden nicht im Altlastenkataster erfasst.

Bitte beachten Sie auch bei zuklnftigen Anfragen vorrangig die kostenfreie Altlasten-Selbstauskunft
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
Onlineservice - LUNG M-V (mv-regierung.de)

Fur die einzelne Beantwortung von Anfragen rechnen Sie bitte mit 4 Wochen Bearbeitungszeit.
Bei weiteren Fragen rufen Sie gern an.

Mit freundlichen GriRRen
Im Auftrag

Uta Rose

Sachbearbeiterin fur Bodenschutz und Abfall
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