
Dipl.- Bauing. Karsten Wiegand 
Geprüfter Sachverständiger für Immobilienbewertung 
GIS Sprengnetter Akademie 
Poeler Straße 144, 23970 Wismar 
Telefon: (03841) 288233, Fax: (03841) 288282 
E- Mail: Wiegand-Wismar@t-online.de 

Gutachten
über den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

für das mit einem sanierungsbedürftigen Mehrfamilienhaus mit ursprünglich 6 Wohnungen 
und einem Nebengebäude bebaute Grundstück in der Turmstraße 11 in 23966 Wismar 

Gemarkung:  Wismar        Flur:    1 

Flurstück:   1799       Größe:   198 m
2

Grundbuch:  Wismar        Blatt:  9251 

1.   Vorbemerkungen 

Auftraggeber:      Amtsgericht Wismar  
       -Zweigstelle Grevesmühlen- 
       Bahnhofstraße 2-4 
       23936 Grevesmühlen 
       (AZ: 30 K 26/2023) 

Eigentümer:     
       
       
       - laut Grundbuchauszug -       

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

Wertermittlungsgrundlagen:    Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung, 
       Wertermittlungsrichtlinien  

Tag der Ortsbesichtigung:   20.09.2023 
                

Wertermittlungsstichtag und   20.09.2023  
Qualitätsstichtag: 
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1.1   Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt 

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein unsaniertes, dreigeschossiges und 
unterkellertes Mehrfamilienhaus mit ursprünglich 6 Wohnungen in der Turmstraße 11 am 
südöstlichen Altstadtring von Wismar. Das Mehrfamilienhaus in Reihenhausbauweise wurde 
laut den Bauunterlagen ca. 1914 errichtet. Nach den ursprünglichen Bauzeichnungen 
befinden sich im Erd-, 1.Ober- und  2. Obergeschoss jeweils zwei kleine Wohnungen. Im  
Dachgeschoss waren nach den Bauunterlagen vermutlich zwei Zimmer zur Straßenseite 
ausgebaut. Auf der kleinen Hoffläche des Grundstückes befindet sich nach den Bauunter-
lagen und dem Luftbild ein zweigeschossiges und massives Nebengebäude, welches 
ursprünglich als Stallgebäude genutzt wurde. Nach dem äußeren Eindruck stellt sich das 
Mehrfamilienhaus in einem vollständig sanierungsbedürftigen Zustand dar. Eine Innen-
besichtigung des Mehrfamilienhauses konnte während des Ortstermins am 20.09.2023 
um 10.00 Uhr nicht erfolgen. Die Hofseite bzw. die Rückfront des Mehrfamilienhauses sind 
vom öffentlichen Bereich nicht einsehbar. Die Hofseite des Grundstückes ist nur durch den  
Flur des Mehrfamilienhauses zugänglich. Das Verkehrswertgutachten wird ohne Innenbe-
sichtigung des Mehrfamilienhauses und ohne Begehung des Grundstückes erstellt. 

1.2  Mietverträge 

Nach schriftlicher Auskunft des Ordnungsamtes der Hansestadt Wismar sind unter der 
Adresse Turmstraße 11 aktuell keine Personen gemeldet. Es ist davon auszugehen, das für 
das Objekt keine Mietverträge abgeschlossen sind. Nach dem äußeren Eindruck wird das 
Objekt vermutlich vom Eigentümer des Grundstückes selbst genutzt.  

1.3   Gewerbebetrieb

Ein Gewerbebetrieb wird auf dem Grundstück nicht geführt. 

   
1.4  Mitzuversteigerndes Zubehör 

Zu dem möglichen mitzuversteigernden Zubehör wie Küchenausstattungen bzw. zu 
sonstigen Gegenständen können aufgrund der Außenbesichtigung keine Aussagen 
getroffen werden.  

1.5   Verdacht auf Hausschwamm 

Aufgrund der Außenbesichtigung des Mehrfamilienhauses ist eine Aussage, ob das Objekt 
mit Hausschwamm befallen ist, nicht möglich. Ein Befall mit Hausschwamm kann aufgrund 
des Alters des Gebäudes und des unsanierten Zustandes nicht ausgeschlossen werden. 

1.6   Bezirksschornsteinfegermeister 

Für den Kehrbezirk ist  in 23972 Dorf Mecklen-
burg OT Karow, zuständig. 
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2.     Grundstücksbeschreibung 

2.1   Tatsächliche Eigenschaften 

Ort:   Das zu bewertende Grundstück liegt im Landkreis Nordwest- 
  mecklenburg in der Hanse- und Kreisstadt Wismar im Nord- 
  westen des Bundeslandes Mecklenburg-Vorpommern. Die  
  Hansestadt Wismar zählt 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 Nebengebäude bebaute Grundstück befindet  
  sich seit dem 01.07.1992 im Sanierungsgebiet der Wismarer  
  Altstadt.  

Lage im Ort: Das mit einem sanierungsbedürftigen Mehrfamilienhaus be- 
  baute Grundstück befindet sich in der Turmstraße 11 am  
  Altstadtring in Wismar. Die genaue Lage des zu bewertenden  
  Grundstückes ist im Stadtplan bzw. in der Flurkarte (s. Anlagen  
  1/2-1/4) ersichtlich. Das Grundstück liegt im historischen Alt- 
  stadtkern von Wismar. Im Rahmenplan der Stadt Wismar ist  
  der Bereich der Turmstraße als allgemeines Wohngebiet (WA)  
  ausgewiesen. Öffentliche Einrichtungen, Kultureinrichtungen,  
  Geschäfte, Dienstleistungsunternehmen und Schulen sind über  
  das gesamte Altstadtgebiet verteilt und gut zu Fuß zu 
  erreichen. Eine Kindertagesstätte befindet sich auf der gegen- 
  überliegenden Straßenseite in unmittelbarer Nähe. Der Markt  
  von Wismar sowie die Haupteinkaufsstraßen sind in wenigen  
  Minuten zu Fuß erreichbar.  

Verkehrslage, Der Marktplatz von Wismar ist ca. 450 m und der Alte Hafen  
Entfernungen: 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 Städten, die über 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 Lübeck   60,0 km 

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

Wohn- bzw.  Das bebaute Grundstück liegt in einer guten Wohnlage und  
Geschäftslage:  einer mittleren Geschäftslage. Die Grundstücke in dem Bereich  
  der Turmstraße werden überwiegend für wohnbauliche Zwecke  
  genutzt. Die Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen  
  sind fußläufig vom Grundstück zu erreichen. 
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Art der Bebauung und  In dem Bereich des zu bewertenden Grundstückes ist eine  
Nutzung in der Straße:  geschlossene und überwiegend dreigeschossige Bebauung mit  
     Mehrfamilienhäusern vorhanden.  

  
Immissionen:   Das Grundstück liegt an einer innerstädtischen Verbindungs- 
     straße mit mäßigem bis geringfügigem Straßenverkehr. Vor Ort  
     konnten keine Immissionen festgestellt werden.

  
Nutzung des Grundstücks: Das Grundstück eignet sich nach der Sanierung des Mehr- 
     familienhauses vorwiegend für wohnbauliche Zwecke. 
     Nach dem äußeren Eindruck stellt sich das Mehrfamilienhaus  
     zur Zeit in einem unbewohnbaren Zustand dar. 
  

Gestalt und Form  In der Flurkarte und im Luftbild sind die Gestalt und die Form    
des Grundstückes:  des Grundstückes (vgl. Anlage 1/3 und 1/4) ersichtlich. Das  
     bebaute Grundstück ist fast rechteckig geschnitten. Das Grund- 
     stück (Flurstück 1799) besitzt eine Straßenfrontlänge von ca.  
     7,5 m und eine Grundstückstiefe von ca. 28,5 m. Das Grund- 
     stück ist hinter der Wohnbebauung verwinkelt geschnitten.     
     Der Flurkarte s. Anlage 1/4 sind die genauen Abmessungen  
     des Bewertungsobjektes zu entnehmen. Eine Anbindung an die  
     öffentliche Straße (Turmstraße) ist vorhanden.  

Beschaffenheit:   Das bebaute Grundstück ist augenscheinlich eben und schließt  
   höhengleich an den Straßenkörper der Turmstraße und   
   die Nachbarflächen an. Der Hofbereich des Grundstückes ist  
   von öffentlichen Wegen nicht einsehbar, sodass aufgrund der  
   Außenbesichtigung keine weiteren Aussagen zur Beschaffen- 
   heit des Grundstückes getroffen werden können. In der Liegen- 
   schaftskarte und im Luftbild ist ein kleines Hofgebäude zu  
   erkennen. Das Grundstück ist laut den Katasterunterlagen ver- 
   messen und das Mehrfamilienhaus sowie das Nebengebäude   
   sind eingemessen. Weitere Untersuchungen wie Baugrund- 
   untersuchungen wurden nicht durchgeführt. 
   Für das Bewertungsobjekt wird ein normal tragfähiger Boden  
   unterstellt. Ein Altlastenverdacht besteht für das zu bewertende  
   Grundstück nicht (s. Anlage 6). 

Erschließungszustand

Straßenart und Straßen- Die innerstädtische Verbindungsstraße (Einbahnstraße) ist  
ausbau:    asphaltiert und mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut sowie  
     beleuchtet. Im öffentlichen Bereich der Turmstraße ist    
     eine begrenzte Zahl von Parkmöglichkeiten vorhanden.  

Anschlüsse und   Auf dem Grundstück sind vermutlich die Anschlüsse für  
Abwasserbeseitigung:  elektrischen Strom, Erdgas, Trinkwasser, Telefon sowie  
     Schmutz- und Niederschlagswasser vorhanden. Der Verlauf  
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     der Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstück und  
     der Zustand der Hausanschlüsse ist nicht bekannt.   

Grenzverhältnisse, nach Durch die geschlossene Bauweise liegen Grenzbebauungen   
barliche Gemeinsamkeiten:  vor. Die Grenzbebauungen sind in der Flurkarte s. Anlage 1/4 
     ersichtlich. Ein Überbau ist aus der Liegenschaftskarte nicht  
     ersichtlich. Weitere Aussagen können aufgrund der Außen-

besichtigung nicht getroffen werden.  

2.2   Rechtliche Gegebenheiten 
       
Entwicklungszustand  Das Wertermittlungsobjekt liegt im förmlich festgelegten 
des Grundstücks:  Sanierungsgebiet der Wismarer Altstadt. Dieses Grund- 
     stück liegt im Geltungsbereich einer Sanierungs-, einer  
     Erhaltungs- und einer Gestaltungssatzung.  
     Für das Altstadtgebiet sind weitere Planungen, Satzungen und  
     Verordnungen verbindlich. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben  

ist nach § 34 BauGB zu beurteilen. Nach § 34 Baugesetzbuch  
ist im Innenbereich ein Vorhaben zulässig, wenn es sich nach  
Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der  
Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart  
der näheren Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert  
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhält- 
nisse müssen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beein- 
trächtigt werden.  

     Im genehmigten Flächennutzungsplan der Hansestadt Wismar  
     ist der Bereich des zu bewertenden Grundstückes als Wohn- 
     baufläche (W) dargestellt. Im städtebaulichen Rahmenplan der  
     Stadt Wismar ist der Teilbereich der Turmstraße als allge- 
     meines Wohngebiet ausgewiesen. 

Grundbuchlich ge-  In der Abteilung II des Grundbuchs von Wismar, Blatt 9251,    
sicherte Belastungen:  sind ein Sanierungsverfahren, ein Vorkaufsrecht für alle Ver- 
     kaufsfälle für die Hansestadt Wismar und die Zwangsver- 
     steigerung (AZ.: 30 K 26/23) eingetragen. In der Abteilung III  
     des Grundbuchs befinden sich zwei Eintragungen. Der  
     Grundbuchauszug ist vom 5. Mai 2023.    

Nicht eingetragene   Sonstige nicht eingetragene Lasten und  Rechte sind nicht 
Lasten und Rechte:  bekannt. 

Eintragungen im    Das Baulastenverzeichnis enthält für das zu bewertende   
Baulastenverzeichnis:  Grundstück keine Eintragung (s. Anlage 4). 
      

Umlegungs-, Flur-  Das Grundstück ist in ein Sanierungsverfahren einbezogen. 
bereinigungs- und Sa-  Dieses Grundstück liegt im Denkmalbereich Altstadt der  
nierungsverfahren;  Hansestadt Wismar. Dieses Gebäude ist kein Einzeldenkmal.  
Denkmalschutz:    
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     Die Verordnung für den Denkmalbereich Altstadt der Hanse- 
     stadt Wismar vom 04. Juli 1998 ist bei einer Sanierungsmaß- 
     nahme des Mehrfamilienhauses zu beachten. Das Grundstück  
     ist derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-  
     verfahren einbezogen. Das Grundstück liegt im Bereich des  
     Bodendenkmals Altstadt von Wismar.   

Baugenehmigung:  Vom Bauordnungsamt der Hansestadt Wismar wurden die  
     ursprünglichen Bauzeichnungen des Mehrfamilienhauses mit  
     Nebengebäude aus dem Jahr 1914 und der Entwässerungs- 
     plan von 1920 zur Verfügung gestellt. Weitere Bauunterlagen  
     liegen nicht vor. 

  
3.  Gebäudebeschreibung für das Mehrfamilienhaus in der Turmstraße 11 

Art des Gebäudes:  3-geschossiges Mehrfamilienhaus mit  
vermutlich geringfügig ausgebautem Dach- 
geschoss, unterkellert   

  

Baujahr: ca. 1914 (nach Auskunft vom Bauordnungsamt) 

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

  
Abmessungen des Mehrfamilienhauses: Die Abmessungen des Mehrfamilienhauses sind  

den Grundrissen in den Anlagen 8/2 bis 8/3 im  
Maßstab 1:100 zu entnehmen. 

Bruttogrundfläche des Mehrfamilienhauses: 
(Ermittlung anhand der vorliegenden Bauzeichnungen) 

Kellergeschoss:                    ca.   110 m² 
Erd- und Obergeschosse:                   ca.    330 m² 
Dachgeschoss:                   ca.      99 m² 

                     ca.:    539 m²   

Wohnfläche des Mehrfamilienhauses:   ca.  216 m²   
(Ermittlung anhand der vorliegenden Bauzeichnungen, 
ohne Berücksichtigung der zwei Zimmer/ Kammern im Dachgeschoss) 

Anmerkung:

In der Beschreibung werden nur die von außen von der Turmstraße offensichtlichen und 
vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen beschrieben. Die Rückfront des Mehr- 
familienhauses sowie die Hoffläche sind von öffentlichen Wegen nicht einsehbar. Zur 
Innenausstattung des Mehrfamilienhauses und zu Modernisierungsmaßnahmen der letzten 
Jahre können keine Aussagen getroffen werden. Nach dem äußeren Eindruck ist von einem 
stark sanierungsbedürftigen Zustand des Mehrfamilienhauses auszugehen. 
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Baumängel und Bauschäden können nur insoweit beschrieben werden, wie sie augen-
scheinlich von der Straßenseite erkennbar waren. Das vorliegende Verkehrswertgutachten 
ist kein Bausubstanzgutachten. Deswegen wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich 
der eingebauten Baustoffe, der Standsicherheit bzw. des Schall- und Wärmeschutzes 
vorgenommen. Inwieweit Holzschutzmittel in den zurückliegenden Jahren in dem Objekt 
zum Einsatz gekommen sind, ist nicht bekannt und muss gegebenenfalls gesondert 
untersucht werden. Für das Mehrfamilienhaus liegt vermutlich kein Energieausweis nach 
dem Gebäudeenergiegesetz (GEG) vor. 

Ausführung und Ausstattung 

Konstruktionsart: Mauerwerksbau  

Fundamente: Streifenfundamente vermutlich aus Ziegelsteinen 

Umfassungswände: ursprüngliches Ziegelmauerwerk, (Wandaufbau  
siehe Grundrisse in den Anlagen)    

  
Innenwände: Ziegelmauerwerk, (siehe Grundrisse in den  
  Anlagen)   

Geschossdecke: 
  
 Keller: Holzbalkendecke mit Einschub, (laut Schnitt)  

 Erd- und Obergeschosse: Holzbalkendecken mit Zwischenböden und 
  Einschub, darüber vermutlich Holzdielen bzw.  
  Spanplatten, vermutlich ursprüngliche Holz- 
  balkendecken   

Fußböden: 
  
 Treppenhaus:  vermutlich mit PVC-Belag 

 Kellergeschoss:  vermutlich Ziegelflachschicht 

 Wohnungen: vermutlich ursprüngliche Holzdielen mit  
  einfachen PVC-Belägen und Auslegwaren 

Innenwandflächen:  
  
 Hausflur und Treppenhaus: vermutlich verputzt und gestrichen   

 Wohnungen: nicht bekannt 

Deckenflächen: vermutlich ursprünglicher Deckenputz  
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Treppen: vermutlich ursprüngliche und halbgewendelte  
Treppenanlage aus Holz mit Tritt- und Setzstufen 

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

Türen:  
  
 Hauseingangstür: ursprüngliche Haustür aus Holz mit Glasaus- 
  schnitt, Einfachverglasung 
  
 Hoftür: nicht bekannt  
  
 Wohnungs- und Zimmertüren: vermutlich ursprüngliche Vollholztüren 
  

  
Sanitäre Installationen in den Wohnungen: nicht bekannt 

Heizung: nicht bekannt, vermutlich über Erdgas oder feste  
  Brennstoffe (Einzelöfen)   

Elektroinstallation:  Installationen nicht bekannt 

Küchen: Ausstattung nicht bekannt 

Warmwasserversorgung: nicht bekannt  

Besondere Einrichtungen: nicht bekannt  

Dachform: Mansarddach und Pultdach  

Dachkonstruktion: Pfettenkonstruktion aus Holz 

Dacheindeckung: zur Straßenseite Betondachsteine und Pultdach   
vermutlich mit Bretterschalung und Bitumen- 
dachbahnen  

   

Außenansicht: Straßenfassade glatt verputzt mit Gesimsen,  
Hoffassade vermutlich glatt verputzt, vermutlich 
ursprünglicher Putz  

Besondere Bauteile: zwei Dachgauben zur Straßenseite, weitere  
besondere Bauteile nicht erkennbar 
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Zustand

Grundrissgestaltung: vermutlich ursprüngliche und nicht zeitgemäße  
Grundrisse, entsprechend den vorliegenden  
Zeichnungen, kleine Zimmer, Durchgangs- 
zimmer und gefangene Räume  

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

Wirtschaftliche Wertminderung: nach dem äußeren Eindruck mangelnder 
Wärme- und Feuchteschutz, vermutlich nicht 
mehr zeitgemäße Grundrisszuschnitte 

Allgemeinzustand

Nach dem äußeren Eindruck befindet sich das Mehrfamilienhaus in der Gesamtheit in einem  
stark sanierungsbedürftigen und unbefriedigendem baulichen Zustand. In dem jetzigen  
baulichen Zustand ist das Gebäude vermutlich nur eingeschränkt bewohnbar bzw. nutzbar.  
Gravierende Mängel liegen in der Gesamtheit in Bezug auf den Wärme- und Feuchteschutz  
vor. An der gesamten Außenhülle sind zukünftig umfangreiche wärmetechnische Maß- 
nahmen und Instandsetzungsmaßnahmen durchzuführen. Um das Mehrfamilienhaus länger- 
fristig für wohnbauliche Zwecke zu nutzen, ist vermutlich eine vollständige Entkernung ver- 
bunden mit einer durchgreifenden Sanierung und Schaffung zeitgemäßer Grundrisszu- 
schnitte erforderlich. Es ist davon auszugehen, dass die Haustechnik des Mehrfamilien- 
hauses in der Gesamtheit erneuerungsbedürftig ist. Weitere Aussagen zum baulichen  
Zustand des Mehrfamilienhauses können nur nach einer vollständigen Besichtigung des  
Bewertungsobjektes erfolgen.  

Nebengebäude  

Auf der Hoffläche befindet sich nach dem Luftbild und den ursprünglichen Bauzeichnungen 
ein zweigeschossiger Massivschuppen (ehemaliger Stall). Der ehemalige Stall hat nach den  
Bauzeichnungen eine bebaute Fläche von ca. 32 m² und eine Bruttogrundfläche von ca. 64 
m². Die Umfassungswände des Nebengebäudes bestehen laut Bauunterlagen aus Ziegel-
mauerwerk und haben eine Wanddicke von ca. 25,0 cm. Die Decke ist laut Schnitt als Holz-
balkendecke ausgeführt. Auf der Holzsparrenkonstruktion liegt vermutlich eine Bretterver-
schalung mit einer Dachhaut aus Bitumendachbahnen. Weitere Aussagen können zum 
Nebengebäude nicht getroffen werden, da dass Nebengebäude von der Turmstraße nicht 
einsehbar ist. Das Nebengebäude befindet sich vermutlich ebenfalls in einem sanierungs-
bedürftigen bzw. instandsetzungsbedürftigen Zustand. Aufgrund der starken Verdichtung 
des Grundstückes ist auch ein Rückbau des Nebengebäudes denkbar.  

Außenanlagen 

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind vom Hausanschluss bis ans öffentliche Netz 
angeschlossen. Die Hoffläche ist von der Turmstraße bzw. einem öffentlichen Weg nicht 
einsehbar, sodass aufgrund der Außenbesichtigung keine weitere Beschreibung des 
Zustandes der Außenanlagen erfolgen kann. 
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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 abhängig von der Art Wertermittlungsobjekts unter Berück-
sichtigung der im gewöhnlichen Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der 
sonstigen Umstände des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfügung 
stehenden Daten, zu wählen 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 äußeren Eindruck und den von außen erkennbaren Bauschäden wird der stark  
sanierungsbedürftigen Bausubstanz auf dem Grundstück kein Wert beigemessen. Der Wert  
der Bausubstanz auf dem Grundstück wird auf Null gesetzt. Es ist davon auszugehen, dass  
der Innenausbau des Mehrfamilienhauses ebenfalls komplett erneuerungsbedürftig ist bzw.  
ein erheblicher Instandhaltungsrückstau vorliegt. Von nicht mehr zeitgemäßen Zuschnitten  
der Wohnungen ist auszugehen. Eine abschließende Aussage und Beurteilung des  
Bewertungsobjektes kann nur nach einer durchgeführten Innenbesichtigung erfolgen. Der  
Verkehrswert des Grundstückes wird aus dem ortsüblichen Bodenwert abgeleitet. Das  
Mehrfamilienhaus ist aufgrund der Lage im Altstadtkern von Wismar (Denkmalbereich  
Altstadt) von der Kubatur zu erhalten. Der Geschäftsstelle des Gutachterausschusses des  
Landkreises liegen aus den Jahren 2022 bis September 2023 keine Kauffälle für stark  
sanierungsbedürftige Mehrfamilienhäuser im Altstadtgebiet von Wismar vor, sodass keine  
Vergleichskauffälle stützend herangezogen werden können. 

4.2   Bodenbewertung 

Anstelle von Preisen für Vergleichsgrundstücke können nach ImmoWertV 21 geeignete 
Bodenrichtwerte für die Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden. Nach § 196 
Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens 
für Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhältnissen 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 Umstände noch durch Zu- oder Abschläge nach § 9 ImmoWertV 21 Absatz 1 
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.  
Da das zu bewertende Grundstück im förmlich festgelegten Sanierungsgebiet der Stadt 
Wismar liegt, sind die sanierungsspezifischen sowie wertrelevanten Gegebenheiten nach § 
152 BauGB zu beachten. Hierbei ist der Anfangswert des Flurstückes im Sanierungsgebiet 
von grundlegender Bedeutung. Der Anfangswert ist der Wert, der sich ergeben würde, wenn 
eine Sanierung weder beabsichtigt noch durchgeführt worden wäre. So werden alle Werter-
höhungen, die lediglich durch die Aussicht auf eine Sanierung, durch die Vorbereitung oder 
Durchführung eingetreten wären, nicht berücksichtigt. Beim privaten Grundstücksverkehr 
darf grundsätzlich kein höherer Kaufpreis vereinbart werden, als sich für das Grundstück 
nach § 153 Abs. 1 BauGB ergibt. Das bedeutet, dass die sanierungsbedingten Werter-
höhungen nicht berücksichtigt werden und der sanierungsunbeeinflusste Grundstückswert 
maßgebend ist. Die sanierungsbedingten Werterhöhungen werden in Form eines 
Ausgleichsbetrages nach § 154 BauGB noch von der Stadt nach dem Abschluss der 
Sanierungsmaßnahme im Sanierungsgebiet der Altstadt Wismar erhoben. Zur Zeit werden 
einzelne Viertel aus dem Sanierungsgebiet entlassen und die Ausgleichsbeträge von der 
Stadt Wismar erhoben. Für den Bereich der Turmstraße wird vom Gutachterausschuss des 
Landkreises ein Bodenrichtwert von 252,00 €/m2 ausgewiesen (s. Auszug aus der  
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Bodenrichtwertkarte in der Anlage 6). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 
01.01.2023. Für die Sanierungszone 077 wird in der Bodenrichtwertkarte eine durchschnitt-
liche Geschossflächenzahl von 1,3 angegeben. Als Nutzungsart wird Wohnbaufläche (W) in 
geschlossener  Bauweise ausgewiesen. Bei dem ausgewiesenen Bodenrichtwert handelt es 
sich um einen sanierungsunbeeinflussten Bodenrichtwert.   

Ermittlung des Bodenwertes für das Grundstück in der Turmstraße 11   

 Bodenwert für beitrags- und abgabenpflichtiges  
    baureifes Land in der Lage des Richtwertgrundstückes/ 
 Vergleichswertgrundstückes  252,00 €/m² 

 abzüglich des Wertanteils für die Erschließungskosten ./.    30,00 €/m² 

 Bodenwert für beitragspflichtiges und abgaben- 
 pflichtiges baureifes Land nach  222,00 €/m²

 Zu- und Abschläge zur Anpassung an : 

 - allgemeine Wertverhältnisse (s. § 7 Abs. 1 ImmoWertV) ±   0,00 % 
      (Die konjunkturelle Entwicklung ist im aktuellen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2023)  
    berücksichtigt.)  

 - die Lage (s. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) ±   0,00 % 
      (vergleichbare Lage in der Ortschaft/Bodenrichtwertzone)  

     

 - die Art der baulichen Nutzung ±   0,00 % 
   (s. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)   
    (vergleichbare Nutzungsmöglichkeit wie in der Umgebung) 

 - das Maß der baulichen Nutzung   + 13,00 % 
   (s. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)  

 GFZ lagetypisch = 1,3 
   GFZ vorhanden = 1,7   (3 x 110 m² BGF/ 198 m²) 
   (GFZ- Umrechnungskoeffizient: 1,13  
    in Anlehnung an die GFZ-Umrechnungskoeffizienten  für die  
    Hansestadt Wismar, s. Grundstücksmarktbericht 2023, Seite 55)    

 - die Beschaffenheit und die tatsächlichen Eigenschaften   ±   0,00 %    
   (s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV) 

 Zu- und Abschläge gesamt + 13,00 %

 Bodenwert für beitrags- und abgabenpflichtiges 
 baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes 
 222,00 €/m² x 1,13  250,86 €/m² 

    Zuzüglich Wertanteil für die vorhandene Erschließung         30,00 €/m² 

 Bodenwert für beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes 
 Land in der Lage des Bewertungsgrundstückes am Wert- 
 ermittlungsstichtag  280,86 €/m²

                 gerundet:  280,00 €/m
2

Bei einer Grundstücksgröße von 198 m² beträgt der sanierungsunbeeinflusste 
Gesamtbodenwert 55.440,00 €, rund 55.000,00 €.
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Bild 1 und Bild 2: Blick auf das Mehrfamilienhaus in der Turmstraße 11 
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Bild 3 und Bild 4: Straßenansicht des Mehrfamilienhauses 
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Bild 5 und Bild 6: Straßenansicht  




















