Dipl.- Bauing. Karsten Wiegand

Geprifter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

GIS Sprengnetter Akademie
Poeler Stralte 144, 23970 Wismar

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

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

Gutachten

tiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaute Grundstiick und zwei unbebaute
Grundstucke im Mittelweg 5 in 19217 Rehna

Grundbuch: Rehna

Gemarkung: Rehna
Flurstick: 89/11
Flurstick: 89/84
Flurstick: 89/73

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentumer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Blatt: 848
Flur: 3

GroRe: 564 m’
(Grundstick unter der Ifd. Nr. 1)

GroRe:  3m’
(Grundstuck unter der Ifd. Nr. 2)

GroRe: 64 m’
(Grundstuck unter der Ifd. Nr. 3)

Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmuhlen-
Bahnhofstralie 2-4

23936 Grevesmihlen

(AZ: 30 K 41/2024)

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangs-
versteigerung des Objektes

Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

14.01.2025
(Eigentimer des Objektes)
(im Auftrag der betreibenden
Glaubigerin),
Herr Wiegand
14.01.2025
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Das zu bewertende Objekt im Mittelweg 5 in 19217 Rehna besteht aus drei Grundstlcken
mit jeweils einem Flurstick. Die drei zu bewertenden Grundstticke bilden eine wirtschaft-
liche Einheit. Das Bewertungsobjekt besitzt jeweils eine Zufahrt vom Mittelweg und vom
Kleinen Wiesenweg. Auf dem Grundstuck (Flurstuck 89/11) im Mittelweg 5 in 19217 Rehna
befindet sich ein voll unterkellertes Einfamilienhaus mit Tiefgarage im Bungalowstil vom Typ
E 4 F/72-GSB mit Satteldach. Das Einfamilienhaus wurde schatzungsweise um 1975
errichtet. Im Jahr 2017 erfolgte eine Modernisierung des Erdgeschosses. Das Kellerge-
schoss wurde in den zurlckliegenden Jahren teilweise fur wohnbauliche Zwecke genutzt.
Die Einbauten im Keller wurden Uberwiegend zuriickgebaut. Im Kellergeschoss liegt in der
Gesamtheit ein Instandhaltungsriickstau vor. An der Stidseite des Einfamilienhauses be-
findet sich eine Terrasse, welche sich im sanierungsbedurftigen Zustand darstellt. Die zwei
weiteren Grundstlcke (Flurstiicke 89/73 und 89/84) sind nicht selbststéandig nutzbar und
sind als Splitterflachen anzusehen. Die AuRenanlagen des Bewertungsobjektes stellen sich
Uberwiegend als Rasenflachen mit teilweisen Bepflanzungen dar. Die Zufahrt zum Objekt ist
mit Rasengittersteinen bzw. Betonpflaster befestigt. Bis auf zwei nachtraglich angefertigte
Grundrisse liegen zu dem Einfamilienhaus keine Bauunterlagen vor.

1.2 Mieter des Einfamilienhauses

Das Einfamilienhaus wird vom Eigentiimer des Objektes genutzt, sodass kein Mietvertrag
abgeschlossen ist. Nach Auskunft des Amtes Rehna ist unter der Adresse Mittelweg 5 der
Eigentimer des Objektes und keine weitere Person gemeldet.

1.3 Gewerbebetrieb

Laut Auskunft aus dem Gewerberegister des Amtes Rehna ist unter der Adresse im Mittel-
weg 5 kein Gewerbe angemeldet.

1.4 Mitzuversteigerndes Zubehor

Im Jahr 2017 wurde die Kiiche mit einer Einbauktiche von |kea ausgestattet. Die Einbau-
kiiche ist mit einem Backofen, einem Glaskeramik-Kochfeld, einem Geschirrspller, einer
Dunstabzugshaube und einer Spule ausgestattet. Die Einbaugeréate sind von den Herstellern
Bosch und AEG. Eine Kiihlkombination ist in die Einbauklche nicht integriert und steht
separat. Der Wert der Einbauktiche wird unter Bericksichtigung des Alters auf 500,00 €
geschatzt.

1.5 Verdacht auf Hausschwamm

Im Keller des Einfamilienhauses (Werkstattraum) wurde Schwamm an zwei Holzregalen
festgestellt. Die befallenen Holzregale im Keller sind zu entfernen. Bei der Ortsbesichtigung
wurde Hausschwamm augenscheinlich nicht weiter gesichtet. Zerstérende Untersuchungen
(Offnen der Zwischendecke bzw. Offnen der Verkleidungen) wurden nicht vorgenommen.

1.6 Bezirksschornsteinfegermeister

Fir den Kehrbezirk ist in 19217 Rehna zustandig.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Lage im Ort:

Verkehrslage,
Entfernungen:

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick und die
zwei unbebauten Grundstlicke (Splitterflachen) liegen im Land-
kreis Nordwestmecklenburg in der Kleinstadt Rehna. Die Stadt
Rehna befindet sich im westlichen Teil des Landkreises Nord-
westmecklenburg zwischen den groReren Stadten der Hanse-
stadt Lubeck und der Landeshauptstadt Schwerin. Der Land-
kreis Nordwestmecklenburg gehdrt zur Metropolregion Ham-
burg. Die Stadt Rehna mit ihren Ortsteilen Britzkow, Othens-
torf, Lowitz, Falkenhagen, Nesow, Nesow Dorf, Vitense, Neu
Vitense, Parber, Torber, Torberhals und Gletzow zahlt ca.
3.600 Einwohner.

Das Bewertungsobijekt liegt im 6stlichen Teil der Kleinstadt
Rehna direkt am Mittelweg bzw. am Kleinen Wiesenweg in
Stadtrandlage. In den zurlickliegenden Jahren erfolgte durch
Stadtebaufordermittel eine umfangreiche Sanierung der
historischen Altstadt von Rehna. Die Stadt Rehna ist durch das
Kloster und die historischen Fachwerkhauser bekannt. In
Rehna befindet sich eine Regionale Schule mit Grundschule.
Der Markt von Rehna ist von dem zu bewertendem Einfamilien-
hausgrundstiick ca. 850 m zu Ful® entfernt. Eine Sparkasse,
medizinische Einrichtungen sowie einige Einkaufsmarkte und
Fachhandelsgeschéfte sind in Rehna angesiedelt. Die zu-
standige Amtsverwaltung hat ihren Sitz in der Kleinstadt Rehna.
In den Anlagen 1/2 bis 1/4 ist die Lage des Einfamilienhaus-
grundstlickes im Stadtgebiet ersichtlich.

Die Stadt Rehna befindet sich an der Bundesstralle B 104
zwischen der Hansestadt Libeck und der Landeshauptstadt
Schwerin. In der Ubersichtskarte s. Anlage 1/1 ist die verkehr-
liche Anbindung der Stadt Rehna ersichtlich.

In einer Entfernung von ca. 1.500 m vom Bewertungsobjekt be-
findet sich in Rehna eine Haltestelle der Bahn (Bahnverbindung
nach Schwerin). Durch den Nahbus des Landkreises sind Bus-
verbindungen von Rehna zu den umliegenden Stadten vor-
handen. Die grofieren umliegenden Stadte und die Ostsee sind
in einer Entfernung von ca. :

- Hansestadt Liibeck 33,0 km
- Landeshauptstadt Schwerin 37,0 km
- Hanse- und Kreisstadt Wismar 45,0 km
- Hansestadt Hamburg 100,0 km
- Priwall (Strand) 30,0 km

zu erreichen.

Die Stadt Rehna ist durch die Autobahn A 20, welche nordlich
von Rehna (Anschlussstelle Schénberg) verlauft, an das Auto-
bahnnetz angeschlossen. Die Anschlussstelle ist ca. 9,0 km
entfernt.
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Wohn- bzw.
Geschéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stral3e:

Immissionen:

Nutzung des Objektes:

Gestalt und Form
der Grundstuicke:

Beschaffenheit:

ErschlieRungszustand

StralRenart und Stral3en-
ausbau:

Die Lage des bebauten Grundsttickes wird als mittlere bis gute
kleinstadtische Wohnlage angesehen. Die Versorgungs- und
Gemeinbedarfseinrichtungen sind von dem Objekt fulRlaufig zu
erreichen.

Entlang des Mittelweges und der Querstralden in dem ge-
wachsenen Wohngebiet ist eine offene und eingeschossige
Wohnbebauung mit Uberwiegend Einfamilienhdusern und
Doppelhausern vorhanden. Im Luftbild siehe Anlage 1/3 ist die
Nutzung der umliegenden Nachbargrundsticke und Flachen zu
erkennen.

Vor Ort konnten keine Immissionen festgestellt werden. Das
Bewertungsobijekt liegt an einer Anliegerstralie.

Das Bewertungsobjekt wird fur wohnbauliche Zwecke genutzt.

In der Flurkarte sind die Gestalt und die Form der Grund-
stlicke (vgl. Anlage 1/4) ersichtlich. Die drei Grundstlicke
sind als eine wirtschaftliche Einheit zu betrachten und sind

in der Gesamtheit parallelogrammformig und gut geschnitten.
Das Objekt besitzt entlang des Mittelweges und entlang des
Kleinen Wiesenweges jeweils eine Frontlange von ca. 20,0 m
und eine Tiefe von ca. 33,5 m. Zwei direkte und 6ffentliche
Anbindungen sind im Mittelweg und vom Kleinen Wiesenweg
vorhanden. Der Liegenschaftskarte im MaRstab 1:500 (s.
Anlage 1/4) sind die genauen Abmessungen des Bewertungs-
objektes (Flurstlicke 89/11, 89/73 und 89/84) zu entnehmen.

Das Bewertungsobjekt ist eben und schliet héhengleich an

die zwei Straltenkérper und die Nachbargrundstiicke an. Die
Zufahrt vom Mittelweg ist mit Betonpflaster bzw. Rasengitter-
steinen befestigt. Die Zufahrt zur ehemaligen Tiefgarage ist
betoniert und mit Natursteinmauern umfasst. Die nicht
befestigten Flachen der Grundstiicke sind Gberwiegend als
Rasenflachen gestaltet. Entlang des Mittelweges sind keine
Einfriedungen vorhanden. Zum Kleinen Wiesenweg ist das
Bewertungsobjekt Giberwiegend mit einem Maschendrahtzaun
eingefriedet. Die Zufahrt vom Kleinen Wiesenweg ist offen. Zu
den Nachbargrundstiicken sind uberwiegend Einfriedungen mit
Thujahecken vorhanden. Die drei Grundstiicke (drei Flurstiicke)
sind nach den Katasterunterlagen vermessen und das Ein-
familienhaus sowie der kleine Schuppen sind eingemessen.
Weitere Untersuchungen wie Baugrunduntersuchungen wurden
nicht durchgefihrt. Fir das Bewertungsobjekt wird ein normal
tragfahiger Boden unterstellt. Ein Altlastenverdacht besteht fiir
das Bewertungsobijekt nicht (s. Anlage 9).

Das Bewertungsobjekt liegt an zwei GemeindestraRen. Der
Mittelweg ist asphaltiert und mit einseitigem Gehweg ausge-
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Anschlisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

baut. Der Kleine Wiesenweg ist mit Natursteinpflaster befestigt.
Die Stralkenkorper sind beleuchtet. Im Bereich des Strallen-
koérpers des Mittelweges befinden sich einige unbefestigte
Parkplatze. Werden die drei zu bewertenden Grundstlicke
einzeln betrachtet, besitzt das Grundstiick (Splitterflache) unter
der laufenden Nummer 3 im Bestandsverzeichnis (Flurstuck
89/73) keine offentliche Anbindung, da sich die Splitterflache
Grundstuck unter der laufenden Nummer 2 im Bestandsver-
zeichnis (Flurstick 89/84) entlang des Kleinen Wiesenweges
erstreckt (s. Flurkarte in der Anlage 1/4).

Auf dem Bewertungsobjekt befinden sich die Anschlisse fur
elektrischen Strom, Trinkwasser, Erdgas und Glasfaser. Das
bebaute Grundstuck ist an die 6ffentliche Kanalisation mit
Schmutzwasser angeschlossen. In den Anlagen 10/1- 10/2
befinden sich die Bestandsplane des Zweckverbandes Rade-
gast und der WEMAG Netz GmbH mit der Lage der Ver- und
Entsorgungsanschlisse auf dem bebautem Grundstuck.

Eine grenznahe Bebauung liegt durch den Windfang des
Bewertungsobjektes vor. Auf dem Grundstuck unter der
laufenden Nummer 1 im Bestandsverzeichnis (Flurstiick 89/11)
und auf dem Grundstiick unter der laufenden Nummer 3 im
Bestandsverzeichnis (Flurstlck 89/73) wurde ein kleiner Holz-
schuppen errichtet. Der Holzschuppen wird aufgrund des
baulichen Zustandes als wertneutral angesehen. Ansonsten
liegen keine Grenzbebauungen bzw. Uberbauten vor.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
der Grundstucke:

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB (Lage innerhalb der
Satzung uber die Festlegung und Erganzung des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils Rehna gemaf § 34 Abs. 4
Satz 1 und Satz 3 BauGB). Das bebaute Grundstuck liegt nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 34 Abs. 1 BauGB zu beurteilen.
Nach § 34 Baugesetzbuch ist im Innenbereich ein Vorhaben
zuldssig, 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 Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. In dem
genehmigten Flachennutzungsplan der Stadt Rehna ist der
Bereich der zu bewertenden Grundstlcke als Wohnbauflache
(W) dargestelit.

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Rehna, Blatt 848,

ist die Zwangsversteigerung der drei Grundsticke (AZ.: 30 K
41/2024) eingetragen. In der Abteilung Ill des Grundbuchs
befinden sich zwei Eintragungen. Der Grundbuchauszug ist
vom 14. November 2024.
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Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
Lasten und Rechte: bekannt.

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis enthalt fir die drei zu bewertenden
Baulastenverzeichnis: Grundstucke keine Eintragungen (s. Anlagen 5).

Umlegungs-, Flur- Das Grundstuck ist nach Auskunft des zustandigen Kataster-
bereinigungs- und Sa- amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
nierungsverfahren; verfahren einbezogen. Das Einfamilienhaus auf dem Grund-
Denkmalschutz: stick steht nicht unter Denkmalschutz.

Baugenehmigungen: Laut Auskunft der Bauaufsichtsbehérde des Landkreises und

des Kreisarchivs liegen zu dem Einfamilienhaus im Mittelweg 5
keine Bauunterlagen vor. Bauauflagen oder behérdliche
Beschrankungen bzw. Beanstandungen liegen seitens der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde das Objekt betreffend

nicht vor. Ein Ingenieurbiro hat im Jahr 2017 von dem Objekt
Grundrisse erstellt (s. Anlagen 8/4 bis 8/5). In den Anlagen 8/1
bis 8/3 befinden sich die Ansichten, der Erdgeschossgrundriss
und der Schnitt des Typenprojektes (E 4 F/72-GSB)

3. Gebaudebeschreibung fiir das freistehende Einfamilienhaus

Art des Gebaudes: eingeschossiges und unterkellertes Einfamilien-
haus, Garage im Kellergeschoss, Einfamilien-
haus vom Typ E 4 F/72-GSB

Baujahr: schatzungsweise um 1975

Bruttogrundflache des Einfamilienhauses:

Kellergeschoss: ca. 13,55 mxca. 8,75 m-ca. 5,90 m x
ca. 1,55 m = 109,42 m?
Erdgeschoss: ca. 13,55 mxca. 8,75 m-ca. 5,90 m x
ca.1,55m+ca.2,00mxca. 1,90 m
= 113,22 m?
rd.: 223,00 m?

(Die Abmessungen des Einfamilienhauses wurden den zur Verfligung gestellten Grundrissen unter der Berlcksichtigung, dass
die Terrasse nicht teilunterkellert ist, entnommen.)

Wohnflache im Erdgeschoss: ca. 85m?
Nutzflache im Kellergeschoss: ca. 85m?
Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Von dem Einfamilienhaus liegt nur das Typenprojekt
(Eigenheim E 4 F/72-GSB) vor. Die individuelle Anpassung des Typenprojektes mit
Baubeschreibung liegt nicht vor. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen/ Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
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nicht gepruft. Zerstérende und chemische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. 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 zurlck-
liegenden Jahren im Dachstuhl zum Einsatz gekommen sind, ist nicht bekannt und muss
gegebenenfalls gesondert untersucht werden. Fur das Einfamilienhaus liegt kein Energie-
ausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz GEG) vor.

Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:
Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Innenwande:

Keller- und Erdgeschoss :

Schornstein:

Geschossdecken:

Kellerdecke:

FuRbdden:
Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Kellertreppe:

Innenwandflachen:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Mauerwerksbau

Streifenfundamente aus unbewehrtem Beton

vermutlich Hohlblocksteinmauerwerk
vermutlich Gasbetonmauerwerk, ca. 30,0 cm

mit Putz (baujahrstypische Umfassung)

Gasbetonmauerwerk und Ziegelmauerwerk,
ca. 11,5 cm und ca. 24,0 cm

gemauerter Schornstein aus Ziegelmauerwerk,
verkleideter Schornsteinkopf

Stahlbetonhohldielen mit Aufbau (ungedammt)

Betonful3bdden

vermutlich HWL-Platten und Estrich, im Wohn-
zimmer, im Flur, im Kinderzimmer, im Schlaf-
zimmer, im Arbeitszimmer und in der Kliche
Laminat und im Bad gro3formatige Bodenfliesen

Kellertreppe zurtickgebaut

Uberwiegend urspriinglicher Glattputz, teilweise
auch abgeschlagener Putz

Wandflachen glatt verputzt und tberwiegend
glatt gespachtelt und gestrichen, im Wohn-
zimmer und in der Kiiche Wandflachen teilweise
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Deckenflachen:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Fenster:

Aulentlren:

Eingangstdr:

KellerauRentur:

Garagentor:

Innentlren:

Keller:

Erdgeschoss:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Klchenausstattung:

Heizung:

mit Riemchen aus Feinsteinzeug verkleidet, im
Flur Gewebetapete, im Bad ca. 2,0 m hoch
gefliest, darliber gespachtelt und gestrichen

sichtbare Hohldielen und teilweise verputzte
Deckenflachen

Uberwiegend mit Gipskartonplatten abgehangte
oder verkleidete und verspachtelte sowie
gestrichene Decken

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Zwei-
fachverglasung), Einbau der Fenster ca. 1992

Kunststofftlr mit Isolierverglasung, Einbau im
Jahr 2017

Holztur mit Verglasung

ursprungliches Holztor mit innenseitiger Blech-
verkleidung

ursprungliche Taren bzw. Turéffnungen ohne
Turen

weild lackierte Vollholztiren mit Zarge, Einbau
der Innentlren im Jahr 2017

Elektroanlage in unterschiedlichen Jahren
installiert (Unterlagen zur E-Anlage liegen nicht
vor.), Zahler- und Verteilerkasten mit FI-Schalter
im Kellergeschoss, Smart Home Lichtsystem im
Erdgeschoss

ursprungliches Bad im Keller zurickgebaut
Bad mit hangendem WC, ebenerdiger und

gefliester Duschbereich, Waschtisch und Bad-
heizkdrper, Erneuerung im Jahr 2017

Einbaukliche aus dem Jahr 2017

Brennwert-Gaskompaktgerat von der Firma
Vaillant, Einbau des Brennwertkessels im Jahr
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Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

Auldenansicht:

Dachform:

Dachkonstruktion und
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:
Zustand
Grundrissgestaltung und
Raumaufteilung:
Belichtung und Besonnung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Bauzustand/ Warme- und
Schallschutz:

Allgemeinzustand

2017, in Erdgeschoss weildlackierte Plattenheiz-
kérper mit Thermostatventilen aus unterschied-
lichen Jahren, Heizungsleitungen aus Kupfer,
Heizungsleitungen Uberwiegend Anfang der
1990er Jahre eingebaut

Uber die Gasheizung

nicht bekannt

Glattputz mit Fassadenanstrich, im Sockel-
bereich Glattputz bzw. Buntsteinputz

Satteldach

Typenbinder als Holznagelbrettbinder, Dammung
der obersten Decke mit Mineralwollmatten aus
unterschiedlichen Jahren (Uberpriifung der Lage
der Dammung erforderlich),

Eindeckung mit Dachpfannenblech im Jahr 2005,
Dachrinnen aus Zink

Uberdachte Eingangstreppe, teilweise tber-
dachte Terrasse und Kellerauf3entreppe

Grundrissgestaltung und Raumaufteilung im
Keller- und Erdgeschoss entsprechen annahernd
den Grundrissen in den Anlagen 8/4-8/5

ausreichende Belichtung und Besonnung

relativ kleines Einfamilienhaus mit baujahrs-
typischem Keller- und Erdgeschossgrundriss,
mangelnder Warmeschutz

Schallschutz und Warmedammung entspre-
chend den zur Zeit der Errichtung des Ge-
baudes geltenden Vorschriften wird unterstellt,
In den zurtickliegenden Jahren erfolgten keine
wesentlichen energetischen Malinahmen.

Das unterkellerte Einfamilienhaus vom Typ E 4 F/72-GSB wurde Mitte der 1970er Jahre
errichtet und befindet sich in einem guten bis befriedigendem baulichen Zustand. Der
Rohbau des Einfamilienhauses entspricht zum grofiten Teil dem damaligen DDR- Standard.
Im Jahr 2017 wurden Modernisierungsmalinahmen im Erdgeschoss wie die Erneuerung der
Wand- und Deckenflachen sowie der Bodenbelage, Einbau neuer Innenttiren und einer
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neuen Hauseingangstur, die Erneuerung der Kiiche und des Bades durchgefiihrt. Die
Leitungssysteme wurden im Objekt teilweise erneuert. Im Jahr 2017 wurde die Olheizung mit
Olbehéltern im Kellergeschoss demontiert und durch ein Brennwert-Gaskompaktgerat
ersetzt. Warmedammtechnisch erfolgten in den zurlckliegenden Jahren keine wesentlichen
Modernisierungsmafinahmen. Im Kellergeschoss erfolgten Rickbau- und Umbaumalf3-
nahmen (Rickbau des ehemaligen Bades, des urspriinglichen Zimmers und teilweise von
Innenwanden), welche nicht abgeschlossen sind. Die Innenwéande im Keller sind an einigen
Stellen unverputzt und die Kellertreppe wurde ausgebaut. Im Kellergeschoss ist Gber-
wiegend die ursprungliche Elektroanlage installiert. Im Kellergeschoss befinden sich die
urspriinglichen Wasserleitungen aus Zink. Im Kellergeschoss lagert teilweise Sperrmdll.

Die Terrasse des Einfamilienhauses ist in der Gesamtheit sanierungsbedurftig. Das gleiche
trifft fir die KellerauRentreppe und die Umfassung der Aul3entreppe zu. Der Fliesenbelag
der Eingangstreppe ist teilweise lose und weist Abplatzungen auf. Die besonderen Bauteile
des Einfamilienhauses werden aufgrund des sanierungsbedirftigen Zustandes als wert-
neutral angesehen.

Aullenanlagen und bauliche Nebenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektro, Erdgas, Schmutzwasser und
Glasfaser) sind vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz angeschlossen. Die Zuwegung/
Zufahrt zum Einfamilienhaus ist mit Betonpflaster und Rasengittersteinen befestigt. Die
Zufahrt zur ehemaligen Tiefgarage ist betoniert und mit Natursteinmauern eingefasst.

Die nicht befestigten Flachen um das Einfamilienhaus sind Uberwiegend als Rasenflachen
gestaltet. Hinter dem Einfamilienhaus befindet sich ein kleiner Gerateschuppen aus Holz mit
den Abmessungen von ca. 2,5 m x ca. 2,0 m, welcher wertneutral angesehen wird. Weitere
bauliche Nebenanlagen und nennenswerte Au3enanlagen sind nicht vorhanden.

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 Bertck-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung
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 Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein Einfamilienhaus
handelt, ist der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Flr
derartige Objekte steht die Eigennutzung im Vordergrund und nicht die Erzielung von
Ertragen. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Zur Stlitzung oder zur Kontrolle wird ein weiteres Wertermittlungsverfahren, das
Ertragswertverfahren, herangezogen. Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt
werden, da keine geeigneten Vergleichskauffalle fur Weiterverkdufe von vergleichbaren
Objekten in der Lage und mit den Zustandsmerkmalen des Bewertungsobjektes vorliegen.
Fur Zwecke der Versteigerung ist jedes Grundstiick vom Wert einzeln auszuweisen, auch
wenn es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Bei einer einzelnen Betrachtung werden die beiden nicht selbststandig nutzbaren Grund-
stucke (Flursticke 89/73 und 89/84) vom Wert in Anlehnung an Arrondierungsflachen be-
wertet. Arrondierungsflachen sind selbststandig nicht bebaubare Teilflachen, die zusammen
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mit einem angrenzenden Grundstiick dessen bauliche Ausnutzung erhéhen oder einen
ungunstigen Grenzverlauf verbessern.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke konnen nach ImmoWertV 21 geeignete
Bodenrichtwerte fiur 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 Bewertungsobjekt befindet sich nach der Bodenrichtwertkarte 2024 in der Bodenricht-
wertzone O 71.1. Fir die Bodenrichtwertzone wird fiir erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
ein Bodenrichtwert von 70,00 €/m? ausgewiesen.

Gemarkung Rehna (Neuer Steinweg, Am Kuhmoor)

- Bodenwert (beitragsfrei nach BauGB) 70,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick wird mit einer mittleren Grof3e von ca. 700 m? angegeben. Eine
Geschossflachenzahl wird fur das Bodenrichtwertgrundsttick nicht ausgewiesen. Als
Nutzungsart wird allgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweise ausgewiesen (s.
Anlage 7). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieBungsbeitrags- und kostener-
stattungsbeitragsfreie Grundsticke.

Entwicklung der Bodenwerte in den zurlickliegenden Jahren in der Bodenrichtwertzone
0711

Stichtag 31.12.2016 55,00 €/m? Stichtag 31.12.2020 70,00 €/m?
Stichtag 31.12.2017 60,00 €/m? Stichtag 01.01.2022 70,00 €/m?
Stichtag 31.12.2018 65,00 €/m? Stichtag 01.01.2023 70,00 €/m?
Stichtag 31.12.2019 70,00 €/m? Stichtag 01.01.2024 70,00 €/m?

Die drei Grundstlicke mit einer Gesamtgrofle von 631m?2 sind als eine wirtschaftliche Einheit
zu betrachten.

Bodenbewertung fiir das Objekt Mittelweg 5 (Flurstiicke 89/11, 89/84 und 89/73)

Bodenwert flr ortsiiblich erschlossenes baureifes Land in der

Lage des Bodenrichtwertgrundstiickes 70,00 €/m2
im Bodenrichtwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
Bodenwert flr ortstblich erschlossenes freies baureifes Land 70,00 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an :

- allgemeine Wertverhaltnisse (s. § 7 Abs. 1 ImmoWertV) + 0,00 %
(Die konjunkturelle Entwicklung ist im aktuellen Bodenrichtwert bertcksichtigt.
Von einem weiter steigenden Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag wird nicht
ausgegangen.)



Verkehrswertgutachten Mittelweg 5 in 19217 Rehna Seite 13

- die Lage (s. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

(vergleichbare Lage in der Bodenrichtwertzone)

I+

0,00 %

+

- die Art und das Mal} der baulichen Nutzung + 0,00 %
(s. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)

(vergleichbare Nutzungsmoglichkeit wie in der Umgebung)

- die Beschaffenheit und die tatsachlichen Eigenschaften
(s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Anpassung der Grundstlcksgroéf3e mit Hilfe von
Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten
Bodenrichtwertgrundstick: 700 m?
Grolie des Bewertungsobjektes: 631 m? + 0,00 %

(Eine wesentliche Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grundstlicksgrofie

bei erschliefungsbeitragsfreien Wohngrundstiicken des individuellen Wohnungs-
baus im Landkreis in den landlichen Zentralorten (s. Grundstiicksmarktbericht 2024,
Seite 57, Flachenanpassung an das Richtwertgrundstiick) konnte in der Auswertung
der Kaufvertrage nicht festgestellt werden.)

+

- die Beschaffenheit (s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV)

(ebene Gebaude- und Freiflache)

-+

0,00 %

Zu- und Abschlage gesamt + 0,00%

Bodenwert fir ortslblich erschlossenes
baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes 70,00 €/m?

Fur die wirtschaftliche Einheit ergibt sich bei einer GesamtgroBe von 631 m? und
einem Bodenwert in Hohe von 70,00 €/m? ein Wert von 44.170,00 €, rund 44.200,00 €.
Bei einer einzelnen Betrachtung des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstlickes
(Flurstuckes 89/11) wird ebenfalls ein Bodenwert von 70,00 €/m? in Ansatz gebracht, da vom
Gutachterausschuss eine Abhangigkeit von der FlachengréRe nicht festgestellt werden
konnte.

Bodenwerte flr die zwei Splittergrundstlicke bei einer einzelnen Betrachtung

Die zwei Splitterflachen werden in Anlehnung an Kaufpreise flr Arrondierungsflachen
bewertet. Vor dem Grundstick liegende Flachen (Arrondierung aus Wegen, Stralden zum
Bauland bzw. zum Vorgarten) in Einfamilienhausgebieten werden nach einer Untersuchung
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in dem Landkreis Nordwestmecklenburg in
einer Spanne von 13% bis 134% und im Mittel mit 60% des Baulandwertes gehandelt.
Hinter dem Grundstlck liegende regel- oder unregelmafige Arrondierungsflachen werden
in einer Spanne von 3% bis 180% und im Mittel mit 32% des Baulandwertes gehandelt

(s. Grundstlicksmarktbericht 2024, Seite 27). Fir die selbststandig nicht nutzbaren
Splitterflachen werden 40% des Baulandwertes in Ansatz gebracht. Bei einem Ansatz von
40% des Baulandwertes ergibt sich fur die Splitterflachen ein Bodenwert von 28,00 €/m?
(70,00 €/m? x 0,40 = 28,00 €/m?).

Fir das Grundstiick unter der laufenden Nummer 2 im Bestandsverzeichnis (Flurstlick
89/84) mit einer GrofRe von 3 m? ergibt sich dann ein Bodenwert von rund 100,00 € und

fur das Grundstuck unter der laufenden Nummer 3 im Bestandsverzeichnis (Flurstick
89/73) mit einer GroéfRe von 64 m? ergibt sich dann ein Bodenwert von rund 1.800,00 €.
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4.3 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)
4.3.1 Beschreibung der fiinf Gebaudestandards gemaR Anlage 4 der ImmoWertV
1 | 2 | 3 4 5
AuBenwéande (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 Holztlren | (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, |Fensterflachen,
Haustur mit nicht Rollldden (manuell); | aufwendigere Rah- | Spezialverglasung
zeitgemalen Haustur mit zeit- men, Rollladen, (Schall- und
Warmeschutz gemalem Warme- | (elektr.); hdherwer- | Sonnenschutz);
(vor ca. 1995) schutz tige Tlranlage z.B. | Aufientlren 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 Tilren,
Stahlzargen

Innenwande in
massiver Ausflh-
rung bzw. mit
Dammmaterial
gefullte Stander-
konstruktionen;
schwere Turen,
Holzzargen

Wandvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztlren,
Schiebetiirelemen-
te, Glasturen,
strukturierte Tur-
blatter

laufe (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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Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)

Holzbalkendecken
ohne Fllung,
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 gréRRe-
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

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-Boden hochwertige ge Natursteinplat-

einfacher Art und

besserer Art und

Fliesen, Terrazzo-

ten, hochwertige

Ausfiihrung Ausfihrung, belag, hochwertige | Edelholzbéden 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 grof3ziigi-

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

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

FuBbodenheizung,
Solarkollektoren fir
Warmwasserer-
zeugung, zusatzli-
cher Kaminan-
schluss

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

FuRbodenheizung 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 das freistehende Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebdudestandards flr das freistehende Einfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 0,50 0,50
Dach 15,0 % 1,00

Fenster und AuBentiren 11,0 % 0,80 0,20
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,00
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,50 0,50
FulRbdden 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 % 50,80 | 49,20

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen fur das freistehende Einfamilienhaus

Auflenwande

Standardstufe 2 | im Kellergeschoss vermutlich Hohlblocksteine und im Erdgeschoss vermutlich

bis 3 Gasbetonsteine

Dach

Standardstufe 2 | urspriingliche Nagelbrettbinder und Eindeckung mit Dachpfannenblech, vermutlich

Uberwiegend urspringliche Zwischenddmmung im Dach

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 2
bis 3

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zweifach), Austausch der Fenster ca. 1992
Eingangstir aus Kunststoff, Einbau der Eingangstir im Jahr 2017, keine Rollladen

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

massive Innenwande im Erd- und Kellergeschoss, lackierte Vollholztiren im
Erdgeschoss

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Kellerdecke aus Stahlbetonhohldielen mit FulRbodenaufbau, an den Dachbindern
bis 3 untergehangte Leichtdecke im Erdgeschoss

FuBbodden

Standardstufe 2 | Estrich, dariiber Laminat, im Bad grof3¢formatige Bodenfliesen

bis 3

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2
bis 3

ein Bad im Erdgeschoss mit Dusche und hangendem WC

Heizung

Standardstufe 3

Gasbrennwertkessel mit integriertem Warmwasseraufbereiter, im Erdgeschoss weil}
lackierte Plattenheizkorper

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 2
bis 3

Elektroanlage aus unterschiedlichen Jahren, Zahler- und Verteilerkasten mit FI-
Schalter
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Berucksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Einfamilienhaus

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

(€/m? BGF) in (%) in (€/m? BGF)
1 705,00 0,00 0,00
2 785,00 50,80 398,78
3 900,00 49,20 442,80
4 1.085,00 0,00 0,00
5 1.360,00 0,00 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 841,58, rd. 842,00 €/m? BGF
gewogener Standard = 2,5

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren fir das Ein-
familienhaus im Mittelweg 5

gewogene, standardbezogene NHK 2010 842,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

e freistehendes Einfamilienhaus X 1,00

e Bruttogrundflache X 1,00

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

842,00 €/m? BGF

4.3.3 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Die Anlage 1 der ImmoWertV enthalt Ansatze fir 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. Das freistehende Einfamilien-
haus wurde schatzungsweise im Jahr 1975 errichtet.

Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV)

Anhand der nachfolgenden Tabelle wird der Modernisierungsgrad bzw. die Restnutzungs-
dauer des Gebaudekomplexes geschatzt. Liegen die ModernisierungsmalRnahmen weiter
zurtck, sind Teilpunkte in Ansatz zu bringen. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemalen Ansprichen genlgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben.

Modernisierungselemente

Punkte Punkte

max. tats.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1,0
(Dacherneuerung mit Pfannenblech ca. 2005, vermutlich urspriingliche Dammung der
obersten Decke im Dachraum)
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,5
(Erneuerung der Fenster und der Terrassentur ca. 1992, Einbau einer Eingangstir im
Jahr 2017)
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 0,5
Abwasser) (Erneuerung der Gasleitung ca. 2017, teilweise Erneuerung der
Elektroanlage ab 2017, bis auf das Bad tiberwiegend urspriingliche Wasser-
leitungen)
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Modernisierung der Heizungsanlage (Einbau eines neuen Brennwertkessels 1,5
mit integriertem Warmwasseraufbereiter im Jahr 2017, Installation der Heizungsleitungen
und Einbau der Plattenheizkdrper Uberwiegend Anfang der 1990er Jahre)
Warmedammung der Auenwande (urspriingliches Gasbetonmauerwerk 0,0
mit Glattputz)
Modernisierung von Badern (Erneuerung des Bades im Erdgeschoss komplett 1,0
ca. 2017)
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden 1,5
und Treppen (Modemisierung des Innenausbaus im Jahr 2017)
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (urspriinglicher 0,5
Grundriss im Erdgeschoss, Rdume sind vom Flur erreichbar)

Gesamtpunktzahl: 6,5

Bei einer Gesamtpunktzahl von 6,5 Punkten, einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
von ca. 80 Jahren und einem Gebaudealter von ca. 50 Jahren (Baujahr ca. 1975) ergibt
sich nach dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohnge-
baude unter der Berlcksichtigung von Modernisierungen entsprechend der Anlage 2 der
ImmoWertV eine rechnerische und modifizierte Restnutzungsdauer von rund 37 Jahren.

4.3.4 Sachwertermittlung der wirtschaftlichen Einheit (Lfd. Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 der
Grundstiicke im Bestandsverzeichnis) Mittelweg 5 (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI): 184,7 (2010 = 100)

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

Sp. 3 x BPI Sp.2xSp. 4 faktor Sp.5xSp. 8
(lineare Ab-
€ je m® bzw. m? € Jahre Jahre |schreibung) €
1 2 3 4 5 7 8 9
Einfamilienhaus 223,00| 842,00 1.555,17 346.802,91 37 0,46 159.529,33
Summe der Her-
stellungswerte: 159.529,33

Gebaudesachwert des Einfamilienhauses
insgesamt (einschlieRlich Baunebenkosten) 159.529,33 €
Sachwert der AuRenanlagen (einschlieBlich Baunebenkosten) + 4.800,00 €
(Ver- und Entsorgungsleitungen, Einfriedungen, Befestigungen und
Bdschungswande, ca. 3,0 % des Herstellungswertes der baulichen
Anlage, Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung
der Sachwertfaktoren im Grundstucksmarktbericht 2024)
Sachwert des Einfamilienhauses und der Auf3enanlagen
(einschlie3lich Baunebenkosten) 164.329,33 €
Bodenwert des bebauten Grundstiickes und der zwei unbebauten + 44.200,00 €

Grundstucke (Flursticke 89/11, 89/84 und 89/73)
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vorlaufiger Sachwert 208.529,33 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

Im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg,
beschlossen am 25.03.2024, werden auf der Seite 49 6rtliche Marktanpassungs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fur landliche Zentralorte, den
Landkreis allgemein und fiir die Ostseeregion ausgewiesen. Die Gemarkung
Rehna ist von der Auswertung den landlichen Zentralorten zuzuordnen.

Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,321 In(x) + 4,9905

Modellbeschreibung: - NHK 2010 gemaf Anlage 4 ImmoWertV 2021 fiir Ein-

und Zweifamilienhausgrundstlicke, keine Gebaudebaujahrs-
klassen; ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten

- BGF; in Anlehnung nach DIN 277-1:2005-02

- BPI; Neubau von Wohngebauden

- Alterswertminderung linear

- GND gemaf Anlage 1 ImmoWertV 2021

- Auf3enanlagen 2% bis 4%

- Kaufpreise aus dem Jahr 2023

Aus der Regressionsgleichung wirde sich ein Sachwertfaktor von 1,06 ergeben.
Aufgrund der Typenbauweise verbunden mit der Bauausfiihrung des Einfamilien-
hauses wird kein Anpassungszuschlag in Ansatz gebracht. Es wird mit einem
Sachwertfaktor von 1,00 gerechnet.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert der drei Grundstiicke 208.529,33 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Berlicksichtigung von Uberschlagigen Aufwendungen
zur Behebung von Baumangeln, Bauschaden und Instandhaltungs-
rickstdnden um das Einfamilienhaus in einen dem Alter und der
geschatzten Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen
(keine Modernisierung). Die Uberschlagigen Reparatur- und Instand-
setzungsaufwendungen werden in Anlehnung anhand einer Bauteil-
tabelle fur Wohngebdude geschatzt.
Far das Einfamilienhaus wird pauschal ein Abzug von schatzungs-
weise 15 % des Gebaudezeitwertes in Abzug gebracht.

159.529,33 € x 15 % = 23.929,39 €; rund 24.000,00 € - 24.000,00 €
marktangepasster Sachwert der drei Grundstiicke 184.529,33 €
Sachwert des bebauten Objektes rund 185.000,00 €

Aus dem ermittelten Sachwert in Hohe von 185.000,00 € ergibt sich bei einer vor-
handenen Wohnflache von ca. 85 m? ein Quadratmeterpreis von rund 2.170,00 €.
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4.3.5 Sachwertermittlung fiir das bebaute Grundstiick unter der laufenden Nummer 1
im Bestandsverzeichnis bei einzelner Betrachtung (Flurstiick 89/11)
Mittelweg 5 (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI): 184,7 (2010 = 100)

m? Normalherstellungskosten Herstellungs- Wertminderung wegen Alters | Gebaudewert am
Gebaude (bzw. Bruttogrund- (inkl. Baunebenkosten) kosten Gesamt-| Rest- (Wertmin- | Wertermittlungs-
Normgebaude)
+ besondere Bauteile flache 2010 am Wertermittlungsstichtag nutzungsdauer derung) stichtag
+ besondere Einrichtungen Zeitwert-
Sp. 3 xBPI Sp.2xSp. 4 faktor Sp.5xSp. 8
(lineare Ab-
€ je m® bzw. m? € Jahre Jahre |schreibung) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Einfamilienhaus 223,00 842,00 1.555,17 346.802,91| 80 37 0,46 159.529,33
Summe der Her-
stellungswerte: 159.529,33

Gebaudesachwert des Einfamilienhauses

insgesamt (einschlieRlich Baunebenkosten) 159.529,33 €
Sachwert der AuRenanlagen (einschlieBlich Baunebenkosten) + 4.800,00 €

(Ver- und Entsorgungsleitungen, Einfriedungen, Befestigungen und
Bdschungswande, ca. 3,0 % des Herstellungswertes der baulichen
Anlage, Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung

der Sachwertfaktoren im Grundsticksmarktbericht 2024)

Sachwert des Einfamilienhauses und der Aufienanlagen
(einschlielich Baunebenkosten) 164.329,33 €

Bodenwert des bebauten Grundstiickes (Flurstiick 89/11) + 39.500,00 €
(564 m2 x 70,00 €/m? = 39.480,00 €, rd.: 39.500,00 €)

vorlaufiger Sachwert 203.829,33 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00

Im Grundstlicksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg,
beschlossen am 25.03.2024, werden auf der Seite 49 ortliche Marktanpassungs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fur landliche Zentralorte, den
Landkreis allgemein und fiir die Ostseeregion ausgewiesen. Die Gemarkung
Rehna ist von der Auswertung den landlichen Zentralorten zuzuordnen.

Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,321 In(x) + 4,9905

Modellbeschreibung: - NHK 2010 gemaf Anlage 4 ImmoWertV 2021 fiir Ein-

und Zweifamilienhausgrundstlicke, keine Gebaudebaujahrs-
klassen; ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten

- BGF; in Anlehnung nach DIN 277-1:2005-02

- BPI; Neubau von Wohngebauden

- Alterswertminderung linear

- GND gemaf Anlage 1 ImmoWertV 2021

- AufRenanlagen 2% bis 4%

- Kaufpreise aus dem Jahr 2023
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Aus der Regressionsgleichung wiirde sich ein Sachwertfaktor von rund 1,07 ergeben.
Aufgrund der Typenbauweise verbunden mit der Bauausfuhrung des Einfamilien-
hauses wird kein Anpassungszuschlag in Ansatz gebracht. Es wird mit einem
Sachwertfaktor von 1,00 gerechnet.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstlckes 203.829,33 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Berlcksichtigung von Uberschlagigen Aufwendungen
zur Behebung von Baumangeln, Bauschaden und Instandhaltungs-
rickstanden um das Einfamilienhaus in einen dem Alter und der
geschatzten Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu versetzen
(keine Modernisierung). Die Uberschlagigen Reparatur- und Instand-
setzungsaufwendungen werden in Anlehnung anhand einer Bauteil-
tabelle fir Wohngebdude geschatzt.
Fir das Einfamilienhaus wird pauschal ein Abzug von schatzungs-
weise 15 % des Gebaudezeitwertes in Abzug gebracht.

159.529,33 € x 15 % = 23.929,39 €; rund 24.000,00 € - 24.000,00 €
marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstlckes 179.829,33 €
Sachwert des bebauten Grundstiickes rund 180.000.00 €

4.4  Allgemeines Ertragswertverfahren (gemaR § 28 ImmoWertV)
4.41 Erzielbare Mieten im Landkreis

Fir das Gemeindegebiet bzw. fur die umliegenden Gemeinden liegt kein Mietspiegel vor.

In der Ertragswertermittlung wird flr das unterkellerte Einfamilienhaus in der stadtischen
Lage und mit den Zustandsmerkmalen eine fiktive Objektmiete in Hohe von 850,00 € unter
der Bericksichtigung der Beseitigung des Instandhaltungsriickstaus unterstellt. Bei einer
Wohnflache von ca. 85 m? entspricht das einer Quadratmetermiete von 10,00 € inklusive der
Nutzflache des Kellers. Die Angebotsmieten flir Wohnimmobilien in dem PLZ-Bezirk 19217
und fur den Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg sind in der Auswertung von
Immobilien-Scout24 fiir den Auswertungszeitraum von Juli 2021 bis September 2024 in den
Anlagen 6/1 bis 6/5 ersichtlich.

4.4.2 Ermittlung der Wohnflache

Die Wohnflache des Einfamilienhauses wurde der vorliegenden Wohnflachenberechnung
entnommen. Im Erdgeschoss des Einfamilienhauses steht eine Wohnflache von ca. 85 m?
zur Verfiigung. Im Kellergeschoss ist eine Nutzflache von ca. 85 m? vorhanden.

4.4.3 Liegenschaftszinssatze im Landkreis

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der
Seite 52 Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke in einer Spanne
von 1,5 % bis 4,1 % ausgewiesen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird mit

2,4 % angegeben. Der Untersuchungszeitraum bezieht sich auf das Jahr 2023 und die
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Liegenschaftszinssatze wurden aus 85 Kauffallen abgeleitet. Vom Immobilienverband IVD
Bundesverband Stand Januar 2025 werden Liegenschaftszinssatze fur freistehende
Einfamilienhauser in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % empfohlen (Gesamtnutzungsdauer
entsprechend der Anlage 1 der ImmoWertV21 und Bewirtschaftungskosten entsprechen der
Anlage 3 der ImmoWertV21). Fur das Bewertungsobjekt wird in der Lage und mit den
Zustandsmerkmalen des Objektes mit einem Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,5 %

gerechnet.

4.4.4 Bewirtschaftungskosten

Die Ublichen Bewirtschaftungskosten fir 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 344 €/jahrlich je Wohnung bzw.
je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern, Instandhaltungskosten 13,50 €/m?
Wohnflache und Mietausfallwagnis 2 % bei Wohnnutzung, s. Grundsticksmarktbericht 2024,

Seite 51).

4.4.5 Ertragswertermittlung fiir die wirtschaftliche Einheit im Mittelweg 5

Miet- und Nutzeinheiten Wohnflache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
in m?2 monatlich jahrlich
(€/m?) (€) (€)
Einfamilienhaus (unterkellert) inklusive ca. 85 10,00 850,00 10.200,00
Nutzung des Grundstlickes

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten)

Jéahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) A
s. Anlage 3 der ImmoWertV

Instandhaltungskosten: ca. 85 m? WFL x ca. 13,50 €/m? = 1.147,50 €
ca. 85 m*WFL x ca. 13,50 €/m? x30% = 344,25€

Verwaltungskosten: jahrlich 344 € je EFH ca. 344,00 €
Mietausfallwagnis: 10.200,00 € x ca. 2,0% = 204,00 €
= 2.039,75€

rd.: 2.040,00 €

Das entspricht einem Ansatz von ca. 20,0 % der jahrlichen Nettokaltmiete.

Jahrlicher Reinertrag =

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist) .
(2,5 % von 44.200 €); (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

10.200,00 €

2.040,00 €

8.160,00 €

1.105,00 €
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Ertrag der baulichen Anlage = 7.055,00 €
Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X 23,96
p= 2,5 % Liegenschaftszinssatz

n= 37 Jahre geschéatzte Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlage = 169.037,80 €
Bodenwert der drei Grundstiicke + 44.200,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 213.237,80 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 24.000,00 €

(s. Sachwertverfahren Seite 21)

Ertragswert des Objektes = 189.237,80 €

Ertragswert des Objektes rund 189.000,00 €

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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zusammenstellung der ermittelten Werte fiir die wirtschaftliche Einheit im Mittelweg 5,
Grundstiicke unter der laufenden Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 3 im Bestandsverzeichnis (Flursticke
89/11, 89/84 und 89/73)

Sachwert: 185.000,00 €
Ertragswert: 189.000,00 €

Mitzuversteigerndes Zubehor: 500,00 €
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Beariindung des Verkehrswerts

Fur mit Einfamilienhausern bebaute Grundstlcke in kleinstadtischen oder landlichen Lagen
steht vorwiegend die Eigennutzung im Vordergrund und nicht die Erzielung von Ertragen.
Aus diesem Grund wird der Verkehrswert flir das Objekt im Mittelweg 5 in 19217 Rehna aus
dem Sachwertverfahren abgeleitet. Das Ertragswertverfahren wurde stitzend angewandt.

Verkehrswert: 185.000,00 €
(in Worten: einhundertfiinfundachtzigtausend Euro)

Ausweisung der ermittelten Werte fiir die einzelnen Grundsticke

Fir das bebaute Grundstlick unter der laufenden Nr. 1 im Bestandsverzeichnis (Flur-
stiick 89/11) ergibt sich ein Verkehrswert von 180.000,00 €.

Verkehrswert: 180.000,00 €
(in Worten: einhundertachtzigtausend Euro)
Der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstlick unter der laufenden Nr. 2 im Bestandsver-
zeichnis (Flurstlick 89/84) ergibt sich aus dem Bodenwert.
Verkehrswert: 100,00 €
(in Worten: einhundert Euro)
Der Verkehrswert flir das unbebaute Grundstlick unter der laufenden Nr. 3 im Bestandsver-

zeichnis (Flurstiick 89/73) ergibt sich aus dem Bodenwert.

Verkehrswert: 1.800,00 €
(in Worten: eintausendachthundert Euro)

zum Wertermittlungsstichtag, dem 14.01.2025

Wismar, den 11.02,

Akademle
Dipl.-lné.
iegand

- Kargten W@:ﬁgﬁamum

gachverstndiger

)
fir Immeblienbewertung %

(Sprangneiisr Lksdemie) /
guitig bis 02.10.2025 )/
.

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 24 Seiten und 10 Anlagen und wurde zum Zweck der Zwangsver-
steigerung des Objektes erstellt. Das Gutachten wurde in vierfacher Ausfertigung erstellt. Dem Auftraggeber ist
es gestattet, das Verkehrswertgutachten oder Abschriften wahrend der Dauer des Zwangsversteigerungs-
verfahrens an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner und interessenten) weiter zu geben. Dem Auftraggeber ist es
auch gestattet, das Gutachten oder Auszlge aus dem Gutachten wahrend der Dauer des Zwangsver-
steigerungsverfahrens, selbst oder durch Dritte, in samtlichen Medien zu vertffentlichen und zum Download bzw
zum Ausdruck bereit zu stellen. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens durch Dritte fur einen
anderen Zweck ist nicht gestattet. Die in dem Gutachten verwendeten Karten sind lizenziert.
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Ubersichtskarte MairDumont

19217 Rehna, Mittelweg 5
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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 Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend Rir Deutschiand vor und wird im Mafistab 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 Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03170099 vom 29.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on—geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern

19217 Rehna, Mittelweg 5

AL WA
T
it

Ausdehnung: 170 m x 170 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ PRSP R BN

0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

Datenqueile
Digitales Orthophoto (DOP20) Mecklenburg-Veorpommern; Landesamt fdr innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern (LAIV) = Amt fir Geginformation
Vermessungs- und Katasterwesen Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03170099 vom 29.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geO der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Auszug aus dem Anlage 1/4
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte MV 1:500

Erstellt am 07.01.2025
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innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).



Verkehrswertgutachten Mittelweg 5 in 19217 Rehna Anlage 2/1

Bild 1 und Bild 2: Blick vom Mittelweg auf das Einfamilienhaus, Westansicht
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Bild 3 und Bild 4: Sicht vom Kleinen Wiesenweg auf das freistehende Einfamilienhaus,
Ostansicht
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Bild 5: Blick auf die Aufdenanlagen

Bild 6: Zugang zum Einfamilienhaus
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Bild 7: Nordseite des Einfamilienhauses

Bild 8: Kelleraufientreppe
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Bild 12: Zufahrt zur urspriinglichen Tiefgarage
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Rechtsgrundlagen

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

- Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | 2021, 2805)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (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
- Grundstiicksmarktberichte des Landkreises Nordwestmecklenburg

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

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen Band 1 bis Band 4
Stand November 2024 (inkl. 151. Erganzungslieferung)

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Lehrbuch und Kommentar Band 5 bis Band 16
Stand Dezember 2024 (inkl. 77. Ergédnzungslieferung)

- Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundsticken
2023, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdin, 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, Milnchen

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

- Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Be-
wertung: "Grundstlcksmarkt und Grundstuckswert"

- Fachzeitschrift fur Forschung, Recht und Praxis "immobilien & bewerten®
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) Anlage 4
Amtsgericht  Grevesmijhlen
Grundbuch von Rehna Blatt 848 Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe

Lfd. Nr. |Bisherige
der |itd. Nr. d.| Gemarkung
Grund- | Grund- | Flur Wirtschaftsart und Lage w2

stiicke sticke Flurstack

a/b/c N d
1 2 3 4
1 -|! Rehna Gebdude- und Gebdudeneben-
3 fldche,
89/11 Mittelweg 5 5 64
2 - Rehna Gebaude~- und Freiflache
3 Mittelweg 5
89/84 3
3 - [Rehna Geb&ude—- und Freifléche
3 : Mittelweg 5
89/73 64

WistYAOHEWRA - Beatoclye Srmutterieps {48024 - Amtlicher Ausdruck vom 14.11.2024 - Seite 3 von 9
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P

Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Untere Bauaufsichtsbehérde

Landkreis Nordwestmecklenburg — Rostocker Str. 76 - 23870 Wismar

Herrn

Dipl.-Ing. Karsten Wiegand
Sachverstandiger
Poeler Stralle 144

23970 Wismar

Aktenzeichen 5001 3'25-27

Grundstick Rehna, Stadt, Rehna, Mittelweg 5
Gemarkung Rehna Rehna Rehna

Flur 3 3 3

Flurstuck 89/11 89/73 89/84

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Bescheinigung

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Wiegand,

Auskuntft erteilt Ihnen |

Zimmer Borzower Weg 3 - 23936 Grevesmihien
Telefon 03841/3040- Fax 03841/304086327
E-Mail ‘@nordwestmeckienburg.de

Unsere Sprechzeiten
Di 09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Uhr
Do  09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Uhr

Unser Zeichen 50013-25-27
thr Zeichen:
Grevesmiihien, 06.01.2025

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

Die fur diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebihr ent-
nehmen Sie bitte dem Gebiihrenbescheid.

Mit freundlichen GriiRen

im Auftrag

Landkreis Nordwestmecklenburg

Kreissitz Wismar

Rostocker Strale 76

23970 Wismar

Telefon 03841 3040 0

Fax 03841 3040 6599

E-Mail info@nordwestmecklenburg.de
Web  www.nordwestmecklenburg.de

Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
IBAN DEG61 1405 1000 1000 0345 49
BIC NOLADE21WIS

CID DE46NWMO00000033673
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IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

19217 Rehna, Mittelweg 5

[ 2

geo
Auswertungszeitraum: Juli 2021 bis September 2024
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 19217 / Kreis Nordwestmecklenburg
Produktausprigung: erweiterte Auswertung
. Kreis
PLZ-Bezirk 19217 . qwestmecklenbur:
Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 158 2.907
Anzahl vollstdndige Angebote* 158 2.903
Anzahl Gesuche** 27.601 79.352
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 19 21
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 90 100
(Bund= 100)
Anzahl der Exposé-Ansichten 44.791 1.348.614
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 283 464
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag iy 22
Nachfrageindex (Bund= 100) 47 72
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je o 84

Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollstandigen Angebote sind nur Angebote, bei denen vollstandige und schitssige Preis- und Flacheninformationen vorhanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahigebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 19217 / Kreis Nordwestmecklenburg

@ OpenStreetMap Contributors © OpensStreetMap Contributors

PLZ-Bezirk 19217 Kreis Nordwestmecklenburg

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03170099 vom 29.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

19217 Rehna, Mittelweg 5

GréBe

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

GréBe

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

Anzahl Angebote

158
143 (90,5%)
2 (1,3%)
88 (55,7%)
42 (26,6%)
8 (5,1%)
2 (1,3%)
1 (0,6%)
15 (9,5%)
1 (0,6%)
3 (1,9%)
6 (3,8%)
5 (3,2%)

von
5,48 €
5,48 €
5,49 €
5,53 €
4,99 €
6,23 €
3,93 €
10,22 €
6,25 €
10,00 €
7,73 €
8,57 €
6,25 €

Angebote

Kaltmiete/ m?

6,84 €
6,56 €
6,75 €
6,49 €
6,49 €
7,44 €
5,36 €
10,22 €
9,53 €
10,00 €
8,55 €
11,63 €
7,51 €

90% - Streuungsintervall und Perzentile

Streuungs-
intervall (90%)

5,48 € - 10,41 €
5,48 € - 8,55 €
5,49 € - 8,00 €
5,53€-7,71€
4,99 € - 8,90 €
6,23 € - 9,00 €
3,93 €-6,80 €
6,25 € - 15,60 €
7,73 € - 10,00 €
8,57 € - 15,60 €

6,25 € - 10,22 €

25% 50% 75%
6,02 € 6,44 € 6,83 €
6,01 € 6,31 € 6,53 €
6,12 € 6,75 € 7,37 €
6,00 € 6,34 € 6,53 €
6,03 € 6,27 € 6,50 €
6,40 € 7,50 € 8,14 €
4,65 € 5,37 € 6,08 €
10,22 € 10,22 € 10,22 €
7,54 € 8,94 € 10,71 €
10,00 € 10,00 € 10,00 €
7,83 € 7,92 € 8,96 €
9,50 € 11,55 € 13,17 €
6,40 € 7,34 € 7,35 €

¢

geo

Gesuche

Anzahl Gesuche

27.601
17.894 (64,8%)
10.731 (38,9%)
13.562 (49,1%)
13.920 (50,4%)
11.283 (40,9%)
10.647 (38,6%)
10.545 (38,2%)
9.707 (35,2%)
8.231 (29,8%)
8.178 (29,6%)
7.551 (27,4%)
7.237 (26,2%)

bis
10,41 €
8.55€
8,00 €
7,71 €
8,90 €
9,00 €
6,80 €
10,22 €
15,60 €
10,00 €
10,00 €
15,60 €
10,22 €

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03170099 vom 29.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingunagen in der

Seite 2



Verkehrswertgutachten Mittelweg 5 in 19217 Rehna Anlage 6/3

4

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

19217 Rehna, Mittelweg 5

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 19217

€8 nSlreetMap s e 'S
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 47 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 6.72

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

< 40 40 - Ba 80 - 120 120 - 160 > 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Oberdurchsch. Nachfrage Stark uberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03170099 vom 29.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service
On‘geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 3
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 6/4

I1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

19217 Rehna, Mittelweg 5

GroBe

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

Grofe

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

Anzahl Angebote

2.903
2.615 (90,1%)
157 (5,4%)
1.248 (43%)
932 (32,1%)
204 (7%)
63 (2,2%)
11 (0,4%)
288 (9,9%)
28 (1%)
123 (4,2%)
105 (3,6%)
32 (1,1%)

von
5,49 €
549 €
5,50 €
5,48 €
5,48 €
592 €
5516
3,93 €
6,85 €
7,25 €
7,48 €
7,01 €
6,03 €

Angebote

Kaltmiete je m2

7,98 €
7,73 €
8,13 €
7,36 €
7,88 €
8,69 €
8,67 €
7,86 €
10,20 €
11,27 €
10,34 €
10,14 €
8,90 €

Streuungs-
intervall (90%)

5,49 € - 12,05 €
5,49 € - 11,51 €
5,50 € - 13,08 €
5,48 € - 10,60 €
5,48 € - 11,91 €
5,92 € - 12,99 €
5,95 € - 12,50 €
3,93 €-11,67€
6,95 € - 13,89 €
7,25 € - 18,75 €
7,48 € - 13,64 €
7,01 € - 13,50 €
6,03 € - 12,34 €

90% - Streuungsintervall und Perzentile

25% 50% 75%

6,49 € 7,56 € 8,91 €
6,36 € 7,42 € 8,55 €
6,11 € 7,49 € 9,28 €
6,11 € 7,03 € 8,10 €
6,49 € 7,52 € 8,81 €
7,33 € 8,27 € 9,78 €
7,50 € 8,50 € 9,72 €
5,72 € 8,61 € 9,80 €
8,64 € 10,00 € 11,29 €
9,41 € 10,22 € 12,68 €
8,61 € 10,00 € 11,87 €
8,98 € 10,00 € 11,20 €
7,54 € 9,46 € 9,96 €

4

geo

Gesuche

Anzahl Gesuche

79.352
59.218 (74,6%)
37.831 (47,7%)
46.358 (58,4%)
46.715 (58,9%)
39.077 (49,2%)
37.380 (47,1%)
37.148 (46,8%)
20.134 (25,4%)
17.297 (21,8%)
17.090 (21,5%)
15.917 (20,1%)
15.289 (19,3%)

bis
12,05 €

11,51 €
13,08 €
10,60 €
11,91 €
12,99 €
12,50 €
11,67 €
13,89 €
18,75 €
13,64 €
13,59 €
12,34 €

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03170099 vom 29.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service

00-960

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

Seite 4
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

19217 Rehna, Mittelweg 5

Marktiibersicht Kreis Nordwestmecklenburg

T"OpenStreetMap Contributors @r'OpenStreetMap Contributors
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 72 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 7.95

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

40 - 80
< 40 40 =80 80-120 120 - 160 > 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark uberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Datenquelle
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: September 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03170089 vom 29.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-QE0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 5
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Landesamt MV
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie -

Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Landesamt fir Umwelt,
Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gustrow Naturschutz und Geologie

lhr Zeichen:
lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c - 5872.1.1

Tel.: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

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

Datum: 4.1.2025

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

Auskunft (Stand 3.1.2025):

Gemarkung Flur Flurstiick
Rehna (130071) 3 89/11
Rehna (130071) 3 89/84
Rehna (130071) 3 89/73

Sehr geehrte/r Anfragenderr,

lhre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachtsflache, schadliche
Bodenveranderung, altlastverdachtige Flache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf dem o0.g. Grundstuick erfasst ist.

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

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

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

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

Diese Auskunft wurde maschinell erstelit und ist ohne Unterschrift gultig.

Mit freundlichen GrufRen

Im Auftrag
Hausanschrift: Hausanschnﬂ Hausanschrift: Hausanschrift:
Goldberger StraBe 12b i v g, Bohrkernlager Ab:
18273 Gustrow K(.stsngewasseruntersuchungen Brieler Chaussee 13 Pauishdher Weg 1
Telefon: 0385 588-640 BadenstraRe 18 19406 Sternberg 19061 Schwerin
Telefax: 0385 588-64106 18439 Stralsund Telefon: 03847 2257 Telefon: 03843 777-300
E-Mail: poststelle@iung.mv-regierung.de Telefon: 03831 696-0 Telefax: 03847 451069 Telefax: 03843 777-309
http:/fwww.lung.mv-regierung.de Telefax: 03831 696-667

D information:

Der Kontakt mit dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M. n ist mit der ung und Verarbeil der von lhnen ggf. mitgeteilten personlichen Daten verbunden
(Rechtsgrundlage: Art. 6 (1) e DSGVO i.V.m. § 4 (1) DSG M-V). Weitere informationen erhalten Sle unter i HOS T,
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NAYY-J 42240
NAZXS(FI2ZY 2ie120
MAZXSFIZY Jutetl0
NAZXY-J £2150
NAZXY-J 4e150
RAZXY-d 4150
MNAZXSIFIZY 3xixi20

Aufiragsnummer: Benennung:

52475863 1:500 Gutachten fiir das Amtsgericht Wismar -Zweigst
Datum / Uhrzeit: Biatt-Nr.: Ort: f
2101202519.09:32| 1 /1 Mittelweg 5, Rehna (19217)

Antragstelier: Telefonnummer ortl. Einweisung:

Karsten Wiegand Tel: 0385-755 2644

Die Versorgungsanlagen werden in diesem Plan nicht maBsIabegG:nreml dargestellt, . mz
Diese Angaben h inen Anspruch auf Vollstandigkeit und igkeit.

Fromoiysons omiiin. i o T




