Dipl.- Bauing. Karsten Wiegand

Geprufter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

GIS Sprengnetter Akademie
Poeler StraBe 144, 23970 Wismar

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

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

Gutachten

tber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
flr das mit einem Reihenendhaus mit zwei Wohneinheiten und einem Nebengebaude mit
Schuppenanbauten bebaute Grundstlck in der Heinrich-Schliemann-StraBBe 3 in 23942

Kalkhorst

Gemarkung: Kalkhorst
Flurstlck: 67/8
Grundbuch: Kalkhorst

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Flur: 1
GroBe: 995 m2
Blatt: 2273

Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmiuhlen-
BahnhofstraBe 2-4

23936 Grevesmuhlen

(AZ: 30 K 5/2023)

Herr

Herr

- je zur Halfte -

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

09.05.2023

Herr (Miteigentiimer des Objektes)
Herr Wiegand

09.05.2023
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Auf dem zu bewertenden Grundstick in der Heinrich-Schliemann-StraBBe 3 in 23942 Kalk-
horst befindet sich ein eingeschossiges und geringflgig unterkellertes Reihenendhaus mit
zwei kleinen Wohnungen. Das Reihenendhaus in Ziegelbauweise wurde schatzungsweise
um 1900 errichtet. Urspriinglich wurde das Reihenendhaus als Einfamilienhaus mit nicht
ausgebautem Walmdach genutzt. Im Zeitraum von 2016 bis 2018 wurde das Dachgeschoss
zu einer Wohneinheit umgebaut. In dem Zuge des Ausbaus des Dachgeschosses zu einer
Wohneinheit wurde ein neuer Dachstuhl errichtet. Der Zugang zur Wohneinheit im Dachge-
schoss erfolgt Uber eine hofseitige AuBentreppe. Auf der Hofflache des Grundstlickes
befindet sich ein ehemaliges Stallgebaude mit Boden, welches als Garagen- und Lagerge-
b&ude genutzt wird. Hinter dem ehemaligen Stallgebaude erfolgten in den zurtckliegenden
Jahren Schuppenanbauten in einfachster Bauausfihrung. Die Teilflache des Grundstlckes
hinter dem ehemaligen Stallgebdude mit Anbauten wird als Hiihnerauslauf und Gartenflache
genutzt. Die Zufahrt zum Grundstick und die Hofflache zwischen dem Reihenendhaus und
dem ehemaligen Stallgebaude sind Gberwiegend mit Kieselsteinen befestigt.

1.2 Mietvertrage und Gewerbebetrieb

Nach schriftlicher Auskunft des Amtes Klitzer Winkel sind unter der Adresse Heinrich-
Schliemann-StraBe 3 ein Miteigentiimer des Objektes sowie zwei weitere Personen
gemeldet. Laut Auskunft aus dem Gewerberegister ist unter der Adresse kein Gewerbe
angemeldet. Die 2-Zimmerwohnung im Erdgeschoss ist seit dem 01.06.2017 an den jetzigen
Mieter vermietet. Die WohnungsgréBe wird im Mietvertrag mit ca. 53 m? angegeben. Die
monatliche Nettokaltmiete betréagt laut Mietvertrag 250,00 €. Die Hohe der Betriebskosten fur
die Wohnung ist nicht bekannt. Laut Mietvertrag ist keine Kaution hinterlegt.

Die 2-Zimmerwohnung im Dachgeschoss hat laut Mietvertrag eine GréBe von ca. 45 m2. Die
Wohnung ist seit dem 16.11.2019 an den Miteigentimer des Grundstlickes vermietet. Die
monatliche Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 150,00 €. Laut Mietvertrag werden keine
Betriebskosten umgelegt. Die anfallenden Betriebskosten werden direkt vom Mieter bezahlt
(Strom, Gas, GEZ, Telefon, Mullabfuhr und Trink- und Abwasser Uber einen Unterzéhler).
Die weiteren Betriebskosten sind laut Mietvertrag in die Kaltmiete einkalkuliert und werden
nicht separat abgerechnet. Laut Mietvertrag ist eine Mietkaution in H6he von 900,00 €
hinterlegt. Die Kopien der zwei Mietvertrage werden gesondert Ubergeben. Die zwei
Wohnungen unterliegen nicht dem Wohnungsbindungsgesetz.

1.3 Mitzuversteigerndes Zubehor

Die Kuche in der Erdgeschosswohnung ist mit einer ca. 30 Jahren alten Einbauklche aus-
gestattet. Der Einbaukliche wird kein Wert beigemessen. In die Wohnung im Dachgeschoss
wurde im Jahr 2018 eine Einbaukiiche eingebaut (Neupreis nach Angabe des Miteigen-
timers ca. 3.000,00 €). Die Einbaukiche ist mit einem Herd mit Cerankochfeld, einer Dunst-
abzugshaube, einer Kiihlkombination, einer Edelstahlspile und einem kleinen Geschirr-
spuler ausgestattet. Der Wert der Einbaukiche wird unter Berlicksichtigung des Alters auf
1.000,00 € geschatzt.

1.4 Verdacht auf Hausschwamm

Bei der Ortsbesichtigung wurde Hausschwamm augenscheinlich nicht gesichtet.
Zerst6rende Untersuchungen (Offnen der Holzbalkendecken bzw. Offnen der Verklei-
dungen) wurden nicht vorgenommen. Aufgrund des neuen Dachstuhls und der Offnung der
Holzbalkendecke im Zuge des Dachgeschossausbaus ist von keinem Befall mit Haus-
schwamm auszugehen. Der Keller unter dem Bad war am Besichtigungstag trocken.
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1.5 Bezirksschornsteinfegermeister

Fir den Kehrbezirk ist 23942
Dassow zustandig.

2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort: Das mit einem Reihenendhaus und einem Nebengebaude
bebaute Grundstiick liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg
in der Gemeinde Kalkhorst. Die Gemeinde Kalkhorst mit ihren
Ortsteilen Kalkhorst, Borkenhagen, Brook, Dénkendorf, EImen-
horst, Gro3 Schwansee, Hohen Schénberg, Klein Pravtshagen,
Klein Schwansee, Neuenhagen und Warnkenhagen zahlt ca.
1.810 Einwohner. Der Ortsteil Kalkhorst befindet sich im
"KlGtzer Winkel" unmittelbar an der Ostseekiste und liegt
zwischen den Kleinstadten Klitz und Dassow. Die Ortschaft
Kalkhorst und die umliegenden Ortschaften werden haupt-
sachlich durch kleinere Betriebe, die Landwirtschaft und den
Tourismus gepragt. Im Ort Kalkhorst befinden sich eine Grund-
schule, ein Kindergarten, ein Allgemeinarzt, ein Zahnarzt, ein
kleiner Lebensmittelmarkt und ein Sportverein. Die weiter-
fihrenden Schulen sind in Klitz bzw. in Grevesmiihlen. Die
Amtsverwaltung fir die Gemeinde Kalkhorst hat ihren Sitz in
Klitz. Samtliche Gemeinbedarfs- sowie Handels- und Dienst-
leistungseinrichtungen wie Banken und Geschéfte befinden
sich in einer Entfernung von ca. 9,0 km in der Stadt Klitz
bzw. in einer Entfernung von ca. 10,0 km in der Stadt Dassow.

Lage im Ort: Das mit einem Reihenendhaus und einem Nebengebaude
bebaute Grundstiick befindet sich in der Heinrich-Schliemann-
StraBe 3 im Dorfkern der Ortschaft Kalkhorst und ca. 65 m
abseits der durch den Ort verlaufenden LandesstraBBe (L 01) in
der Nahe der Dorfkirche von Kalkhorst. Die Lage des bebauten
Grundstlckes in der Ortschaft Kalkhorst ist im Lageplan, im
Luftbild bzw. in der Flurkarte (s. Anlagen 1/2-1/4) ersichtlich.

Verkehrslage, Das bebaute Grundstiick ist von der Stadt Klltz bzw. von der

Entfernungen: Stadt Dassow kommend Uber die LandesstraBe (LO1) entlang
der Ostseekuste in Richtung Kalkhorst zu erreichen. Die
Libecker Bucht mit dem Badestrand in Brook ist von dem
Bewertungsobjekt ca. 4,0 km entfernt. Die gréBeren umlie-
genden Stadte und die Ostseebéader sind in einer Entfernung

von ca. :
- Ostseebad Boltenhagen 13,0 km
- Seebad Travemiinde 16,0 km
- Grevesmiihlen 20,0 km
- Hanse- und Kreisstadt Wismar 30,0 km
- Hansestadt Libeck 30,0 km
- Landeshauptstadt Schwerin 50,0 km

erreichbar.
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Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzung in der StraBe und
in der Umgebung:

Immissionen:

Nutzung des
Grundstiickes:

Gestalt und Form
des Grundstiickes:

Beschaffenheit:

Die Autobahn A 20 ist am Autobahnanschluss in Schénberg
in einer Entfernung von ca. 21,0 km zu erreichen.

Die Lage des Grundstlcks wird als mittlere bis gute Wohnlage
in einer landschaftlich reizvollen Gegend im "Klitzer Winkel"
angesehen. In den letzten Jahren ist im Dorfkern von Kalkhorst
Am Ring und Am Wallgraben ein neues Wohngebiet ent-
standen.

In der unmittelbaren Umgebung ist Gberwiegend eine offene
Bebauung mit freistehenden und eingeschossigen Einfamilien-
h&ausern, Doppelhdusern und Reihenh&usern vorhanden.
Nach der baulichen Nutzung stellt sich der Bereich als Wohn-
bauflache dar. Im Luftbild (siehe Anlage 1/3) ist die Nutzung
der Nachbargrundstlicke zu erkennen.

Vor Ort konnten keine Immissionen festgestellt werden. Am
Ende der Heinrich-Schliemann-StraBe befinden sich Stallan-
lagen eines Milchviehhofes. Bei entsprechender Windrichtung
kdnnen Beeintrachtigungen durch Geruchsemissionen vor-
liegen.

Das Reihenendhaus wird fir wohnbauliche Zwecke genutzt.
Die Teilflache des Grundstlckes hinter dem ehemaligen Stall-
gebdude wird zur Zeit fur die Kleintierhaltung genutzt. Far eine
gewerbliche Nutzung ist das Objekt nicht geeignet.

In der Flurkarte sind die Gestalt und die Form des Grund-
stlickes (vgl. Anlage 1/4) ersichtlich. Das Grundstiick ist un-
gleichmaBig und etwas verwinkelt geschnitten. Von der StraBBe
aus in Richtung hintere Grundstiicksgrenze verlauft das Grund-
stiick schmaler. Das Grundstiick besitzt eine StraBenfrontlange
von ca. 24,0 m und eine Grundstickstiefe von ca. 59,0 m. Eine
direkte und o6ffentliche Anbindung ist von der Heinrich-
Schliemann-StraBe vorhanden. Der Liegenschaftskarte s.
Anlage 1/4 sind die genauen Abmessungen des Bewertungs-
objektes (Flurstiickes 67/8) zu entnehmen.

Das bebaute Grundstick ist eben und schliet héhengleich an
den StraBenkdrper und die Nachbarflachen an. Die Zufahrt
zum Grundstlck und die Hofflache sind Gberwiegend mit
Kieselsteinen und Rasengittersteinen befestigt. Das Grund-
stlick ist laut Katasterunterlagen vermessen. Grenzsteine
konnten vor Ort nicht gesichtet werden. Das Reihenendhaus
und das ehemalige Stallgebaude sind eingemessen.

Weitere Untersuchungen wie Baugrunduntersuchungen und
Untersuchungen nach Restfundamenten wurden nicht durch-
gefuhrt. Flr das Bewertungsobjekt wird ein normal tragfahiger
Boden unterstellt. Ein Altlastenverdacht besteht fur das zu
bewertende Grundstick nicht (s. Anlage 6).
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ErschlieBungszustand

StraBenart und StraBen-
ausbau:

Anschlisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

Das bebaute Grundstiick liegt an einer GemeindestraBBe.
Der StraBenkdrper der Heinrich-Schliemann-StraBe ist
ausgebaut und beleuchtet.

Auf dem Grundstuck befinden sich die Anschlusse fir elek-
trischen Strom, Trinkwasser, Erdgas und Telefon. Das
Grundstick ist an die 6ffentliche Kanalisation mit Schmutz- und
Niederschlagswasser angeschlossen. In den Anlagen 9/1-9/3
befinden sich die Bestandsplane des Zweckverbandes Greves-
muUhlen und der E.DIS Netz GmbH mit der Lage der An-
schlisse fur Trink-, Schmutz- und Niederschlagswasser sowie
Strom auf dem Grundstiick. Der Verlauf der Entsorgungs-
leitungen auf dem Grundstuck ist nicht bekannt.

Durch die Bebauung mit einem Reihenendhaus liegt eine
Grenzbebauung vor. Grenznahe Bebauungen liegen durch die
baulichen Nebenanlagen auf dem Grundstiick und den Nach-
bargrundstlicken vor. Die Lage des Reihenendhauses und des
ehemaligen Stallgeb&udes auf dem Grundstiick und die
Abstande zu den Nachbargrundstticken sind in der Flurkarte (s.
Anlage 1/4) ersichtlich. Ein Uberbau konnte anhand der
vorhandenen Katasterunterlagen nicht festgestellt werden.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
des Grundstiicks:

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Das bebaute Grundstiick liegt im Bereich eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Das Grundstuick
liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen. Von der Gemeinde Kalkhorst wurde eine Satzung
Uber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
beschlossen. Das Grundstiick liegt innerhalb dieser Satzung.
Weiterhin hat die Gemeinde Kalkhorst fir das Gemeindegebiet
eine Ortsgestaltungssatzung beschlossen.

Nach § 34 Baugesetzbuch ist im Innenbereich ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Im
genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Kalkhorst ist
der Bereich des zu bewertenden Grundstiickes als Wohnbau-
flache (W) dargestellt.

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Kalkhorst, Blatt 2273,
ist die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft (AZ.: 30 K 5/2023) eingetragen.

In der Abteilung Ill des Grundbuchs befindet sich keine Eintrag-
ungen. Der Grundbuchauszug ist vom 31. Januar 2023.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

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

Baugenehmigungen:

Die Eigentimer des Reihenmittelhauses in der Heinrich-
Schliemann-StraBe 5 nutzen die Zuwegung des Bewertungs-
objektes um auf ihr Grundstlick und zu dem hofseitigen Haus-
eingang zu kommen. Die Ver- und Entsorgungsleitungen

fir das Reihenmittelhaus verlaufen auf dem Bewertungs-
objekt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt fiir das zu bewertende
Grundstick keine Eintragung (s. Anlage 5).

Das Grundstick ist nach Auskunft des zustéandigen Kataster-
amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
verfahren einbezogen. Das Reihenendhaus auf dem Grund-
stlick in der Heinrich-Schliemann-StraBBe 3 steht laut Denkmal-
liste des Landkreises Nordwestmecklenburg vom 04.10.2022
nicht unter Denkmalschutz.

Vom Bauordnungsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg
wurde unter dem Aktenzeichen 60691-16-08 am 15.09.2016
eine Baugenehmigung zur Instandsetzung und zum Ausbau
des Dachgeschosses zu einer Wohneinheit erteilt. Das Vor-
haben wurde gemaB § 63 Abs. 2 LBauO M-V erteilt. Zu dem ur-
springlichem Wohnhaus und dem ehemaligem Stallgebaude
liegen keine Bauunterlagen vor. Bauauflagen oder behdrdliche
Beschrankungen bzw. Beanstandungen liegen seitens der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde das Grundstiick betreffend
nicht vor.

3. Gebaudebeschreibung fiir das Reihenendhaus mit zwei Wohneinheiten in der
Heinrich-Schliemann-StraBe 3

Art des Gebaudes:

Baujahr:

eingeschossiges Reihenendhaus mit ausge-
gebautem Dachgeschoss, Spitzboden nicht
begehbar, geringfligig unterkellert

schatzungsweise um 1900
(Das Baujahr des urspriinglichen Wohngebaudes ist nicht
bekannt.)

Instandsetzung und Ausbau des Dachge-
schosses zu Wohnzwecken im Zeitraum von
2016 bis 2018

Bruttogrundflache des Reihenendhauses:

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

ca.3,30 mxca. 4,10 m = 13,53 m?
ca.7,80mxca.7,95m = 62,01 m2
ca.7,80mxca.7,95m = 62,01 m2

rd.: 138,00 m?
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Wohnflache des Reihenendhauses mit 2 Wohneinheiten:
(Ermittlung der Wohnfldche anhand der vorliegenden Grundrisszeichnungen)

Wohnung im Erdgeschoss:

Wohnung im Dachgeschoss:

Anmerkung:

Wohnzimmer: ca. 14,7 m?
Schlafzimmer: ca. 10,6 m2
Flur: ca. 6,0 m?
Bad: ca. 10,3 m2
Kiche: ca. 7,6 m2
ca. 49,2 m?
rd:. 49.0m?
Flur: ca. 3,8 m2
Wohnzimmer/Kliche: ca. 19,2 m2
Schlafzimmer: ca. 7,1 m2
Bad: ca. 4,1 m2
ca. 34,2 m?
rd:. 34,0 m?

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Bauunterlagen zu dem Reihenendhaus wurden von der
zustandigen Bauaufsichtsbehérde und vom Miteigentimer des Grundstiickes zur Verfigung
gestellt. Der Standsicherheitsnachweis wurde nicht eingesehen. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/ Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprtft. Im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Zerstérende und chemische Untersuchungen wurden nicht durchgefinhrt.
Samtliche Raume des Reihenendhauses konnten wéhrend der Ortsbesichtigung besichtigt
werden. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Deswegen
wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich der eingebauten Baustoffe, der Stand-
sicherheit bzw. des Schall- und Warmeschutzes vorgenommen. Inwieweit Holzschutz-

mittel in den zurtckliegenden Jahren im Dachgeschoss zum Einsatz gekommen sind, ist
nicht bekannt und muss gegebenenfalls gesondert untersucht werden. Fir das Reihenend-
haus liegt kein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor.

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Massivbauweise

Streifenfundamente aus Feldsteinen

Ziegel- und Feldsteinmauerwerk

Ziegelmauerwerk, ca. 36,0 cm, (laut Grundriss-
zeichnung, s. Anlage 8/1)

Giebel in Holzrahmenbauweise mit Dammung
und Holzverschalung ca. 30,0 cm, (laut Grund-
risszeichnung)
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Innenwénde:

Geschossdecke:

Keller:

Erdgeschoss:

FuBbdden:
Keller:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Innenwandflachen:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Deckenflachen:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

im Erdgeschoss Uberwiegend urspringliches
Ziegelmauerwerk, ca. 12,0 cm bzw. ca. 25,0 cm,
teilweise auch Leichtbauwande oder Vorsatz-
schalen mit Gipskartonplatten, im Dachgeschoss
Holzstanderwande mit Dammung und Gips-
kartonverkleidung

Stahltragerdecke mit Ziegelsteinfillung, gewdlbte
Kappe

urspringliche Holzbalkendecke mit Lehmfullung,
nachtraglicher Ausgleich der Decke mit Blahton
und Verlegung von OSB-Platten

Ziegelflachschicht

BetonfuBboden im Bad, in der Kliiche und im
Flur, urspringliche FuBbdden mit Holzdielung
auf Lagerhélzern und Kiesschicht im Schlaf-
und Wohnzimmer, im Bad und im Flur Vinyl-
boden, in der Kiiche Bodenfliesen, im Wohn-
und Schlafzimmer Auslegware

auf den OSB-Platten in samtlichen Rdumen
Vinylboden

Uberwiegend verputzt, Putz teilweise bréckelig

verputzt bzw. mit Gipskartonplatten verkleidet,
im Bad Uberwiegend halbhoch gefliest, dartber
gestrichen, in der Kiiche Fliesenspiegel, dartber
mit Rauhfasertapete tapeziert, im Flur ge-
spachtelt und gestrichen, im Wohn- und Schlaf-
zimmer Uberwiegend glatt verputzt bzw.
verkleidet und tapeziert

mit Gipskartonplatten verkleidet, darliber Maler-

vlies und gestrichen, Duschbereich ca. 2,0 m
hoch gefliest

sichtbare Stahltragerdecke

urspringlicher Glattputz und im Wohn- und
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Dachgeschoss:

Geschosstreppen:

Fenster:

Tiaren:

Eingangstlren:

Innentlren:

Sanitare Installationen:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Heizung:

Elektroinstallation:

Schlafzimmer mit Rauhfasertapete tapeziert und
gestrichen, im Bad und in der Kiiche Styropor-
deckenplatten, im Flur mit Gipskartonplatten
abgehangte und gestrichene Decke

mit Gipskartonplatten abgehangte und
gestrichene Decken

Kellertreppe als einfache Stahltreppe mit
Holzstufen, zum Dachgeschoss verzinkte
AuBentreppe mit Geldnder und Handlauf

im Erdgeschoss Uberwiegend Kunststofffenster
mit Isolierverglasung (zweifach), Rollladen zur
StraBenseite (manuell), im Giebel im Dachge-
schoss Kunststofffenster mit Dreifachverglasung,
liegende Dachfenster im Dachgeschoss

Kunststofftiren mit Isolierverglasung, Einbau
2018

im Erd- und Dachgeschoss Uberwiegend weif3
lackierte R6hrenspantliren mit Zargen

Bad mit stehendem WC mit PVC-Spulkasten,
ebenerdiger, gefliester Dusche mit Dusch-
vorhang und Waschbecken, Erneuerung des
Bades Anfang der 1990er Jahre und Vinylboden
und Dusche aus dem Jahr 2011

Bad mit hangendem WC, Emallie-Duschtasse
mit Glasabtrennung, Waschbecken und Badheiz-
korper

in beiden Wohnungen jeweils eine Gasbrenn-
werttherme von der Firma Vaillant, Einbau der
Thermen im Jahr 2017, weil3 lackierte Platten-
heizkdrper mit Thermostatventilen,
Heizungsleitungen aus Kupfer, Anfang der
1990er Jahre im Erdgeschoss installiert, im
Keller zwei separate Gaszahler

durchschnittliche Elektroinstallation, neuer
Verteilerkasten mit FI-Schalter im Flur im
Erdgeschoss, im Bad, in der Kiiche und im Flur
im Erdgeschoss ab Anfang der 1990er Jahre
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Kichen:

Warmwasserverso rgung:

Besondere Einrichtungen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

AuBenansicht:

Besondere Bauteile:

Zustand
Belichtung und Besonnung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Grundrissgestaltung und Raumaufteilung:

Allgemeinzustand des Reihenendhauses

E-Anlage erneuert, im Schlaf- und Wohnzimmer
vermutlich Aluminium-Leitungen

je Wohneinheit eine Einbauktche

in beiden Wohnungen tber Durchlauferhitzer

keine

Krippelwalmdach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl,
im Zuge des Ausbaus des Dachgeschosses
erneuert

engobierte Dachziegel, Unterspannbahn,
Dammung ca. 20 cm, Dampfbremse und Gips-
kartonplatten (laut Bauunterlagen)

Strukturputz

verzinkte Eingangstreppe und hofseitige
Eingangsgaube

ausreichende Belichtung und Besonnung

mangelnde Wéarmeisolierung der Umfassungs-
hulle im Erdgeschoss (Umfassungswéande und
FuBbdden)

Die Raumaufteilung ist den Grundrissen in der
Anlage 8/1 zu entnehmen. Im Erdgeschoss sind
Durchgangsrdume und gefangene Raume vor-
handen.

Das Reihenendhaus wurde im Zeitraum von 2016 bis 2018 zu einem Zweifamilienhaus
umgebaut. Ein neuer Dachstuhl wurde errichtet und das Dachgeschoss wurde zu einer
Wohneinheit umgebaut. Die kleine Wohneinheit im Dachgeschoss befindet sich in einem
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fertiggestellten Zustand. In der Wohnung im Erdgeschoss sind Renovierungsarbeiten an den
Wand- und Deckenflachen sowie Bodenbeldgen, besonders im Wohn- und Schlafzimmer,
notwendig. Die Elektroanlage in der Erdgeschosswohnung ist in verschiedenen, zuruck-
liegenden Jahren installiert worden. In der Erdgeschosswohnung liegt eine unglnstige
Raumaufteilung vor. Der ErdgeschossfuBBboden ist vermutlich nicht oder unzureichend
gedammt (BetonfuBBboden und urspringlicher FuBbodenaufbau mit Kiesschicht, Lager-
hélzern und Dielung). Eine mangelnde Wéarmeisolierung ist auch bei den Umfassungs-
wanden vorhanden (Wanddicke des Ziegelmauerwerks ca. 36,0 cm). An der AuBBenwand-
ecke im Wohnzimmer sind Feuchtigkeitsprobleme in Form von Schimmelpilzbildungen
erkennbar. Die Stahltrager der Kappendecke sind angerostet. Die Fugen der gemauerten
Kappendecke sind an einigen Stellen auszubessern.

ehemaliges Stallgebaude (Garage und Lager)

Auf der Hofflache befindet sich ein ehemaliges Stallgebaude mit Trockenboden, welches
schatzungsweise um 1900 errichtet und zur Doppelgarage mit Abstellraum umgenutzt
wurde. Das Nebengebdude in Massivbauweise hat die Abmessungen von ca. 10,90 m x ca.
4,00 m + ca. 5,70 m x ca. 0,80 m. Die Bruttogrundflache des Nebengebaudes betragt ca. 48
m?2 und die Nutzflache ca. 39 m2. Die Umfassungswande des Nebengeb&udes bestehen aus
Ziegelmauerwerk. Von auBBen und von innen ist das Nebengebaude verputzt. Der FuBboden
ist als BetonfuBBboden ausgefihrt. In das Nebengebaude sind eine AuBentir und zwei
Schwingtore aus Metall sowie Holz- und Metallfenster eingebaut. Die Decke ist als Holz-
balkendecke ausgeflihrt und verkleidet. Auf der Holzsparrenkonstruktion liegt vermutlich die
urspriingliche Dacheindeckung mit S-Pfannen. Der Boden ist Gber eine Leiter von der
Garage zuganglich. Das Nebengeb&ude wird mit Strom versorgt und eine Elektroanlage ist
installiert. Das Nebengebaude ist unter der Berucksichtigung einer relativ geringen Rest-
nutzungsdauer ohne Investitionen als Lagerschuppen und Garage nutzbar. Bauunterlagen
liegen fir das Nebengebaude nicht vor.

weitere bauliche Nebenanlagen

Hinter dem ehemaligen Stallgebaude befinden sich einfache Schuppenanbauten, welche in
unterschiedlichen Jahren angebaut wurden. Der Schuppenkomplex hat die Abmessungen
von ca. 15,0 m x ca. 3,0 m. Die Schuppen werden teilweise fir die Kleintierhaltung genutzt.
Auf eine Baubeschreibung des Schuppenkomplexes wird verzichtet. Die weiteren baulichen
Nebenanlagen werden aufgrund der sehr einfachen Bauausfihrung und der baulichen
Zustande wertmaBig nicht bericksichtigt und als wertneutral angesehen.

AuBenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Erdgas, Telefon, Trinkwasser, Elektro und Abwasser)
sind vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz angeschlossen. Der Verlauf der Leitungen
auf dem Grundstlck ist nicht bekannt. Die Zufahrt und teilweise die Hofflache sind mit
Kieselsteinen befestigt. Neben dem Reihenendhaus befindet sich eine mit Betonpflaster
befestigte Terrasse, welche mit Holzsichtschutzelementen umfasst ist. In die Zufahrt ist ein
Metalltor eingebaut. Das Grundstlick ist Gberwiegend mit Hecken und Zaunen eingefriedet.
Ansonsten sind keine nennenswerten AuBenanlagen vorhanden.
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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 abhangig von der Art Wertermittlungsobjekts unter Beriick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wahlen ist.

Die Bodenwertermittlung sollte in der Regel mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens nach § §
24 bis 26 ImmoWertV 21 erfolgen. Nach § 26 Absatz 2 kann bei der Bodenwertermittlung
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Der Verkehrswert
von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken in kleinstadtischen bzw. Iandlichen Lagen wird
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt. Fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjektes steht die Eigennutzung im Vordergrund und nicht die Erzielung von
Ertrdgen. 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 Vergleichskauffélle fur Weiterverkaufe von vergleichbaren
Objekten in der Lage und mit den Zustandsmerkmalen des Bewertungsobjektes vorliegen.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen flur Vergleichsgrundsticke kdnnen nach ImmoWertV 21 geeignete
Bodenrichtwerte fur die Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden. Nach § 196
Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens
fur Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhéltnissen 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 Umsténde noch durch Zu- oder Abschlage nach § 9 ImmoWertV 21 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Das mit einem Reihenendhaus mit zwei Wohneinheiten bebaute Grundstiick befindet sich
nach der Bodenrichtwertkarte 2023 in der Bodenrichtwertzone O 199. Fir die Bodenricht-
wertzone wird fUr erschlieBungsbeitragsfreies Bauland ein Bodenrichtwert von 85,00 €/m?
ausgewiesen. Fir die Ortslage Kalkhorst wird ein weiterer Bodenrichtwert fir das Bebau-
ungsplanbebiet hinter der Kirche (Am Ring/Am Wallgraben) ausgewiesen. Im Bebauungs-
plangebiet betragt der Bodenrichtwert 100,00 €/m?2.

Gemarkung Kalkhorst (Bodenrichtwertzone O 199)

- Bodenwert (beitragsfrei nach BauGB) 85,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick wird mit einer mittleren GréBe von ca. 1.000 m? angegeben.
Eine Geschossflachenzahl wird flr das Bodenrichtwertgrundstiick nicht ausgewiesen. Als
Nutzungsart wird Wohnbauflache (W) in offener Bauweise ausgewiesen (s. Anlage 7). Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreie
Grundstucke.
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Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Ortslage Kalkhorst, Richtwertzone O 199
Stichtag 31.12.2001 29,00 €/m2 Stichtag 31.12.2012 42,00 €/m2
Stichtag 31.12.2002 29,00 €/m? Stichtag 31.12.2013 44,00 €/m?
Stichtag 31.12.2003 30,00 €/m2 Stichtag 31.12.2014 46,00 €/m?
Stichtag 31.12.2004 32,00 €/m2 Stichtag 31.12.2015 50,00 €/m2
Stichtag 31.12.2005 30,00 €/m2 Stichtag 31.12.2016 55,00 €/m2
Stichtag 31.12.2006 30,00 €/m? Stichtag 31.12.2017 60,00 €/m?
Stichtag 31.12.2007 30,00 €/m2 Stichtag 31.12.2018 65,00 €/m2
Stichtag 31.12.2008 30,00 €/m2 Stichtag 31.12.2019 70,00 €/m2
Stichtag 31.12.2009 30,00 €/m2 Stichtag 31.12.2020 70,00 €/m2
Stichtag 31.12.2010 40,00 €/m2 Stichtag 01.01.2022 85,00 €/m2
Stichtag 31.12.2011 40,00 €/m2 Stichtag 01.01.2023 85,00 €/m2

Nach dem Liegenschaftskataster ist das Flurstlick 67/8 in folgende Nutzungsarten aufgeteilt:

Tatsachliche Nutzung

Wohnbauflache:

Gartenland:

Flache gesamt:

656 m?
339 m?

995 m?

Die Bodenbewertung des Flurstlckes 67/8 erfolgt entsprechend der Ausweisung im
Liegenschaftskataster (s. Anlage 4).

Bodenbewertung fiir die Gebaude- und Freifldche des Flurstlickes 67/8

Bodenwert flr ortstblich erschlossenes baureifes Land in der

Lage des Bodenrichtwertgrundstlickes 85,00 €/m?
im Bodenrichtwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
Bodenwert fir ortstiblich erschlossenes freies baureifes Land 85.00 €/m?
Zu- und Abschlage zur Anpassung an :
- allgemeine Wertverhéltnisse (s. § 7 Abs. 1 ImmoWertV) + 0,00 %

(Die konjunkturelle Entwicklung ist im aktuellen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2023)

bericksichtigt.)
- die Lage (s. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) + 0,00 %

(vergleichbare Lage in der Ortschaft/Bodenrichtwertzone)
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I+

- die Art und das Maf3 der baulichen Nutzung 0,00 %

(s. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)

(vergleichbare Nutzungsmadglichkeit wie in der Umgebung)

- die Beschaffenheit und die tatsachlichen Eigenschaften
(s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV)
Anpassung der GrundstticksgréBe mit Hilfe von
Grundstucksflachen-Umrechnungskoeffizienten
Bodenrichtwertgrundsttick: 1.000 m?

Gebaude- und Freiflache: ca. 656 m?

(s. Grundstlicksmarktbericht 2023 S. 57, Flachenanpassung an das
Richtwertgrundstiick fir das Bodenpreisindexgebiet Ostseeregion,
keine wesentliche Abhangigkeit von der GroBe feststellbar)

I+

0,00 %

- die Beschaffenheit (s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV) + 0,00 %

(ebene Vorderlandflache)

Zu- und Abschlage gesamt + 0,00%

Bodenwert flr ortstiblich erschlossenes
baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes 85,00 €/m?

Bodenbewertung fiir die Gartenlandfldche des Flurstlickes 67/8

Die Bewertung der hinter dem ehemaligen Stallgebaude (Garagen- und Abstellgebaude)
befindlichen Teilflache des Flurstiickes 67/8 erfolgt in Anlehnung an Bodenwerte fiir
Gartenlandflachen. Die Gartenlandflache besitzt laut Liegenschaftskataster eine GréBe von
ca. 339 m2. Im Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Landkreis Nordwestmecklenburg wird fir Gartenland eine Splittungsbreite von 2,97
€/m2 - 19,57 €/m? ausgewiesen. Der Bodenwert fir Gartenland ist abhangig vom Bodenricht-
wert flir Wohnbauland. Der durchschnittliche Kaufpreis fir Gartenland im Landkreis betragt
ca. 8,58 €/m? bei einer durchschnittlichen Grundsticksflache von 1.469 m2. Auf der Seite 81
des Grundsticksmarktberichtes 2023 ist eine Abhangigkeit zwischen dem Bodenwert fir
Gartenland und dem Bodenrichtwert flir Wohnbauland dargestellt. Folgende Regressions-
gleichung hat sich aus der Untersuchung ergeben: y = 4,1029 In (Bodenwert) — 9,2098

Aus der Regressionsgleichung ergibt sich fur die Garten- und Grinlandflache des Flur-
stlickes 67/8 ein Bodenwert von 9,02 €/m?, rund 9,00 €/m2. Das entspricht einem Ansatz von
rund 10,6 % des Bodenwertes der Wohnbauflache des Flurstiickes 67/8.

Zusammenstellung der ermittelten Bodenwerte fir das Flurstlick 67/8

Gebaude- und Freiflache: ca. 656 m2x 85,00 €/m? = 55.760,00 €
Gartenlandflache: ca. 339m2x 9,00€/m2= 3.051,00 €
Bodenwert fir das Flurstiick 67/8 gesamt: = 58.811.00 €

rd. 59.000,00 €
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4.3 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)
4.3.1 Beschreibung der fiinf Gebaudestandards gemaB Anlage 4 der ImmoWertV
1 2 3 4 5
AuBenwénde (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, | hinterlGftet, Vor- konstruktiver Glie-

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

Hohlblocksteine;
verputz und
gestrichen oder
Holzverkleidung;
nicht zeitgemaBer
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 zeitgemane Tondachziegel, Konstruktion in griinung, befahrba-
Dachddémmung 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-
sparrendammung,
Uberdurchschnitt-
liche Da&mmung
(nach ca. 2005)

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

Fenster- und AuBentiiren (11 %)

Einfachverglasung;
einfache Holztliren

Zweifachverglasung
(vor ca. 1995);
Haustir mit nicht
zeitgemaBen
Warmeschutz

(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995),
Rollladden (manuell);
Haustlr mit zeit-
gemaBem Wéarme-
schutz

(nach ca. 1995)

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rah-
men, Rollladen,
(elektr.); héherwer-
tige Tiranlage z.B.
mit Seitenteil, extra
Einbruchschutz

groB3e feststehende
Fensterflachen,
Spezialverglasung
(Schall- und
Sonnenschutz);
AuBenturen in
hochwertigen
Materialien

Innenwénde und -tiiren (11 %)

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

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

nicht tragende
Innenwande in
massiver Ausflih-
rung bzw. mit
Dammmaterial
gefillte Stander-
konstruktionen;
schwere Tlren,
Holzzargen

Sichtmauerwerk,
Wandvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiiren,
Schiebetiirelemen-
te, Glasturen,
strukturierte Tr-
blatter

gestaltete Wandab-
laufe (z.B. Pfeiler-
vorlagen, abgeset-
te oder geschwun-
gene Wandver-
tafelungen (Edel-
holz, Metall),
Akustikputz, Brand-
schutzverkleidung;
raumhohe aufwen-
dige Tlrelemente
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1 2 | 3 | 4 5
Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
Holzbalkendecken | Holzbalkendecken | Beton- und Holz- Decken mit gréBe- | Decken mit gro3en
ohne Fllung, mit Fallung, balkendecken mit | rer Spannweite, Spannweiten, ge-
Spalierputz; Kappendecken; Tritt- und Luft- Deckenverkleidung | gliedert, Decken-
Weichholztreppen | Stahl- oder Hart- schallschutz (z.B. | (Holzpaneele/ vertafelungen

in einfacher Art und
Ausfuhrung; kein
Trittschallschutz

holztreppen in
einfacher Art und
Ausflhrung

schwimmender
Estrich); geradlau-
fige Treppen aus
Stahlbeton oder
Stahl, Harfentrep-
pe, Trittschall-
schutz

Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus Stahlbeton
oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage
in besserer Art und
Ausfihrung

(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-

holztreppenanlage
mit hochwertigem

Gelander

FuBbdden (5 %)

ohne Belag

Linoleum-, Tep-
pich-, Laminat-
und PVC-Bbden
einfacher Art und

Linoleum-, Tep-
pich-, Laminat-

und PVC-Bdden
besserer Art und

Natursteinplatten,
Fertigparkett,
hochwertige
Fliesen, Terrazzo-

hochwertiges
Parkett, hochwerti-
ge Natursteinplat-
ten, hochwertige

Ausflhrung Ausflhrung, belag, hochwertige | Edelholzbéden auf
Fliesen, Kunst- Massivholzbéden | geddmmter 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 gro3zugi-

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

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 %)

Einzelbfen,
Schwerkraft-
heizung

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

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

FuBbodenheizung,
Solarkollektoren f(ir
Warmwasserer-
zeugung, zusatzli-
cher Kaminan-
schluss

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

FuBbodenheizung aufwendige zusétz-
(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

zeitgemaBe Anzahl
an Steckdosen und
Lichtausléssen,
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-
anschliisse

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

Tab. 3-1:

Zweifamilienhduser geman der NHK 2010

Beschreibung der fiinf Gebaudestandards mit Wagungsanteilen fur freistehende Ein- und
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4.3.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir das Reihenendhaus mit zwei Wohneinheiten

Ermittlung des Gebdudestandards fiir das Objekt in der Heinrich-Schliemann-Stra3e 3

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

in % 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 1,00
Dach 15,0 % 0,50 | 0,50
Fenster und AuBBentliren 11,0 % 1,00
Innenwéande und -tiren 11,0 % 1,00
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,00
FuBbdden 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 % 55,00 | 37,50 | 7,50

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen flir das Objekt in der Heinrich-Schliemann-

StraBe 3

AuBenwéande

Standardstufe 2

einschaliges Ziegelmauerwerk mit Putz laut Bauzeichnungen, Wanddicke ca. 36 cm,
Giebel in Holzstanderbauweise mit Ddmmung und Holzverschalung

Dach

Standardstufe 3
bis 4

Eindeckung mit engobierten Tonpfannen mit Unterspannbahn, Sparrenddmmung und
Verkleidung, Rinnen und Fallrohre aus Zink

Fenster und AufBBentiiren

Standardstufe 3

Kunststofffenster Gberwiegend mit Zweifachverglasung, teilweise Dreifachverglasung,
im Erdgeschoss teilweise Rollladen (manuell)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

Massivwande und Wénde in Leichtbauweise, Réhrenspantiren mit Zarge im Erd- und
Dachgeschoss

Deckenkonstruktio

n

Standardstufe 2

urspriingliche Holzbalkendecke mit Zwischenschiittung und OSB-Platten, Kappen-
decke im Keller, einfache Kellertreppe

FuBbdden

Standardstufe 2
bis 3

im Erdgeschoss Holzdielung und Auslegware und BetonfuBboden mit Fliesen- und
Vinylboden, im Dachgeschoss komplett Vinylboden

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2
bis 3

ein Duschbad im Erd- und Dachgeschoss, Uberwiegend halbhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

im Erd- und Dachgeschoss jeweils eine Gasbrennwerttherme, weil3 lackierte
Plattenheizkdrper und Heizungsleitungen aus Kupfer

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 2

bis 3

neuer Zahlerschrank mit FI-Schalter, Elektroanlage im Erdgeschoss aus unter-
schiedlichen Jahren, E-Anlage im Dachgeschoss im Zuge des Ausbaus neu installiert
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Bericksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 flir das Reihenendhaus mit 2 Wohn-
einheiten (ca. 1/5 unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, Spitzboden nicht

begehbar)

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

(€/m2 BGF) in (%) in (€/m2 BGF)
1 760,00 0,00 0,00
2 840,00 55,00 462,00
3 970,00 37,50 363,75
4 1.170,00 7,50 87,75
5 1.450,00 0,00 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 913,50 €/m?2 BGF, rd.: 914,00 €/m? BGF
Standard = 2,5

Bericksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren fiir das Reihen-
endhaus mit 2 Wohneinheiten

standardbezogene NHK 2010 914,00 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter

e Reihenendhaus X 0,94

e Bruttogrundflache X 1,00

e fehlender Drempel X 0,93

e zwei Wohneinheiten X 1,05

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude 838.97 €/m? BGF

rd.: 839,00 €/m? BGF

4.3.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fir das ehemalige Stallgebaude auf der Hofflache

Das ehemalige Stallgeb&ude wird aufgrund der Bauausfiihrung in Anlehnung an die
Normalherstellungskosten fiir einfache Garagen bzw. Lagerschuppen bewertet. Firr das
Nebengebaude (Lager- und Garagengebaude) werden 245 €/m2 BGF in Ansatz gebracht.
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird fir das ehemalige Stallgebaude mit 50
Jahren und die Restnutzungsdauer mit 10 Jahren geschatzt. Die Grundflache des ehe-
maligen Stallbodens bleibt aufgrund der fehlenden wirtschaftlichen Nutzung unberick-
sichtigt.

4.3.4 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir das Reihenendhaus

Die Anlage 1 der ImmoWertV enthélt Anséatze fir die Gesamtnutzungsdauer, die bei der
Ermittlung der fr die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden sind. Fr frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser ist eine Ubliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz zu bringen.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV)

Anhand der nachfolgenden Tabelle wird der Modernisierungsgrad bzw. die Restnutzungs-
dauer des Reihenendhauses geschatzt. Liegen die ModernisierungsmalBnahmen weiter
zuruck, sind Teilpunkte in Ansatz zu bringen. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemaBen Ansprichen genlgen, sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu
vergeben. Der Innenausbau des Dachgeschosses zu einer Wohneinheit im Zeitraum von
2016 bis 2018 wird in einem zweiten Schritt berlcksichtigt.

Modernisierungselemente
Punkte Punkte
max. tats.

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 4.0
(Neueindeckung mit engobierten Tonpfannen, Emeuerung des Dachstuhls und
Dammung der Sparren im Zuge des Dachgeschossausbaus.)

Modernisierung der Fenster und AuBBentiren 2 1,0
(Erneuerung der Fenster Uberwiegend Anfang der 1990er Jahre im Erdgeschoss,
AuBentlr im Jahr 2018 im Erdgeschoss erneuert)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 2 0,5
Abwasser) (TeilmaBnahmen wurden im Erdgeschoss durchgefiihrt.)
Modernisierung der Heizungsanlage (Einbau einer Brennwerttherme ins Bad 2 1,5

im Erdgeschoss im Jahr 2017, Durchlauferhitzer, Einbau von Plattenheizkérpern und
Heizungsleitungen im Erdgeschoss Anfang der 1990er Jahre)

Warmedammung der AuBBenwande (im Erdgeschoss urspriingliches und 4 0,0
vermutlich einschaliges Ziegelmauerwerk mit Putz, Wanddicke ca. 36,0 cm)
Modernisierung von Badern (Emeuerung des Bades im Erdgeschoss Anfang 2 0,0
der 1990er Jahre)
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden 2 0,5
und Treppen (TeilmaBnahmen wurden im Erdgeschoss durchgefiihrt.)
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (urspriingliche 2 0,0
Raumaufteilung im Erdgeschoss mit Durchgangsrdumen und gefangenen Rdumen)

|Gesamtpunkizahl: 7,5

Bei einer Gesamtpunkizahl von 7,5 Punkten, einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
von ca. 80 Jahren und einem Gebaudealter von Uber 80 Jahren (Baujahr schatzungsweise
um 1900) ergibt sich nach dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer fur Wohngebaude unter der Bertcksichtigung von Modernisierungen entsprechend
der Anlage 2 der ImmoWertV eine modifizierte Restnutzungsdauer von rund 31 Jahren.

Im Zeitraum von 2016 bis 2018 wurde laut Auskunft des Miteigentiimers des Grundstlickes
das urspriinglich nicht ausgebaute Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut. Ein neuer
Dachstuhl wurde errichtet. Im Verhaltnis zu den Wohnflachen wird von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von ca. 48 Jahren zum Wertermittlungsstichtag ausgegangen.
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4.3.5 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BP1): 176,4 (2010 = 100)

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

Sp. 3 x BPI Sp.2x Sp. 4 faktor Sp.5x Sp. 8
(lineare Ab-
€ jem® bzw. m? € Jahre | Jahre |schreibung) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Reihenendhaus 138,00/ 839,00 1.479,99 204.239,45( 80 48 0,60 122.543,67
ehemaliges Stall- 48,00( 245,00 432,18 20.744,64| 50 10 0,20 4.148,93
gebaude
AuBentreppe 4.200,00
(pauschaler Zeitwert)
Gaube (hofseitig) 4.700,00
(pauschaler Zeitwert)
Summe der Her-
stellungswerte: 135.592,60

Gebaudesachwert der Baulichkeiten
insgesamt (einschlie3lich Baunebenkosten) 135.592.60 €
Sachwert der AuBenanlagen (einschlieBlich Baunebenkosten) + 3.400,00 €
(Ver- und Entsorgungsleitungen, Befestigungen und
Einfriedungen ca. 2,5 % des Herstellungswertes der baulichen
Anlagen, Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung
der Sachwertfaktoren im Grundstlicksmarktbericht 2023)
Sachwert der Baulichkeiten und der AuBBenanlagen
(einschlieBlich Baunebenkosten) 138.992.60 €
Bodenwert des Grundstlickes (Flurstlick 67/8) + 59.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 197.992.60 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,20

(Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Landkreises Nordwestmecklenburg,
beschlossen am 28.03.2023, werden auf der Seite 49 6rtliche Marktanpassungs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, Doppelhaushalften und

Reihenhauser mit einem Bodenwertniveau von 40,00 €/m2 bis 100,00 €/m2 aus-
gewiesen. Nach der Marktanpassungsgleichung ergibt sich bei dem vorldufigen

Sachwert ein Sachwertfaktor von rund 1,33.
Regressionsgleichung: k =-0,361 In(x) + 5,7327
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Modellbeschreibung: - NHK 2010 gem&n SW-RL fiir Ein- und Zweifamilienhaus-

grundstiicke, keine Gebaudebaujahrsklassen; ohne
Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten

- BGF; geman Nr. 4.1.1.4 SW-RL

- BPI; Neubau von Wohngebauden

- Alterswertminderung linear

- GND in Anlehnung an Anl. 3 SW-RL

- AuBenanlagen 2% bis 4%

- Kaufpreise aus dem Jahr 2022

Aufgrund der Bebauung des Grundstiickes mit einem Reihenendhaus
und den ortlichen Gegebenheiten (Zugang Uber das Bewertungsobjekt
zum hofseitigen Eingang der Nachbarbebauung), wird mit einem etwas
geringeren Sachwertfaktor gerechnet. Zur Marktanpassung wird ein
Sachwertfaktor von 1,20 in Ansatz gebracht.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiickes

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* In der Wohneinheit im Erdgeschoss sind Renovierungsarbeiten und Schénheits-
reparaturen besonders im Bereich der Wand- und Deckenbekleidungen, der
Bodenbelage und der Elektroanlage durchzufiihren bzw. erforderlich um die
Wohnung in einen entsprechend der geschétzten Restnutzungsdauer Ublich
bewohn- bzw. vermietbaren Zustand zu versetzen.

Fir die Wohnung im Erdgeschoss werden schatzungsweise 250,00 €/m?2 Wohn-
flache fir Renovierungsarbeiten und Schdnheitsreparaturen zum Stichtag in
Ansatz gebracht.

ca. 250,00 €/m2 WFL x ca. 49,0 m®2 WFL = 12.250,00 €, rund 12.300,00 € -

* Fur das ehemalige Stallgebdude (Garage und Lager)
werden keine Reparatur- und Instandsetzungsaufwendungen in Ansatz
gebracht. Der bauliche Zustand des Nebengebéaudes ist durch den Ansatz

der relativ geringen Restnutzungsdauer hinreichend bericksichtigt. -

marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks

Sachwert des bebauten Grundstiickes rund

237.591,12 €

12.300,00 €

0,00 €

225.291,12 €

225.000.00 €

Aus dem ermittelten Sachwert in Hohe von 225.000,00 € ergibt sich bei einer
vorhandenen Wohnflache von ca. 83 m? ein Quadratmeterpreis von rund 2.710,00 €.
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4.4  Allgemeines Ertragswertverfahren (gemaB § 28 ImmoWertV)
4.4.1 Erzielbare Mieten im Landkreis

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

In dem Grundstlicksmarktbericht 2023 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden keine
Aussagen zu nachhaltig erzielbaren Mieten im Landkreis getroffen. Im vorherigen Grund-
stlcksmarktbericht 2022 des Landkreises Nordwestmecklenburg auf der Seite 50 wurde
eine Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der ortstblichen Nettokaltmiete dargestellt. Bei
einem Bodenwertniveau von 50,00 €/m? bis 100,00 €/m2 wurden nachhaltig erzielbare
Mieten fir Reihenh&user und Doppelhaushélften in einer Spanne von 6,40 €/m? bis 7,00
€/m2 ausgewiesen. Auf eine Differenzierung des Baujahrs der Objekte, der Ausstattung, der
GroBe und dem Modernisierungszustand wird in der Auswertung auf der Seite 50 im Grund-
sticksmarktbericht 2022 nicht eingegangen. In der Ertragswertermittiung wird fir das
Reihenendhaus mit zwei Wohneinheiten in der Lage mit einem Mietansatz von ca. 7,00 €/m?
Wohnflache unter der Berlicksichtigung von Renovierungs- und Schénheitsreparaturen in
der Erdgeschosswohnung gerechnet. Die im Ertragswertverfahren in Ansatz gebrachten
Renovierungskosten beriicksichtigen nur die Aufwendungen, wie sie erforderlich sind, um
die baulichen Anlagen in einen dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden
Zustand zu versetzen. Flir das Nebengebdude wird eine monatliche Miete von 80,00 € in
Ansatz gebracht.

4.4.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen

Die Wohnflache wurde aus den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt. Die Erdgeschoss-
wohnung besitzt eine GréBe von ca. 49 m2. In der Wohnung im Dachgeschoss steht eine
Wohnflache von ca. 34 m? zur Verfigung. Im Nebengeb&ude steht eine Nutzflache von ca.
39 m2 zur Verfugung (Ermittlung mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten aus den AufBen-
mal3en).

4.4.3 Liegenschaftszinssatze im Landkreis

Im Grundsticksmarktbericht 2023 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der
Seite 52 Liegenschaftszinssétze fur Reihenhduser und Doppelhaushélften in einer Spanne
von 1,5 % bis 4,1 % ausgewiesen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird mit
2,6 % angegeben. Fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke werden Liegenschaftszins-
satze in einer Spanne von 1,5 % bis 4,0 % und im Durchschnitt mit 2,2 % ausgewiesen.
Vom Immobilienverband IVD Bundesverband Stand Januar 2023 werden Liegenschafts-
zinssatze fur Reihenhduser und Doppelhaushélften in einer Spanne von 1,5 % bis 4,5 %
empfohlen (mittlere Spanne der Gesamtnutzungsdauer 60-80 Jahre, mittlere Spanne der
Bewirtschaftungskosten 18-30%). Fiir das Bewertungsobjekt wird in der Ostseeregion und
mit den Zustandsmerkmalen des Objektes mit einem Liegenschaftszinssatz in Héhe von
1,5 % 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 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses erfolgte
mit folgenden Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten 312 €/jahrlich je Wohnung bzw.
je Wohngebdude bei Ein- und Zweifamilienhdusern, 41,00 € jahrlich je Garage oder Einstell-
platz, Instandhaltungskosten 12,20 €/m2 Wohnflache, 92,00 € jahrlich je Garage oder
Einstellplatz und Mietausfallwagnis 2 % bei wohnbaulicher Nutzung, s. Grundsticksmarkit-
bericht 2023, Seite 51).
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4.4.5 Ertragswertermittlung fir das Grundstiick in der Heinrich-Schliemann-StraBe 3

Mieteinheiten Wohn- marktdblich erzielbare (Netto- Kalt-) Miete
flachen monatlich jahrlich
in m2 (€/m?) (€) (€)
Wohnung im Erdgeschoss ca. 49,0 ca. 6,90 340,00 4.080,00
Wohnung im Dachgeschoss ca. 34,0 ca. 7,10 240,00 2.880,00
Nebengebaude 80,00 960,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten) 7.920,00 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) J. 1.715,00 €
s. Anlage 3 der ImmoWertV
Instandhaltungskosten: ca. 83 m2 WFL x ca. 12,20 €/m? = 1.012,60 €
(Wohngebé&ude)
Verwaltungskosten: jahrlich 312 € je Wohngebaude ca. 312,00 €
Mietausfallwagnis: 7.920,00 € x ca. 2,0% = 158,40 €
Instandhaltungskosten: ca. 150,00 €
(Nebengeb&ude)
Verwaltungskosten: ca. 80,00¢€
(Nebengebaude) = 1.713,00€
rd.: 1.715,00 €
Das entspricht einem Ansatz von ca. 22 % der jahrlichen Nettokaltmiete.
Jéahrlicher Reinertrag = 6.205,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,
der den Ertrédgen zuzuordnen ist) J. 885,00 €
(1,5 % von 59.000 €); (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.320,00 €
Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X 34,04
p= 1,5 % Liegenschaftszinssatz
n= 48 Jahre geschatzte Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen = 181.092,80 €
Bodenwert des Grundstlickes (Flurstiickes 67/8) + 59.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 240.092,80 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 12.300,00 €
(s. Sachwertverfahren Seite 22)
Ertragswert des Grundstlickes = 227.792,80 €
Ertragswert des Grundstiickes rund 228.000,00 €
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5. Verkehrswert
Im Baugesetzbuch wird im § 194 der Verkehrswert (Marktwert) definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Zusammenstellung der ermittelten Werte

Sachwert: 225.000,00 €

Ertragswert: 228.000,00 €

Begrindung des Verkehrswerts

Fur mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaute Grundsticke in landlichen Lagen steht
vorwiegend die Eigennutzung im Vordergrund und nicht die Erzielung von Ertragen. Aus
diesem Grund wird der Verkehrswert fur das Objekt in der Heinrich-Schliemann-Stralle 3 in
23942 Kalkhorst aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Das Ertragswertverfahren wurde
stitzend angewandt.

Verkehrswert: 225.000,00 €
(in Worten: zweihundertfiinfundzwanzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag, dem 09.05.2023

Wismar, den 12.06.2023

rd
7

terB BN SAEF "

Dipl.-Ing.
Karsten Wiegand
REG.-NR § 1012-99

Sachverstindlger

(Sprengnatis )
guitig bis 02.10.2025

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 25 Seiten und 9 Anlagen und wurde zum Zweck der Zwangsver-
steigerung des Grundstiickes erstellt. Das Gutachten wurde in zweifacher Ausfertigung erstellt. Dem Auftrag-
geber ist es gestattet, das Verkehrswertgutachten oder Abschriften wéahrend der Dauer des Zwangsver-
steigerungsverfahrens an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner und Interessenten) weiter zu geben. Dem Auftrag-
geber ist es auch gestattet, das Gutachten oder Ausziige aus dem Gutachten wahrend der Dauer des Zwangs-
versteigerungsverfahrens, selbst oder durch Dritte, in sémtlichen Medien zu veréffentlichen und zum Download
bzw. zum Ausdruck bereit zu stellen. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens durch Dritte fir
einen anderen Zweck ist nicht gestattet. Die in dem Gutachten verwendeten Karten sind lizenziert.
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Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichuna durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02052664 vom 09.05.2023 auf www.geoport.de: ein Service der on-geo
Oﬂ‘geo GmbH, Es gelten die aligemieinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingunaen in der aktuellen Form. Copyright € by Seite 1
on-geu® & geoport® 2023
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Regionalkarte (s/w) MairDumont -
23942 Kalkhorst, Heinrich-Schliemann-Str. 3 :
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09.05.2023 | 02052664 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
MaBstab (im Papierdruck): 1:10,000 @
Ausdehnung: 1.700 m x 1,700 m
0

1.000 m
Regionalkarte einfarbig mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt fidchendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und

deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelie
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023

n Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02052664 vom 09.05.2023 auf www.geoport.de: ein Sérvice der on-geo
o -9e0

GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form, Copyright @ by Seite 1
on-geo® & geoport® 2023
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern

23942 Kalkhorst, Heinrich-Schliemann-Str. 3

MaBstaty (in 1:1.000
Ausdeh x 170 n
Orthophoto/ Luftbild in Farbe
Digitale 5 zerrungsireie, m

samt flir innere

& nach Befileg
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n Stand: aktuell bis 4 Jahre
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() | Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat

Kataster- und Vermessungsamt

Rostocker Str. 76

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Anlage 1/4

Liegenschaftskarte MV 1:1000
23970 Wismar
Erstelit am 13.04.2023
Gemarkung: Kalkhorst (13 0199) Gemeinde: Kalkhorst (13 0 74 037)
Flur: 1 : Landkreis Nordwestmecklenburg
Flurstick: 67/8 Lage: Heinrich-Schliemann-Strale 3

Fluriibersicht

30 Meter

MaBstab 1:1000

® Vermessungs- und Geoinformationsbehtrden Mecklenburg-Vorpommern

Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Verdffentlichung bedarf der Zustimmung
der zusténdigen Vermessungs- und Geoinformationsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu

N

innerdienstiichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V).
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Bild 1 und Bild 2: Blick von der Heinrich-Schliemann-Stra3e auf das Reihenendhaus mit zwei
Wohneinheiten
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Bild 4: Giebel- und Hofansicht des Reihenendhauses
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P e et

Bild 6: Hofansicht des Reihenendhauses
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Bild 7: Blick auf die AuBenanlagengestaltung

Bild 8: Flur der Erdgeschosswohnung
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Bild 9: Blick vom Flur in die Kiiche der Erdgeschosswohnung

Bild 10: Kiiche im Erdgeschoss
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Bild 13 und Bild 14: Bad der Wohnung im Erdgeschoss
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Bild 15 und Bild 16: Bad der Erdgeschosswohnung
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Bild 17 und Bild 18:
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Bild 23: Zugang vom Bad in den Keller des Reihenendhauses, Badbereich unterkellert

Bild 24: Blick auf die Kellerdecke
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Bild 25 und Bild 26: Keller unter dem Bad
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Bild 27: Flur der Dachgeschosswohnung

Bild 28: Wohnbereich der Dachgeschosswohnung
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Bild 29 und Bild 30: Kiichenbereich der Dachgeschosswohnung

F_ _ .
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Bild 31 und Bild 32: Bad im Dachgeschoss
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Bild 33: Bad im Dachgeschoss

Bild 34: Brennwerttherme und Durchlauferhitzer in der Abseite im Dachgeschoss
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Bild 37 und Bild 38: Sicht auf das Nebengebaude (ehemaliges Stallgebaude) auf der
Hofflache
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Bild 41: Abstellflachen im Nebengebaude
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Bild 42: Riickfront des Nebengebaudes mit Schuppenanbauten
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Bild 43: Sicht auf die Gartenflache hinter dem Nebengebaude
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. |
2017, 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Juli 2021 (BGBI. |
2021, 2939)

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

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke {(Baunutzungsverordnung-
BauNVQC} in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 2017,
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 2021,
1802)

Literatur
- Grundstlcksmarktberichte des Landkreises Nordwestmecklenburg

- Klgiber
ImmoWertV (2021), Sammilung amilicher Vorschriften und Richflinien zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Grundstiicken
13. aktualisierte und Uberarbeitete Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen Band 1 bis Band 4
Stand Februar 2023 (inkl. 144, Erganzungslieferung)

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Lehrbuch und Kommentar Band 5 bis Band 16
Stand April 2023 (inkl. 72. Erganzungslieferung)

- Kleiber
Verkehrswertermittiung von Grundstlcken
2023, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéln, 10. Auflage

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

- Gerady/Méckel/Troff

Praxis der Grundstucksbhewertung,
Qlzog Verlag GmbH, Minchen

- Zeitschrift flr Immobilienwirtschaft, Bodenpaolitik und Be-
wertung: "Grundstucksmarkt und Grundstickswert™

- Fachzeitschrift fur Forschung, Recht und Praxis "immobilien & bewerten®
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tandkreis Nordwestmecklenburg AUSZUg aus dem

Der Landrat .

Kataster- und Vermessungsamt L.'legenSChaftS kataster
Rostocker Str. 76 Fturstiicks- und Etgentumsnachweis MV

23570 Wismar

Erstellt am 14 N4, 2023

.

Gemarkung Kalkhorst (13 0199), Flur 1, Flurstick 67/8

Getretszugehdrigkeit: Gerneinde Kalkhorst (13 0 74 037)
Landkreis Nordwestrmecklenburg

Lage: Heinrich-Schliemann-Sirafie 3 {00106)
Fiache: 985 m?
Tatsachtiche Nutzung: 656 m* Wohnbauflache
339 m? Garten
Gebaude: Wohngebaude
Garage
Stall

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart Grundstick

Buchung: Amtsgericht Wismar, Zweigstelle Grevesmiihlen {13 1290)
Grundbuchbezirk Kalkhorst {13 0199)

Grundbuchbiatt 2273
Laufende Nummer 2

Eigentimer:

Veraelfaiicu g, We'terverarbeilung, Umwandiung ¥Wetergabe an Grfle oder Yeréflentlich ung bodart des Zust—murg der zusidndigen
Vermessunygs- und Geoinformaticnsbahorde, Daven ausgensmesan sird Verwand noen zu |nﬂerd|enbl|cren Zwecker pder zurm eigenen,

ricnb qewerbicrien Gebravck (§ 34 Aps. 1 GoavermG M-V, . Seﬂ’e 1 Vo
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Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Untere Bauaufsichishehérde

Landkreis Nordwestmecklenburg — Rostocker Str. 76 - 23970 Wismar Auskunft wurde erteilt von Frau Barkenhoev .
Zimmer 2.213 - Bdrzower Weg 3 - 23938 Grevesmihlen

Telefon 03841-3040/6327 Fax 3841304086327

E-Mail mbarkenhoevw@nardwestmacklenburg.de
Harrn )
Karsten Wiegand Unsere Sprechzeiten
Poeler Strafte 144 Di  00:00-12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Unr
23970 Wismar Do 08:00-12:00 Uhr + 13:00 - 18:00 Uhr

Unser Zeichen 31575-23-27

Ihr Zeichen:

Grevesmuhlen, 11.05.2023

Aktenzeichen 31575-23-27
Grundstiick Kalkhorst, Kalkhorst, Heinrich-Schliemann-Str. 3

Gemarkung Kalkhorst

Flur 1

Flurstuck, GFig

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Bescheinigung
Sehr geehrter Herr Wiegand,

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

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

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

gez. Barkenhoev

Landkreis Nordwestmecklenburg Teiefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Mordwest
Kreissitz Vismar Fax 03841 3040 5598 IBAN DE61 1405 1600 1000 0345 49
Rostacker Stralie 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg. de BIC NOLADEZ1WIS

23870 Wismar Web  wwaw nordwestimecklenburg de cID DE46NWMODDO0033673

StNr.: 079/133/82794
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Landesamt
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg.vorpommern “Meckienbure-Vorpomme:
Landesamt fir Urmwelt, Naturschutz und Geologie Cmmugrar e gt
Mecklenburg-VYorpommern, Pestfach 13 38, 18263 Gistrow .

Ihr Zeichen:
lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az LUNG-370c — 56872.1.1

Tel.: 03843 ?277-375

Fax: 03843 777-8375

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

Datum: 12.4.2023

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

Auskunft {Stand 11.4.2023):

Gemarkung R L ;' Flur Flurstiick
Kalkhorst {130199) | 1 67/8

Sehr geehrte/r Anfragende/r,

thre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachtisflache schadliche
Bodenveranderung, altlastverdachtige Flache und Altiast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf dem ¢.g. Grundstuck erfasst ist

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

Aus dem Nichieintrag in das dBAK lasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schidliche Bodenveranderungen 1.8.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestdtigt, dass fir das angefragte Grundstuck zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fiir vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sammelt und fuhrt die Daten mit der zur
Erfullung seiner offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es hesteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu prifen, somit kann keine Gewahr fur die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen tibernommen werden. Die Haftung fiir Schaden
materieller cder ideeiler Art, die durch die Nutzung der Inhalte verursacht werden kann, ist daher
ausgeschlossen.

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

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.

Mit freundtichen Griuken
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hauzanschnh, v Harwsantichrift Hauzanschrit: Ha.usu schrift

Gald pryer Stiate 120 dmwel -amoakdred Hsubamwachung Bohreniager AEweBsseralgase, Weacseraninahmaetigal
18272 Giistrow KIS 1Enewa SECIUNTC RS IR L Bgen Brusle- Chasssoe 13 Faulsnohar wag 1

Telgtor: 038423 777-0 Bradenstrale 18 1940€ [renmibeng 1F0E* Ermvesrs

TrlFzx CIELI FPT7-108 18439 Stralgund Teletor 03847 2257 lelelon C3E43 ¢ ¥¥-30C

E-Menl frosrsaelle Sluny i egicong o Toetefon D33 G966 Talptaz G347 4R10E9 Telefax: 03842 7773048

Hp: “wewee lung me-"egierung.de Terzlax 05834 835667

Algemene Dalerschulzinfunration

Lo Mazmiakt mil dem Landezsamt fur Umweel . Matursohde uad Seniogie Meas klent.ig- Y goememen isl il g Sm-u e e W uhentunu dun e Thsn g’ ooalfetealbon e Solichen Dahen v dondes

TRy nuillag e A G e DEGWG e § 401 BEZ MW fore [1formationen ernanan S e unter e oo Ti0rg- e dols e
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Tondachzi

Lattung, Konterlattung, Unterspannbahn
Sparren 6/20, 20 cm Dammung WLG 035

Dampfbremse, Sparschalung, 2 x 12,5 GK

egel rot

3.9

Nutzflachen

EG-Bestand

1. Flur 5,96 m?

2. Kiiche 7,86 m?

3. Bad/WC 9,74m?

4. WZ 16,65 m?

B ST 1465 m?
5288 m?

Alle MaBe sind am Bau zu priifen und gegebenenfalls a onjage 8/2

Die einzelnen Querschnitte sind aus der Statik zu entnehmen

?l‘l‘ It

_++ € G

Schnitt A-A

DG-Ausbau

6. WZ/Essen 25,88 m?

7. Flur 3,75 m?

8. Bad/wC 5,85 m?

9. SZ 9,48 m?
44,96 m?

—— PVC-Belag, OSB Platten

—- Trittschalldammung

L 0SB Platten, Ausgleichsschiittung

] Abbruch

Neubau

14, April 2
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Verkehrswertgutachten Heinrich-Schliemann-Stralte 3 in 23942 Kalkhorst
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Datum: Nutzerkiirzel: MaBstab: Blatt-Nr.:
13.04.23 07:48 zvgjd 1:350 1
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Kalkhorst, Heinrich-Schliemann-StraBe 3 - Trinkwasser

und iy

Wasser

g Grevesmihien, Kari-Marx-Str. 7/8, 23836 Grevesmihien. Telsfon 03881-7570, info@2zweckverband-gvm.de




Verkehrswertqutachten Heinrich-Schliemann-Strale 3 in 23942 Kalkhorst Anlage 9/2
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Datum: Nutzerkirzel: Mafstab: Blatt-Nr.:
13.04.23 07:54 zvgjd 1:350 1
Iz“,.mmmm Kalkhorst, Heinrich-Schliemann-StraBe 3 - Schmutz- und
Grevesmiihlen Niederschlagswasser
@ Zweckverband Wasserversargung und Abwasserbeseitigung Grevesmihien, Kar-Marx-Str. 7/8. 23936 Grevesmufien, Telefon 03881-7570. infodrweackverband-gvm.de
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L Dig Ka:te ist BEigentum der E.DIS Netz GmbH.
e d ls Siaist nur for den internen Verwendungszweck 20 autzen 1 . 5 0 O
und muss datarsicher entsorgt warden. .
] Nachdruck ader Wervielfaltigung nur mit Genahmigunn des Eigentimers.
Kartenname: Strom-NSP Ort/Cristeil: Kalkhorst ':ar:?'egigde
olom-
Anfragenummer: 0844199-EDIS N Strom-M3
B Sirom-N3S
Plannummer: 1 B Feinmelkds
zustandig: MB Neubukow Stralle: Heinrich-Schliemann-Stralte 3 | ® ?as:ﬂ;
) & as-h
Ausgabedatum: 30.05.2023 ¥ Gas-hD
B Stratenbel




