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 einem
unbebauten Grundstlck im Gartnereiweg 12 in 23923 Ludersdorf OT Herrnburg

Gemarkung: Herrnburg
Flurstlck: 32/27
Flurstuck: 32/30

Grundbuch: Lidersdorf

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentumer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Flur: 1

Groke: 333 m?
GroRe: 120 m?
Blatt: 30012

Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmuhlen-
BahnhofstralRe 2-4

23936 Grevesmiuhlen

(AZ: 30 K 24/2024)

- je zu ein Halb -
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der

Aufhebung der Gemeinschaft

Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

05.11.2024

Herr
Herr Wiegand

05.11.2024
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Das zu bewertende Objekt im Gartnereiweg 12 in 23923 Lidersdorf Ortsteil Herrnburg
besteht aus einem mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstick (Flurstick
32/27) und einem unbebauten Grundstick (Flurstiick 32/30). Die zwei zu bewertenden
Grundstilicke bilden eine wirtschaftliche Einheit. Auf dem Grundstlick (Flurstiick 32/27) be-
findet sich ein freistehendes und nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, welches im Zeitraum von 2011 bis 2012 in Massivbauweise errichtet wurde.
Das unbebaute Grundstuck (Flurstick 32/30) ist Uberwiegend gepflastert und wird als
Zufahrt bzw. PKW-Stellplatzflache genutzt. Auf dem Flurstick 32/30 ist ein Gerateschuppen
aus Metall errichtet. An der Nordwestseite des Einfamilienhauses befindet sich eine eben-
erdige Terrasse. Die nicht befestigten Freiflachen des Objektes sind Uberwiegend als
Rasenflachen mit Bepflanzungen gestaltet. Vor dem Bewertungsobjekt befindet sich entlang
des Gartnereiweges ein gemeindeeigener Grinstreifen. Da das zu bewertende Objekt nicht
eingefriedet ist, wirkt die zu bewertende Flache augenscheinlich gréRer.

1.2 Mieter des Einfamilienhauses

Das Einfamilienhaus wird von dem Miteigentimer des Grundstiickes genutzt, sodass kein
Mietvertrag abgeschlossen ist.

1.3 Gewerbebetrieb

Laut Auskunft des Miteigentimers des Objektes ist unter der Adresse im Gartnereiweg 12
kein Gewerbe angemeldet.

1.4 Zubehdr und Einbauten

Im Jahr 2012 wurde die Kiche mit einer Einbaukiiche (Neupreis nach Angabe des
Miteigentimers ca. 15.000,00 €) ausgestattet. Die Einbaukuche ist mit einem Herd mit
Glaskeramik-Kochfeld, einem Backofen, einem Kiihlschrank, einem Geschirrspller, einem
Dunstabzug und einer Splle ausgestattet. Die Einbaugerate sind vom Hersteller Neff.

Der Wert der Einbaukiiche wird unter Berlcksichtigung des Alters auf 2.000,00 € geschatzt.
Sonstige Gegenstande, die mitzuversteigerndes Zubehdr sein kdnnten, sind auf den zwei
Grundstucken nicht vorhanden.

1.5 Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt aufgrund des Baujahres des Einfamilienhauses nicht
VOr.

1.6 Bezirksschornsteinfegermeister

Far den Kehrbezirk ist 23923 Schonberg zustandig.
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Lage im Ort:

Verkehrslage,
Entfernungen:

Die Gemeinde Ludersdorf befindet sich zwischen der Kleinstadt
Schonberg und der Hansestadt Libeck im westlichen Teil des
Landkreises Nordwestmecklenburg. Die Gemeinde Lidersdorf
grenzt an die Stadtgrenze der Hansestadt Libeck an.

Zur Gemeinde Ludersdorf gehdren die Ortsteile Lidersdorf,
Herrnburg, Palingen, Duvennest, Schattin, Grofl3 Neuleben,
Klein Neuleben, Boitin-Resdorf und Wahrsow. Die Gemeinde
Lidersdorf zahlt ca. 5.300 Einwohner. Im Ortsteil Wahrsow
befindet sich eine Regionale Schule mit Grundschule. Eine
weitere Grundschule mit Sporthalle befindet sich im Ortsteil
Herrnburg. Kindertagesstatten sind ebenfalls in den Ortsteilen
Herrnburg bzw. Wahrsow vorhanden. In der Nahe des Bahn-
hofes im Ortsteil Herrnburg ist ein Einkaufszentrum in den
letzten Jahren entstanden. In Herrnburg und in Lidersdorf
haben sich Arzte niedergelassen, sodass eine medizinische
Grundversorgung gegeben ist. Die fur die Gemeinde Luders-
dorf zustandige Amtsverwaltung befindet sich in der Stadt
Schonberg. Einkaufsmoéglichkeiten fur den taglichen Bedarf und
ein SB-Bereich der Sparkasse sind in Herrnburg vorhanden. In
den letzten Jahren ist in Ludersdorf ein Industrie- und
Gewerbegebiet an der A 20, Autobahnanschlussstelle Luders-
dorf, entstanden. Herrnburg entwickelte sich in den zurtick-
liegenden Jahren durch die Nahe zur Hansestadt Liibeck zu
einem modernen Wohnstandort. Der Ortsteil Herrnburg ist in
das Verkehrsnetz der Lubecker Stadtbusse eingebunden.

Das Objekt im Gartnereiweg 12 befindet sich im Ortskern von
Herrnburg und ist ca. 150 m von der durch den Ort ver-
laufenden Hauptstralle, der Landesstral’e (L02) entfernt. Der
Gartnereiweg liegt ca. 450 m nérdlich des Bahnhofes und des
Einkaufszentrums von Herrnburg. Auf der gegentberliegen
Seite des Gartnereiweges befinden sich eine Grundschule mit
Hort und ein Sportverein. Die Ortschaft Herrnburg wird von
Wald- und Naturschutzgebieten umgeben. Die genaue Lage
des zu bewertenden Objektes in der Ortschaft Herrnburg sowie
die unmittelbare Bebauung der Nachbargrundsticke sind im
Ubersichtsplan, in der Flurkarte bzw. im Luftbild (s. Anlagen
1/2-1/4) ersichtlich.

Der Ort Herrnburg befindet sich westlich von Schénberg

und 6stlich von der Hansestadt Liubeck. Das zu bewertende
Objekt ist von der Autobahn A 20 (Anschlussstelle Ludersdorf)
entlang der Landesstrale L 02 in Richtung Lubeck zu er-
reichen. Die grofieren umliegenden Stadte und die Ostsee
sind in einer Entfernung von ca. :

- Hansestadt Libeck (Innenstadt) 9,0 km
- Hanse- und Kreisstadt Wismar 56,0 km
- Landeshauptstadt Schwerin 63,0 km
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Wohn- bzw.
Geschéftslage:

Art der Bebauung und

Nutzung in der Strale:

Immissionen:

Nutzung des
Objektes:

Gestalt und Form
der Grundstuicke:

Beschaffenheit:

- Hansestadt Hamburg 90,0 km
- Priwall (Strand) 29,0 km

zu erreichen.

Die Anschlussstelle der A 20 (Anschlussstelle Ludersdorf) ist
ca. 8,0 km entfernt.

Durch die vorhandenen Anbindungen (6ffentlicher Nahverkehr,
und Autobahn A 20), die im Ort vorhandene Infrastruktur und
die Nahe zur Hansestadt Libeck befindet sich das zu bewer-
tende Objekt in einer guten Wohnlage. Die Versorgungs- und
Gemeinbedarfseinrichtungen sind vom Bewertungsobjekt ful3-
laufig zu erreichen. Der Ort Herrnburg wird von Naturschutz-
und Waldgebieten umgeben.

Im Gartnereiweg befinden sich Uberwiegend neu errichtete,
freistehende und eingeschossige Einfamilienhauser. Auf der
gegenuberliegenden Seite des Gartnereiweges befinden sich
eine Grundschule, ein Sportplatz und ein Gebdude eines Sport-
vereins. Im Luftbild siehe Anlage 1/3 ist die Nutzung der Nach-
bargrundstiicke zu erkennen.

Vor Ort konnten keine wesentlichen Immissionen festgestellt
werden.

Das bebaute Grundstiick eignet sich entsprechend den
Festsetzungen im Bebauungsplan fir eine wohnbauliche
Nutzung.

In der Flurkarte sind die Gestalt und die Form der Grund-
stucke (vgl. Anlage 1/4) ersichtlich. Die zwei Grundstlcke

sind als eine wirtschaftliche Einheit zu betrachten und sind
annahernd rechteckig und gut geschnitten. Das Objekt besitzt
eine Frontlange von ca. 20,0 m und eine Tiefe von ca. 23,0 m.
Eine direkte und 6ffentliche Anbindung ist vom Gartnereiweg
vorhanden. Der Liegenschaftskarte (s. Anlage 1/4) und dem
Lageplan (s. Anlage 10/1) sind die genauen Abmessungen des
Bewertungsobjektes (Flurstlicke 32/27 und 32/30) zu ent-
nehmen.

Das Bewertungsobjekt ist eben und schliet héhengleich an
die Strallenkorper an. Die Zuwegung und die Zufahrt neben
dem Einfamilienhaus sind mit Betonpflaster befestigt (ca.

110 m?). Hinter dem Einfamilienhaus zur Nordwestseite ist eine
mit Betonpflaster befestigte Terrasse (ca. 25 m?) angelegt.
Urspringlich war die Terrasse mit Holzsichtschutzelementen
eingefriedet. Die Einfriedung der Terrasse ist zu erneuern.

Die nicht befestigten Flachen des Grundstuckes sind uUber-
wiegend als Grun- bzw. Rasenflachen mit Bepflanzungen
gestaltet. Die AuRRenanlagen des Grundstilickes stellen
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ErschlieRungszustand

StralRenart und Stral’en-
ausbau:

Anschlusse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

sich zum Wertermittlungsstichtag teilweise in einem unge-
pflegten Zustand dar. Das Bewertungsobjekt ist nicht einge-
friedet. Die zwei Grundstiicke sind nach den Katasterunter-
lagen vermessen und das Einfamilienhaus ist eingemessen.
Weitere Untersuchungen wie Baugrunduntersuchungen wurden
nicht durchgefihrt. Fir das Bewertungsobjekt wird ein normal
tragfahiger Boden unterstellt. Ein Altlastenverdacht besteht fur
das Bewertungsobjekt nicht (s. Anlage 11/1-11/2).

Das bebaute Objekt liegt an einer Gemeindestralle, welche
mit Betonpflaster befestigt und beleuchtet ist. Im vorderen
Bereich des Gartnereiweges befinden sich Parkplatze. An der
sudwestlichen Grenze des Grundstickes befindet sich ein
gepflasterter Stichweg. Durch den Stichweg werden die zwei
bebauten Hinterliegergrundstucke erschlossen.

Auf dem bebauten Grundstiick befinden sich die Anschlisse flr
elektrischen Strom, Erdgas, Trinkwasser und Telefon (kein
Glasfaser). Das bebaute Grundstiick ist an die 6ffentliche
Kanalisation mit Schmutzwasser angeschlossen. Das Nieder-
schlagswasser versickert auf dem Grundstuck. In der Anlage
12 befindet sich der Bestandsplan des Zweckverbandes
Grevesmuhlen mit der Lage der Ver- und Entsorgungsan-
schlisse auf dem Grundstick.

Eine Grenzbebauung bzw. ein Uberbau liegen nicht vor.

Die Lage des Einfamilienhauses auf dem Grundstiick und die
Abstande zu den Nachbargrundsticken sind in der Flurkarte (s.
Anlage 1/4) ersichtlich.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
des Grundstiickes:

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 16 der Gemeinde Lidersdorf fur den Orts-
teil Herrnburg (Satzung Uber die 2. Anderung des Bebauungs-
planes). Der Bereich des Bewertungsobjektes wird im Bebau-
ungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer maximal
zulassigen Grundflachenzahl von 0,30 ausgewiesen. Je Einzel-
haus ist maximal eine Wohnung zulassig. Die Festsetzungen
und Bauvorschriften sind der Satzung (2. Anderung des B-
Plans) zu entnehmen. Der Bebauungsplan Nr. 16 der
Gemeinde Lidersdorf sowie die Anderungen sind unter
https://bplan.geodaten-mv.de einsehbar.

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Liidersdorf, Blatt
30012, ist die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft (AZ.: 30 K 24/2024) eingetragen.
In der Abteilung Il des Grundbuchs befindet sich eine
Eintragung. Der Grundbuchauszug ist vom 22. August 2024.
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

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

Baugenehmigung:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
bekannt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt fur die zwei zu bewertenden
Grundstucke keine Eintragungen (s. Anlage 4).

Das Grundstick ist nach Auskunft des zustandigen Kataster-
amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
verfahren einbezogen. Das Einfamilienhaus auf dem Grund-
stick steht nicht unter Denkmalschutz.

Die Errichtung des Einfamilienhauses im Gartnereiweg 12
erfolgte im Zeitraum von 2011 bis 2012 als genehmigungsfreies
Vorhaben nach § 62 LBauO M-V. Das Vorhaben wird im zu-
standigen Bauordnungsamt unter dem Aktenzeichen 12562-11-
11 geflhrt.

Bauliche Anlagen bedurfen nach § 62 der LBauO

M-V keiner Genehmigung durch die Bauaufsichtsbehorde,
wenn sie in einem Gebiet errichtet werden sollen, welches sich
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1
oder der §§ 12, 30 Abs. 2 des Baugesetzbuches befinden.

Das Vorhaben darf den Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht widersprechen und die Erschliefung im Sinne des Bau-
gesetzbuches muss gesichert sein. Bauauflagen oder
behordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen liegen
seitens der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde das Objekt
betreffend nicht vor. In dieser Wertermittlung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitat des Einfamilienhauses auf
dem Grundstuck vorausgesetzt.

3. Gebaudebeschreibung fiir das freistehende Einfamilienhaus

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Bruttogrundflache des
Einfamilienhauses:

Wohnflache:

eingeschossiges und freistehendes Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss und
Frontspiel, nicht unterkellert, mit Drempel

im Zeitraum 2011/2012

(ca. 8,70 mxca. 7,85 m +
ca.3,00mxca.0,75m)x2 = 141,09 m?

rd.: 141,00 m?

Das Einfamilienhaus besitzt eine Wohnflache
von ca. 100,0 m? (s. Wohnflachenberechnung in
den Anlagen 6/1-6/3).
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Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Bauunterlagen zu dem Einfamilienhaus (Lageplan,
Wohnfldchenberechnung, Grundrisse, Ansichten und Schnitt) wurden von der zustandigen
Bauaufsichtsbehérde zur Verfligung gestellt. Weitere Bauvorlagen lagen nicht vor.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Zerstérende und chemische Untersuchungen wurden nicht
durchgefihrt. Samtliche Raume des Einfamilienhauses konnten wahrend des Ortstermins
besichtigt werden.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente und FuRboden: Streifenfundamente und bewehrte Betonsohl-
platte ca. 16,0 cm, Abdichtungen, trittfeste

Dammung ca. 10,0 cm, Trennlage und Zement-
estrich ca. 6,0 cm

Umfassungswande: Porenbetonmauerwerk ca. 30,0 cm

Innenwande: im Erd- und Dachgeschoss Porenbetonmauer-
werk ca. 11,5 cm bzw. ca. 17,5 cm

Geschossdecke: Stahlbetondecke als Filigrandecke mit Aufbau,
Stahlbetondecke ca. 18,0 cm, Trittschall-
dammung ca. 4,0 cm, Trennlage, Estrich ca.

5,0 cm
FuRbbéden:
Erdgeschoss: im Wohnzimmer und Klichenbereich, in der
Diele, im Gaste-WC und im Hauswirtschaftsraum
Bodenfliesen, im Schlafzimmer Laminat
Dachgeschoss: in zwei Zimmern Laminat, in einem Zimmer
Auslegware, im Flur und im Bad Bodenfliesen
Spitzboden: OSB-Verlegeplatten
Treppen:
Treppe zum Dachgeschoss: viertelgewendelte und wandgelagerte Holztreppe

(Buche gebeizt) ohne Setzstufen mit Gelander
und Handlauf

Treppe zum Spitzboden: Einschubtreppe im Flur
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Innenwandflachen:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Deckenflachen:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss :

Fenster:

Erd- und Dachgeschoss:

Turen:

Eingangs- und Terrassentdr:

Innentlren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Gaste- WC im Erdgeschoss:

Bad im Dachgeschoss:

Hauswirtschaftsraum:

Kichenausstattung:

Heizung:

Innenwandflachen glatt verputzt (Gips) und Gber-
wiegend gestrichen, im Gaste-WC ca. 1,60 m
hoch gefliest

Innenwandflachen glatt verputzt bzw. Schragen
mit Gipskartonplatten verkleidet und ver-
spachtelt, Uberwiegend gestrichen, im Bad ca.
2,0 m hoch gefliest

Stahlbetondecke glatt verspachtelt und
gestrichen

mit Gipskartonplatten verkleidet, verspachtelt
und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(zweifach) und Sprossenaufteilung, Fenster-
bretter aus Marmor bzw. Granit

Kunststofftiren mit Isolierverglasung und
teilweise Sprossenaufteilung

im Erd- und Dachgeschoss weil} lackierte
Tldren mit Zarge

ausreichende Ausstattung mit Steckdosen,
E- Leitungen unter Putz bzw. hinter der Ver-
kleidung

ein Waschbecken und ein hangendes WC

eine bodengleiche und eingeflieste Dusche mit
Glaskabine, ein Waschbecken, eine eingeflieste
Eckbadewanne (Acryl), ein hangendes WC und
ein Badheizkdrper

Waschmaschinenanschluss

Einbaukliche aus dem Jahr 2012

Gas-Brennwertkessel mit Warmwasserspeicher
im Hauswirtschaftsraum von der Firma Junkers,
zwei im Dach integrierte Solarkollektoren zur
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Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

AulRenansicht:

Dachrinnen und Regenfallrohre:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:
Zustand
Grundrissgestaltung und

Raumaufteilung:

Belichtung und Besonnung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Bauzustand/ Warme- und
Schallschutz:

Allgemeinzustand

Warmwasseraufbereitung, im Erdgeschoss und
im Bad im Dachgeschoss Fullbodenheizung,

in den Zimmern im Dachgeschoss weil} lackierte
Plattenheizkorper

Uber die Warmwasseraufbereitung

keine

Strukturputz, im Sockelbereich Buntsteinputz

verzinkt

Satteldach

zimmermannsmalfiger Pfettendachstuhl,
Dachneigung 45°

Betondachsteine (Braas), Unterspannbahn,
Mineralwolle zwischen den Sparren ca. 20 cm,
Dampfsperre und Verkleidung

keine

Grundrissgestaltung und Raumaufteilung im
Erd- und Dachgeschoss entsprechend den
Grundrissen in den Anlagen

gute Belichtung und Besonnung

keine

Schallschutz und Warmedammung entspre-
chend den zur Zeit der Errichtung des Ge-
baudes geltenden Vorschriften wird unterstellt

Das Einfamilienhaus befindet sich entsprechend des Baujahrs von der Bausubstanz in
einem guten baulichen Zustand. Wesentliche Bauschaden und Baumangel waren augen-
scheinlich nicht erkennbar. Kleinere Instandhaltungsriickstande sind an der Putzfassade zur
Terrassenseite und teilweise am Holzschutzanstrich der AuRenbauteile des Dachtragwerkes
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bzw. der Verschalung sichtbar. Im Dachgeschoss ist die Auslegware in einem Kinderzimmer
erneuerungsbeduirftig. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanz-
gutachten. Deswegen wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich der eingebauten
Baustoffe, der Standsicherheit bzw. des Schall- und Warmeschutzes vorgenommen. Fir das
Einfamilienhaus liegt kein Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor.

AufRenanlagen und bauliche Nebenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektro, Erdgas, Schmutzwasser und
Telefon) sind vom Hausanschluss bis ans 6ffentliche Netz angeschlossen. Das anfallende
Niederschlagswasser versickert auf dem Grundstuck. Die Zuwegung zum Einfamilienhaus,
eine Flache vor dem Einfamilienhaus, die Zufahrt und die Terrasse sind mit Betonpflaster
befestigt. Hinter der Zufahrt ist ein kleiner Gerateschuppen aus Blech errichtet. Ansonsten
sind keine baulichen Nebenanlagen vorhanden. Die nicht befestigten Freiflachen sind
uberwiegend als Rasenflachen mit Bepflanzungen gestaltet. Ansonsten sind keine nennens-
werten Aul3enanlagen vorhanden.

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 Bertck-
sichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten, zu wahlen ist. Die Bodenwertermittlung sollte in der Regel mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens nach § § 24 bis 26 ImmoWertV 21 erfolgen. Nach § 26 Absatz 2
kann bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein Grundstiick handelt, welches mit einem
Einfamilienhaus bebaut ist, ist der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln. Fir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes steht die Eigen-
nutzung im Vordergrund und nicht die Erzielung von Ertragen. Das Sachwertverfahren
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Zur Stitzung oder zur
Kontrolle wird ein weiteres Wertermittiungsverfahren, das Ertragswertverfahren, herange-
zogen. Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da die wertbeein-
flussenden Eigenschaften der 15 vorliegenden Verkaufsfalle aus den Jahren 2022 bis 2024
fur Weiterverkaufe von Einfamilienhausern iberwiegend im westlichen Teil des Landkreises
Nordwestmecklenburg nicht hinreichend bekannt sind. Informativ werden die gezahlten
Kaufpreise fur Weiterverkaufe von relativ neu errichteten Einfamilienhdusern unter dem
Punkt 4.5 ausgewiesen.

Far Zwecke der Versteigerung ist jedes Grundstiick vom Wert einzeln auszuweisen, auch
wenn es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

Bei der Bewertung von nicht selbststandig bebaubaren Teilflachen (Flurstlick 32/30) wird die
Differenzmethode haufig angewandt. Dabei wird der Verkehrswert des Gesamtobjektes
(bebautes Flurstlck 32/27 und unbebautes Flurstick 32/30) dem Verkehrswert des
Hausgrundstuckes im Gartnereiweg 12 (Flurstick 32/27) gegenlbergestellt.
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4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen fur 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 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 Abschldge nach § 9 ImmoWertV 21 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick befindet sich nach der Bodenrichtwert-

karte 2024 in der Bodenrichtwertzone E 219.4. Flr die Bodenrichtwertzone wird flr
erschliefungsbeitragsfreies Bauland ein Bodenrichtwert von 225,00 €/m? ausgewiesen.

Gemarkung Herrnburg (Bodenrichtwertzone E 219.4, Gartnereiweq)

- Bodenwert (beitragsfrei nach BauGB) 225,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick wird mit einer mittleren Gré3e von ca. 1.000 m? angegeben.
Eine Geschossflachenzahl wird fir das Bodenrichtwertgrundstlck nicht ausgewiesen. Als
Nutzungsart wird allgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweise ausgewiesen (s.
Anlage 9). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieRungsbeitrags- und kosten-
erstattungsbeitragsfreie Grundstucke.

Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone B 219.4 in den zurlickliegenden
Jahren

Stichtag 31.12.2014 125,00 €/m? Stichtag 31.12.2020 190,00 €/m?
Stichtag 31.12.2015 130,00 €/m? Stichtag 01.01.2022 225,00 €/m?
Stichtag 31.12.2016 135,00 €/m? Stichtag 01.01.2023 225,00 €/m?
Stichtag 31.12.2017 145,00 €/m? Stichtag 01.01.2024 225,00 €/m?

Stichtag 31.12.2018 160,00 €/m?
Stichtag 31.12.2019 175,00 €/m?

Die zwei zu bewertenden Grundstucke (Flursticke 32/27 und 32/30) werden im Liegen-
schaftskataster von der Nutzungsart als Gebaude- und Freiflache mit einer GréfRe von
333 m? und mit einer GroRe von 120 m? ausgewiesen. Die zwei Grundstlcke mit einer
Gesamtgrofle von 453 m? sind als eine wirtschaftliche Einheit zu betrachten.

Bodenbewertung fur das Objekt im Gartnereiweg 12 (Flurstiicke 32/27 und 32/30)

Bodenwert flir ortsiblich erschlossenes baureifes Land in der
Lage des Bodenrichtwertgrundstiickes 225,00 €/m?

im Bodenrichtwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?

Bodenwert flir ortsiiblich erschlossenes freies baureifes Land 225,00 €/m?
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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.)

- die Lage (s. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

(vergleichbare Lage in der Bodenrichtwertzone)

I+

0,00 %

I+

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

(s. § 5 Abs. 1 ImmoWertV)

(vergleichbare Nutzungsmaglichkeit wie in der Umgebung)

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

Gebaude- und Freiflache: 453 m? + 5,00 %
(s. Grundstlicksmarktbericht 2024 S. 56, Flachenanpassung an das
Richtwertgrundstiick fiir das Bodenpreisindexgebiet Landkreis allgemein)

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

(ebene Gebaude- und Freiflache)

Zuschlage gesamt + 5,00 %

Bodenwert flr ortstblich erschlossenes
baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes
225,00 €/m? x 1,05 = 236,00 €/m?, rd.: 240,00 €/m? 240,00 €/m?

Fir die wirtschaftliche Einheit ergibt sich bei einer GesamtgréRe von 453 m? und
einem Bodenwert in Hohe von rund 240,00 €/m? ein Wert von 108.720,00 €, rund
109.000,00 €.
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4.3

Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)

4.3.1 Beschreibung der fiinf Gebaudestandards gemaR Anlage 4 der InmoWertV

1 | 2 3 4 5
AuBenwiénde (23 %)
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges | Verblendmauer- aufwendig gestalte-
Ziegelmauerwerk; | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. werk, zweischalig, |te Fassaden mit
Fugenglattstrich, Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, | hinterliftet, Vor- konstruktiver Glie-

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

Hohlblocksteine;
verputz und
gestrichen oder
Holzverkleidung;
nicht zeitgemafer
Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warme-
dammverbundsys-
tem oder Warme-
dammputz

(nach ca. 1995)

hangfassade (z.B.
Naturschiefer);
Warmedammung
(nach ca. 2005)

derung (Saulen-
stellungen, Erker
etc.) Sichtbeton-
Fertigteile, Natur-
steinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehr-
geschossige Glas-
fassaden; Dam-

ca. 1980) mung im Passiv-
hausstandard
Dach (15 %)
Dachpappe, Faser- | einfache Beton- Faserzement- glasierte Tondach- | hochwertige
zementplatten/ dachsteine oder Schindel, be- ziegel, Flachdach- | Eindeckung z.B.
Wellplatten; Tondachziegel, schichtete Beton- ausbildung tiw. als | aus Schiefer oder
keine bis geringe Bitumenschindeln; |dachsteine und Dachterrassen; Kupfer, Dachbe-
Dachdammung nicht zeitgemafe Tondachziegel, Konstruktion in griinung, befahrba-
Dachdammung Folienabdichtung; Brettschichtholz, res Flachdach;

(vor ca. 1995)

Rinnen und Fall-
rohre aus Zink-
blech; Dachdam-
mung

(nach ca. 1995)

schweres Massiv-
flachdach; beson-
dere Dachformen,
z.B. Mansarden-,
Walmdach; Auf-
sparrenddmmung,
Uberdurchschnitt-
liche Dammung
(nach ca. 2005)

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

Fenster- und AuBentiiren

11 %)

Einfachverglasung;

Zweifachverglasung

Zweifachverglasung

Dreifachverglasung,

grofe feststehende

einfache Holztiren | (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, |Fensterflachen,
Haustur mit nicht Rollldden (manuell); | aufwendigere Rah- | Spezialverglasung
zeitgemafen Haustur mit zeit- men, Rollladen, (Schall- und
Warmeschutz gemalem Warme- | (elektr.); hdherwer- | Sonnenschutz);
(vor ca. 1995) schutz tige Tlranlage z.B. | Aufentiren in

(nach ca. 1995) mit Seitenteil, extra | hochwertigen
Einbruchschutz Materialien
Innenwénde und -tiiren (11 %)
Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-

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

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

Innenwande in
massiver Ausfih-
rung bzw. mit
Dammmaterial
gefillte Stander-
konstruktionen;
schwere Tulren,
Holzzargen

W andvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztiren,
Schiebetlirelemen-
te, Glasturen,
strukturierte Tur-
blatter

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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1 2 3 | 4 5
Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)

Holzbalkendecken
ohne Fullung,
Spalierputz;
Weichholztreppen
in einfacher Art und
Ausfiihrung; kein
Trittschallschutz

Holzbalkendecken
mit Fallung,
Kappendecken;
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfiihrung

Beton- und Holz-
balkendecken mit
Tritt- und Luft-
schallschutz (z.B.
schwimmender
Estrich); geradlau-
fige Treppen aus
Stahlbeton oder
Stahl, Harfentrep-

Decken mit grofle-
rer Spannweite,
Deckenverkleidung
(Holzpaneele/
Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus Stahlbeton
oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage

Decken mit grof3en
Spannweiten, ge-
gliedert, Decken-
vertafelungen
(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem

einfacher Art und

besserer Art und

Fliesen, Terrazzo-

pe, Trittschall- in besserer Art und | Gelander
schutz Ausfihrung
FuBboéden (5 %)
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Tep- Natursteinplatten, | hochwertiges
pich-, Laminat- pich-, Laminat- Fertigparkett, Parkett, hochwerti-
und PVC-Boéden und PVC-Boéden hochwertige ge Natursteinplat-

ten, hochwertige

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

Dusche oder Bade-
wanne; einfache
Wand- und Boden-
fliesen, teilweise
gefliest

Dusche und Bade-
wanne, Gaste-WC;
Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch
gefliest

zwei Waschbecken
tiw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche;
Wand- und Boden-
fliesen; jeweils in
gehobener Qualitat

Ausfiihrung Ausfiihrung, belag, hochwertige | Edelholzbdden auf
Fliesen, Kunst- Massivholzbdden gedammter Unter-
steinplatten auf gedammter konstruktion
Unterkonstruktion
Sanitéareinrichtungen (9 %)
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. | mehrere groRzlgi-

ge, hochwertige
Bader, Gaste-WC;
hochwertige
Wand- und Boden-
platten (oberfla-
chenstrukturiert,
Einzel- und Fla-
chendekors

Heizung (9 %)

Einzelofen,
Schwerkraft-
heizung

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

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

Fuflbodenheizung,
Solarkollektoren flr
Warmwasserer-
zeugung, zusatzli-
cher Kaminan-
schluss

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

Fubodenheizung 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-
anschliisse

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 Gebaudestandards fiir das freistehende Einfamilienhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5

Aullenwande 23,0 % 1,00

Dach 15,0 % 1,00
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,00
Innenwande und -tiiren 11,0 % 1,00
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,00
FuRbdden 5,0 % 1,00
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,00
Heizung 9,0 % 0,50 | 4,50
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,00
Ingesamt 100,0 % 9550 | 4,50

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen flur das freistehende Einfamilienhaus

Aullenwande

Standardstufe 3 | ca. 30 cm Porenbetonmauerwerk mit Strukturputz

Dach

Standardstufe 3 | Betondachsteine mit Unterspannbahn, Satteldach, Rinnen und Fallrohre aus Zink,

Dammung zwischen den Sparren mit ca. 20 cm Mineralwolle

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zweifach) und Kunststofftiiren

Innenwande und Tiren

Standardstufe 3 | massive Innenwande aus Porenbetonmauerwerk, weil} lackierte Innentliren mit
Zarge

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 | Massivdecke als Filigrandecke mit Trittschallddmmung und schwimmenden Estrich,
viertelgewendelte und wandgelagerte Treppe aus Buchenstufen

FuRbdden

Standardstufe 3 | Uberwiegend Bodenfliesen, Laminat und Auslegware

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | Gaste WC mit hangendem WC und Waschbecken, Bad im Dachgeschoss mit
eingefliester Badewanne, bodengleicher Dusche, hangendem WC und Wasch-
becken, halbhoch bis ca. 2,0 m hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3 | Gasbrennwertkessel mit Warmwasseraufbereiter, im Erdgeschoss und Bad im

bis 4 Dachgeschoss FuBbodenheizung, im Dachgeschoss Gberwiegen Plattenheizkorper,

kein Kaminanschluss, Solarkollektoren zur Unterstitzung der Warmwasser-
aufbereitung

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 3

zeitgemale bzw. Ubliche Elektroanlage
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Beriicksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fir das freistehende Einfamilienhaus

mit Drempel (nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden)

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

(€/m? BGF) in (%) in (€/m? BGF)
1 790,00 0,00 0,00
2 875,00 0,00 0,00
3 1.005,00 95,50 959,78
4 1.215,00 4,50 54,68
5 1.515,00 0,00 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 1.014,46 €/m? BGF, rd. 1.014,00 €/m? BGF
Standard = 3,0

(Entsprechend der Anlage 4 der ImmoWertV 21 sind keine Korrektur- und Anpassungsfaktoren zu

berlicksichtigen.)

4.3.3 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Die Anlage 1 der ImmoWertV enthalt Ansatze fur die Gesamtnutzungsdauer, die bei der
Ermittlung der fir 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 im Jahr 2012 fertiggestellt, sodass sich fur das Einfamilienhaus eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von ca. 68 Jahren zum Wertermittlungsstichtag ergibt.

4.3.4 Sachwertermittlung der wirtschaftlichen Einheit (Flurstiicke 32/27 und 32/30)

im Gartnereiweg 12 (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI1): 184,0 (2010 = 100)

m? Normalherstellungskosten Herstellungs- Wertminderung wegen Alters | Gebdudewert 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 6 7 8 9
Einfamilienhaus 141,00{ 1.014,00 1.865,76 263.072,16| 80 68 0,85 223.611,34

Summe der Her-

stellungswerte:

Gebaudesachwert des Einfamilienhauses
insgesamt (einschliellich Baunebenkosten)

Sachwert der AuRenanlagen (einschlieRlich Baunebenkosten) +
(Ver- und Entsorgungsleitungen, Wegbefestigung, befestigte Zufahrt,
befestigte Terrasse, ca. 3,0 % des Herstellungswertes der baulichen
Anlage, Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung

der Sachwertfaktoren im Grundstiicksmarktbericht 2024)

223.611,34 €

6.700,00 €

223.611,34
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Sachwert des Einfamilienhauses und der AuRenanlagen

(einschlief3lich Baunebenkosten) 230.311,34 €
Bodenwert der zwei Grundstucke (Flursticke 32/27 und 32/30) + 109.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 339.311,34 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,03

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg,
beschlossen am 25.03.2024, werden auf der Seite 48 6rtliche Marktanpassungs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir landliche Zentralorte, den
Landkreis allgemein und fiir die Ostseeregion ausgewiesen. Die Gemeinde
Ludersdorf ist von der Auswertung dem Landkreis allgemein zuzuordnen.

Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,317 In(x) + 5,0624

Modellbeschreibung: - NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV 2021 fur Ein-

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

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

- BPI; Neubau von Wohngebauden

- Alterswertminderung linear

- GND gemal Anlage 1 ImmoWertV 2021

- AuBenanlagen 2% bis 4%

- Kaufpreise aus dem Jahr 2023

Aus der Regressionsgleichung ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,03.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert der zwei Grundstucke 349.490,68 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Die sichtbaren kleineren Instandhaltungsriickstdnde (Austausch der Auslegware im
Kinderzimmer, durch den Grill verschmutzte Hausfassade zur Terrassenseite, zwei
Wandregale fiir Blumen an der Riickfassade und teilweise erneuerungsbedurftiger
Holzschutzanstrich der AuRenbauteile des Dachtragwerkes) werden mit einem

pauschalen Abschlag von 3.000,00 € beriicksichtigt. - 3.000,00 €
marktangepasster Sachwert der zwei Grundstlcke 346.490,68 €
Sachwert des bebauten Objektes rund 346.000,00 €

Aus dem ermittelten Sachwert in Hohe von 346.000,00 € ergibt sich bei einer vor-
handenen Wohnflache von ca. 100 m? ein Quadratmeterpreis von 3.460,00 €.
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4.3.5 Sachwertermittlung fiir das bebaute Grundstiick (Flurstiick 32/27) im Gartnerei-
weg 12 (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI): 184,0 (2010 = 100)

m? Normalherstellungskosten | Herstellungs- Wertminderung wegen Alters | Gebaudewert am
Gebdaude (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 141,00{ 1.014,00 1.865,76 263.072,16| 80 68 0,85 223.611,34
Summe der Her-
stellungswerte: 223.611,34

Gebaudesachwert des Einfamilienhauses

insgesamt (einschliellich Baunebenkosten) 223.611,34 €
Sachwert der AuRenanlagen (einschlief3lich Baunebenkosten) + 4.500,00 €

(Ver- und Entsorgungsleitungen, Wegbefestigung und

befestigte Terrasse, ca. 2,0 % des Herstellungswertes der baulichen
Anlage, Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung

der Sachwertfaktoren im Grundsttucksmarktbericht 2024)

Sachwert des Einfamilienhauses und der AuRenanlagen

(einschlief3lich Baunebenkosten) 228.111,34 €
Bodenwert des bebauten Grundstiickes (Flurstiick 32/27) + 80.000,00 €

(240,00 €/m?x 333 m?> = 79.920,00 €, rd.: 80.000,00 €)

vorlaufiger Sachwert 308.111,34 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,06

Im Grundstiicksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg,
beschlossen am 25.03.2024, werden auf der Seite 48 6rtliche Marktanpassungs-
faktoren firr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir landliche Zentralorte, den
Landkreis allgemein und fiir die Ostseeregion ausgewiesen. Die Gemeinde
Lidersdorf ist von der Auswertung dem Landkreis allgemein zuzuordnen.

Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,317 In(x) + 5,0624

Modellbeschreibung: - NHK 2010 gemaR Anlage 4 ImmoWertV 2021 fur Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicke, keine Gebaudebaujahrs-
klassen; ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten
- BGF; in Anlehnung nach DIN 277-1:2005-02
- BPI; Neubau von Wohngebauden
- Alterswertminderung linear
- GND gemaf Anlage 1 ImmoWertV 2021
- Auf3enanlagen 2% bis 4%
- Kaufpreise aus dem Jahr 2023
Aus der Regressionsgleichung ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,06.
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert des 326.598,02 €
bebauten Grundstiickes

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Die sichtbaren kleineren Instandhaltungsriickstande (Austausch der Auslegware im
Kinderzimmer, durch den Grill verschmutzte Hausfassade zur Terrassenseite, zwei
Wandregale fiir Blumen an der Riickfassade und teilweise erneuerungsbedurftiger
Holzschutzanstrich der AuRenbauteile des Dachtragwerkes) werden mit einem

pauschalen Abschlag von 3.000,00 € beriicksichtigt. - 3.000,00 €
marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstlckes 323.598,02 €
Sachwert des bebauten Grundstiickes rund 324.000,00 €

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

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

In vorherigen Grundstucksmarktberichten des Landkreises Nordwestmecklenburg wurde
eine Abhangigkeit vom Bodenrichtwert und der ortstiblichen Nettokaltmiete dargestellt. Bei
einem Bodenwertniveau von 200,00 €/m? bis 350,00 €/m? werden nachhaltig erzielbare
Mieten fur Ein- und Zweifamilienhduser in einer Spanne von 8,70 €/m? bis 9,50 €/m?
ausgewiesen. Auf eine Differenzierung des Baujahrs der Objekte, der Ausstattung, der
Grofie und dem Modernisierungszustand wurde in der Auswertung nicht eingegangen.

Die Angebotsmieten fur Wohnimmobilien in dem PLZ-Bezirk 23923 und fir den Bereich des
Landkreises Nordwestmecklenburg sind in der Auswertung von Immobilien-Scout24 fur den
Auswertungszeitraum von April 2021 bis Juni 2024 in den Anlagen 7/1 bis 7/5 ersichtlich. In
Anlehnung an die Angebotsmieten wird in der Ertragswertermittlung fur das Einfamilienhaus
in der Lage und mit der Beschaffenheit eine Objektmiete in Hohe von 1.000,00 € monatlich
als nachhaltig erzielbar angesehen. Bei einer Wohnflache von ca. 100 m? entspricht das
einer Quadratmetermiete von 10,00 €.

4.4.2 Ermittlung der Wohnflache

Die Wohnflache des Einfamilienhauses wurde der vorliegenden Wohnflachenberechnung
entnommen. Im Erdgeschoss des Einfamilienhauses steht eine Wohnflache von ca. 55,0 m?
zur Verfigung. Im Dachgeschoss ist eine Wohnflache von ca. 45,0 m? vorhanden.

4.4.3 Liegenschaftszinssatze im Landkreis

Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der
Seite 52 Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke 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 2024 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 fur Verwaltung, Instandhaltung sowie Mietausfall-
wagnis werden nach der Anlage 3 Nr. 1.2 ImmoWertV21 in Ansatz gebracht. Die Ableitung
der Liegenschaftszinssatze durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfolgte
mit folgenden Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten 344 €/jahrlich je Wohnung bzw.
je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern, Instandhaltungskosten 13,50 €/m?
Wohnflache und Mietausfallwagnis 2 % bei Wohnnutzung, s. Grundstlicksmarktbericht 2024,
Seite 51).

4.4.5 Ertragswertermittlung fur die wirtschaftliche Einheit im Gartnereiweg 12

Miet- und Nutzeinheiten Wohnflache marktlblich erzielbare Nettokaltmiete
in m? monatlich jahrlich

(€/m?) (€) (€)
Einfamilienhaus inklusive Nutzung des ca. 100 10,00 1.000,00 12.000,00
Grundstlickes
Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren Nettokaltmieten) 12.000,00 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) A 1.930,00 €
s. Anlage 3 der ImmoWertV
Instandhaltungskosten: ca. 100 m? WFL x ca. 13,50 €/m? = 1.350,00 €
Verwaltungskosten: jéhrlich 344 € je EFH ca. 344,00 €
Mietausfallwagnis: 12.000,00 € x ca. 2,0% = 240,00 €

= 1.934,00€

rd.: 1.930,00 €

Jahrlicher Reinertrag = 10.070,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,

der den Ertragen zuzuordnen ist) A 2.725,00 €
(2,5 % von 109.000 €); (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
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Ertrag der baulichen Anlage

Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
p= 2,5 % Liegenschaftszinssatz
n= 68 Jahre geschatzte Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlage

Bodenwert der zwei Grundstiicke

Vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(s. Sachwertverfahren Seite 18)

Ertragswert des Objektes

Ertragswert des Objektes rund

4.5 Kaufpreise fur Einfamilienhausgrundstiicke

7.345,00 €

32,54

239.006,30 €

109.000,00 €

348.006,30 €

3.000,00 €

345.006,30 €

345.000,00 €

Von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in dem Landkreis
Nordwestmecklenburg wurden 15 Kauffalle fir mit Einfamilienhdusern bebaute Grundstlcke,
welche Uberwiegend im westlichen Teil des Landkreises Nordwestmecklenburg getatigt
worden sind, Ubermittelt. Diese 15 Kauffalle werden informativ dargestellt. (s. Anlagen 8/1-
8/3). Bei diesen 15 Kauffallen handelt es sich um Weiterverkaufe, welche im Zeitraum von
Januar 2022 bis August 2024 getatigt worden sind. Fur den Zeitraum liegen der Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses keine vergleichbaren Kauffalle aus dem Ortsteil Herrnburg

VOr.
Reg.-Nr. Kaufpreis | Wohnflachenpreis | Wohnflache |Grundstiicks-| Baujahr
Ort in€ inklusive Boden- in m?2 flache
teilweise wert in €/m? in m?2
mit Inventar ohne Inventar
0035/2022 445.000 4.223,81 105 868 2000
Selmsdorf
0052/2022 450.000 4.702,69 90 1.850 2002
Doénkendorf
0472/2022 489.000 3.276,19 147 521 2006
Selmsdorf
0875/2022 369.500 3.459,62 106 1.063 2001
Carlow
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1527/2022 350.000 3.400,00 100 1.000 2013
15893)‘;“258;2 385.000 3.007,81 128 516 2002
093L:;2h|023 449.900 3.495,26 124 3.652 2013
31 1?‘7)25023 480.000 4.214,41 110 2.876 2003
31;2?37258;3 363.000 2.937,50 120 563 2005
O2L8US;;h(;f24 335.000 3.160,38 106 608 2002
033375824 465.000 3.100,00 150 611 2006
03"6V;h/f;°g24 295.000 3.933,33 75 791 2000
0588eér)n/82d(())rf24 380.000 3.040,00 125 695 2018
3282’:;7;%;4 399.000 3.395,70 115 1.988 2004
3322;;?24 470.000 3.898,61 117 935 2016
MitteKllu\tAZIerte 408.360 3.550,00 115 1.236 2006

Die Wohnflachenpreise inklusive Bodenwert und ohne Inventar liegen flir die 15 ausge-
werteten Vergleichskauffalle in einer Spanne von 2.940,00 €/m? bis 4.700,00 €/m? und die
Wohnflachen bewegen sich in einer Breite von 75 m? - 150 m?. Aus den 15 ausgewerteten
Kauffallen fur Einfamilienhausgrundsticke ergibt sich ein durchschnittliches Baujahr von
2006, ein durchschnittlicher Wohnflachenpreis inklusive Bodenwert von 3.550 €/m? bei einer
durchschnittlichen Wohnflache von 115 m2. Die Einfamilienhduser wurden im Zeitraum von
2000 bis 2018 errichtet. Diese vorliegenden Kauffalle geben eine Ubersicht Giber das
Marktgeschehen fur Einfamilienhausgrundstiicke im Umkreis vom Bewertungsobjekt und
eignen sich aufgrund der abweichenden wertbeeinflussenden Eigenschaften (Wohnflache,
Baualter, Ausstattung, Modernisierungszustand, Baumangel und Bauschaden usw.) nicht far
die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bzw. zur Wertfindung des zu bewertenden
Objektes. Die Angaben der Wohnflachen und des Ausstattungszustandes erfolgten von den
Kaufern der Objekte an die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses mittels Fragebogen.

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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zusammenstellung der ermittelten Werte fir die wirtschaftliche Einheit im Gartnereiweg 12,
Grundsticke unter der laufenden Nr. 1 und Nr. 2 im Bestandsverzeichnis (Flurstliicke 32/27

und 32/30)
Sachwert: 346.000,00 €

Ertragswert: 345.000,00 €

Mitzuversteigerndes Zubehor: 2.000,00 €
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Begrindung des Verkehrswerts

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein individuell gestaltetes Einfamilienhaus
handelt, wird der Verkehrswert vorrangig aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Fir mit
Einfamilienhausern bebaute Grundsticke steht vorwiegend die Eigennutzung im Vorder-
grund und nicht die Erzielung von Ertragen Das Ertragswertverfahren wurde stitzend
angewandt. Die der Geschéftstelle des Gutachterausschusses vorliegenden Kaufpreise aus
der Kaufpreissammlung fur Einfamilienhausgrundstiicke im westlichen Teil des Landkreises
wurden informativ dargestellt und ausgewertet.

Verkehrswert: 346.000,00 €
(in Worten: dreihundertsechsundvierzigtausend Euro)

Ausweisung der ermittelten Werte fur die einzelnen Grundstiicke

Verkehrswert fur das bebaute Grundstiick unter der laufenden Nr. 1 im Bestandsverzeichnis
(Flurstiick 32/27)
Verkehrswert: 324.000,00 €

(in Worten: dreihundertvierundzwanzigtausend Euro)

Verkehrswert flr das unbebaute Grundstuck unter der laufenden Nr. 2 im Bestandsver-
zeichnis (Flurstuck 32/30)
Verkehrswert: 22.000,00 €

(in Worten: zweiundzwanzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag, dem 05.11.2024

Wismar, den 22.11.2024
>

ipl.

SPRENGNEU

Akademie

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

Sachverstindiger
fdr Immobilienbewertung
(Sprengnatier Akademis)
gultig bis 02.10.2025

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 24 Seiten und 12 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 Ausziige aus dem Gutachten wahrend der Dauer des Zwangsver-
steigerungsverfahrens, selbst oder durch Dritte, in samtlichen Medien zu verdffentlichen und zum Download bzw.
zum Ausdruck bereit zu stellen. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens durch Dritte fiir einen
anderen Zweck ist nicht gestattet. Die in dem Gutachten verwendeten Karten sind lizenziert.
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Ubersichtskarte MairDumont

23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12
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i b 26‘!'4”1 UMI © Fal( \lﬂﬂag, D-78766:@s
Mafstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MafBstab 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: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03029277 vom 15.11,2024 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Q@0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Regionalkarte (s/w) MairDumont

23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12
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Regionalkarte einfarbig mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielféltigung 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 flachendeckend fiir 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 Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03029277 vom 15.11.2024 auf www,geoport,.de: ein Service
der an-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

on-geo Seite 1
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern ¢

23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12
geo

Ausdehnung: 170 mx 170 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ T FETTE YT

0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03029277 vom 15.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service
Dﬂ'C}EO der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
N aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Bild 1 und Bild 2: Blick vom Gartnereiweg auf das Einfamilienhaus
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Bild 3: Sudwestansicht

Bild 4: Sudwestansicht
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Bild 5: Blick auf die Zufahrt des Objektes

Bild 6: Ruckfront des Einfamilienhauses
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Bild 7: Terrasse zur Nordwestseite

Bild 8: Zufahrt und PKW-Stellplatze
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Bild 9 und Bild 10: Sicht in die Diele des Einfamilienhauses
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Bild 11: Wohnbereich

Bild 12: Ess- und Klichenbereich
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Bild 13: Blick auf die Einbaukliche

Bild 14: Heizungsanlage im Hauswirtschaftsraum
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Bild 15 und Bild 16: Gaste-WC im Erdgeschoss
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Bild 17: Treppe zum Dachgeschoss

Bild 18: Flur im Dachgeschoss



Verkehrswertgutachten Gartnereiweg 12 in 23923 Lidersdorf OT Herrnburg Anlage 2/10

Bild 19 und Bild 20: Bad im Dachgeschoss
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Bild 21und Bild 22: Bad im Dachgeschoss
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Bild 23: Sicht in ein Kinderzimmer

Bild 24: Spitzboden
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Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
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Olzog Verlag GmbH, Minchen
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1. Auflage, 1998, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Kéin
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Der Landrat
Untere Bauaufsichtsbehérde

Landkreis Nordwestmeckienburg - Rostocker Str. 76 - 23970 Wismar

Herrn

Dipl.-Ing. Karsten Wiegand
Sachverstandiger

Poeler Stralle 144

23970 Wismar

Aktenzeichen 42846-24-27
Grundstuck Liidersdorf, Herrnburg, Gartnereiweg 12

Gemarkung Herinburg Hermburg

Flur 1 1

Flurstick 32127 a2/30

\orhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Bescheinigung

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Wiegand,

Auskunft wurde erteilt von Frau Fiedler
Zimmer 2,213+ Bérzower Weg 3 - 23936 Grevesmiihlen

Telefon 0384 1/3040-6327 Fax 03841/304086327
E-Mail  m fiedler@nordwestmecklenburg.de

Unsere Sprechzeiten
Di 09:00 - 12.00 Ubr - 13:00 - 16:00 Uhr
Do 0900 -12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Lhr

Unser Zeichen 42846-24-27
thr Zeichen:
Grevesmiihlen, 17.09.2024

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 Gebiihr ent-

nehmen Sie bitte dem Gebuhrenbescheid.

Mit freundlichen Grilien

Im Auftrag
N
L_é’,/'
_~gez. Fiedler
Landkreis Nordwestmecklenburg Telefor 03841 3040 0
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599

Rostocker Strae 76 E-Mail info@ncrdwestmecklerburg de

Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
IBAN DE61 1405 1000 1000 0345 49
BIC NOLADE21WIS
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Amisqenicht Wismar
Gru’:gdbuch von Lidersdorf Batt 30012 Bestandsverzelchnls [ L
Ltd. Ni. | Bisherge Bezelchnung der Grundstlicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechie GroBe
der ffd. Nr.d. | Gemarkung
Gund- | Gung. | Fur . Wirtschaftsart und Lage
sticke | sticke | Fhrstick : m’
abfc d
1 2 3 4
! - Herrnburg
Flur 1
Flurstick 32/27|Gebdude~ und Freifldche 333
Gé&rtnereiweg 12
2 - Herrnburg
Flur 1
Flurstlck 32/30 |Gebdude~ und Freiflé&che 129

Gértnereiweg 12

e i o Amman [ R L . T . . . -
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12 Al
geoport

Auswertungszeitraum: April 2021 bis Juni 2024

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 23923 / Kreis Nordwestmecklenburg

Produktauspragung: erweiterte Auswertung

5 All'ge'moim Information :
‘ i Kreis

; Wm 23”3 Nordwestmecklenbur:
Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 151 ; 2.945
Anzahl vollstandige Angebote* i \ o 151 | 2941 .
'Anzahl Gesuche** e et T (T 52.980 | 1 80.147 _ I
Durchschnittliche Vg[\g\;glldauer (inTagen) \_ - 7 21
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 81 100
(Bund= 100) \
Anzahl der Exposé-Ansichten _ |l 62203 ; 1.145.712
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot | o 413 _ 389
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufze1ttag o (R L m T [ 19
Nachfrageindex (Bund= 100) - - - B3 | 69 ,
Index Anzahl Expose-Ansichten je Angebot Je \

111 ‘ 85 :

= T [ o

Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollstandigen Angebote sind nur Angebute, bei denen vollstandige und schlussu;e Preis- und Fiachenmformatmnen vnrbanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahlgebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 23923 / Kreis Nordwestmecklenburg

© OpenStreetMap Contributors © OpenStreetMap Contributors
PLZ-Bezirk 23923 Kreis Nordwestmecklenburg

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03029277 vom 15.11,2024 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ-g@O der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seijte 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12

Mietpreise: PLZ-Bezirk 23923

geoport

Alle Mietangebote 151 8,32 € 6,23 € - 12,14 € 52.980

Wohnungen 130 (86,1%) 7,98 € 6,23 € - 10,59 € 38.401 (72,5%)
<=30 m2 5 (3,3%) 7,56 € 6,23€-9,67 € 23.914 (45,1%)
>30 - 60 m2 50 (33,1%) 7,97 € 6,33€ - 10,66 € 29.794 (56,2%)
>60 - 90 m?2 66 (43,7%) 8,04 € B 2261059 € 29.723 (56,1%)
>90 - 120 m2 7 (4,6%) 7,87 € 6,99 € - 8,49 € 24.724 (46,7%)
>120 - 160 m2 2 (1,3%) 12 € 7.05€ - 8,38¢€ 23.579 (44,5%)
>160 m?2 - - - 23.427 (44,2%)
Hauser 21 (13,9%) 10,44 € 7,00 € - 17,12 € 14.579 (27,5%)
<=90 m?2 3 (2%) 1431 € 11,63€-17,44 € 12.302 (23,2%)

>90 - 120 m2 8 (5,3%) 10,89 € 6,50 € - 17,12 € 12.197 (23%)
>120 - 160 m?2 6 (4%) 9,95 € 7,31 € - 12,87 € 11.249 (21,2%)
>160 m2 4 (2,6%) 739 € 7,00 € - 7,69 € 10.749 (20,3%)

Alle Mietangebote 6,23 € 7,05 € 7,83 € 8,79 € 12,14 €
Wohnungen 6,23 € 7,05 € 7,64 € 8,50 € 19,59 € N
<=30 m?2 6,23 € 6,94 € 7,48 € 7,48 € 9,67 €
>30 - 60 m?2 6,33 € 7:01 € LA E 8,48 € 10,66 €
>60 - 90 m?2 6,22 € 7,05 € 7,60 € 8,76 € 10,59 €
>90 - 120 m? 6,99 € 7,52 € 8,13 € 8,23 € 8,49 €
>120 - 160 m2 7,05 € 7:3B € Al e 8,05 € 8,38 €
>160 m2 - = - -
Hauser 7,00 € 8,08 € 10,00 € 11/50.€ 1712 €
<=90 m2 11,69 € 12,74 € 13,85 € 15,64 € 17,44 €
>90 - 120 m?2 6,50 € 9,29 € 10,41 € 11,58 € 17,12 €
>120 - 160 m?2 731 € 8,59 € 9,86 € 1421 € 12,87 €
>160 m2 7,00 € 7,26 € 7,42 € 7,595 € 7,69 €
OIEOB0  for sieot Eorh £y aoker i Somrmuiiis eoprt varias. Und Nsmostiargon sy Seite 2

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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IS24 Mietpreise fir Wohnimmobilien

23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12 S
geop o

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 23923

© DOperiStreetMap Contributors

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 93 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 8.34

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

< 40 40 -80 : 120 - 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark tberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03029277 vomn 15.11.2024 auf www.geoport.de: ein Service
orl-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 3
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo(® & geoport® 2024
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien — '

N

23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12
geoport

Mietpreise: Kreis Nordwestmeckienburg

Alle Mietangebote 2.941 7,81 € 5,48 € - ,50 € 20,147
Wohnungen 2.659 (90,4%) 757 € 546 € - 10,98 € 59.721 (74,5%)
<=30 m? 167 (5,7%) 7,98 € 550€-12,86 € 38.059 (47,5%)
>30 - 60 m2 1.286 (43,7%) 7,26 € 5,47 € - 10,27 € 46.702 (58,3%)
>60 - 90 m2 936 (31,8%) 7,70 € 543€-11,03€ 47.066 (58,7%)
>90 - 120 m2 200 (6,8%) 8,34 € SO e -1 50E 39.337 (49,1%)
>120 - 160 m?2 59 (2%) 8,27 € 5,92 € - 12,50 € 37.593 (46,9%)
>160 m2 11 (0,4%) 7,86 € 3,93 € - 11,67 € 37.358 (46,6%)
Hauser 282 (9,6%) 10,09 € 6,82€-13,89€ 20.426 (25,5%)
<=90 m?2 26 (0,9%) 11,48 € 7,56 € - 18,75 € 17.555 (21,9%)
>90 - 120 m? 126 (4,3%) 10,16 € 6,88 € - 13,64 € 17.349 (21,6%)
>120 - 160 m?2 102 (3,5%) 10,02 € 6,92€ -12,98 € 16.138 (20,1%)
>160 m2 28 (0,9%) 8,80 € 6,03€-12,34€ 15.505 (19,4%)

Alle Mietangebote 5,48 € 6,36 € ¥,a0€ 8,67 € 11,60 €
Wohnungen 5,46 € 6,23 € P22 8,41 € 10,98 €
<=30 m2 5,50 € 5,07 € 231 £ 9,00 € 12,86 €
>30 - 60 m2 5,47 € 6,04 € 7,00 € 8,00 € 10,27 €
>60 - 90 m2 5,43 € 6,34 € 7,31 € 8,55 € 11,03 €
>90 - 120 m2 5,77 € 7,10 € 8,00 € 9,26.€ 12 5006
>120 - 160 m2 5,92 € 7:31 € 8,22 € 9,00 € 12.50 €
>160 m2 3,93 € 572 € 8,61 € 9,80 € 11,67 €
Hauser 6,82 € 8,50 € 991 € 11,19€ 13,89 €
<=90 m?2 7,56 € 9,85 € 10,45 € 12,48 € 18,75 €
>90 - 120 m2 6,88 € 8,48 € 9,96 € 11,50 € 13,64 €
>120 - 160 m? 682 € 8,80 € 9,86 € 11,16 € 12,98 €
>160 m2 6,03 € 7,35 € 9,46 € 9,96 € 12,34 €
ST e el bR mt S e i e ety s Seite 4

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024



Verkehrswertgutachten Gartnereiweg 12 in 23923 Lidersdorf OT Herrnburg Anlage 7/5

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien -
23923 Herrnburg, Gartnereiweg 12
QEODOFFC

Marktiibersicht Kreis Nordwestmecklenburg

Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 7.74

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

< 40 120 - 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark tberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
Datenquelle

ImmaobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Juni 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03029277 vom 15.11.2024 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® 2024
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Verkehrswertgutachten Gértnereiweg 12 in 23923 Lidersdorf OT Herrnburg A 111

Landesamt MV E
fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie

Mecklenbu rg-vorpom mern Mecklenburg-Vorpommern

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

fhr Zeichen:
thre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK
Az LUNG-370c —- 587211
Tel: 0385 588-684375

Fax: 0385 588-649375
E-Mail: dBAK@lung.mv-regierung de

Datum: 19.11.2024

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

Auskunft (Stand 18.11.2024):

Gemarkung Fiur Flurstiick
Herrnburg (130219) 1 32127

Sehr geehrte/r Anfragenderr,

thre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachisfliche, schadliche
Bodenveranderung, altlastverdachtige Flache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) auf dem o.g9. Grundstiick erfasst ist.

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

Aus dem Nichteintrag in das dBAK ldsst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverddchtigen Flachen, Altlasten oder schédliche Bodenveranderungen i.5.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestétigt, dass fir das angefragte Grundstick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fir vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

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

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

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift glitig.

Mit freundlichen Grifien
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hausanschrift Hausanschnf: Hausanschrift Hausanschrift

Goldberger Strake 12b Unreeliradioaklivitatsibervachung, Bohrkernlager Abwasserabgabe, Wasseremnahmeentgeit
18273 Gdstrow Kistengewdsseruntersuchungen Brieler Chaussee 13 Paulshdher Weg 1

Telefon: 0285 588-640 Badenslrale 18 19406 Sternbery 18061 Schwenn

Talefax: 0385 588-64106 184 39 Stralsund Telefon: 03847 2257 Telefor 02843 777-300

E-Mail: poststelle@iung. my-regierung.de Telefon: 03931 B96-0 Telefax. 03847 451069 Telefax: 03843 777.30%

hitp:ifarw lung.mv-regierung de Tetefax: 03831 696-667

Allgameine Datenschutzinfarmation:
Der Kontakt mit dem Landesamt fur Umwelt. Naturschutz und Gealogie Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung und Verarbedung der von lhnen ggf milgeteilten persantichen Daten verbunden
iRechtsgrundlage: Art. & (1) e DSGVO v .m. § 4 {11 DSG M-V} Wenere Informationen erhalten Sie unter wa regierung me.de/Datensthutz



Verkehrswertqutachten Gartnereiweg 12 in 23923 Lidersdorf OT Herrnburg A112

Landesamt MV
flir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geolegie Landesamt fir Umwelt,

Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gusirow Naturschutz und Geologie

thr Zeichen:
Ihre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK
Az LUNG-370c—5872.1.1
Tel.: 0385 58864375

Fax: 0385 588-649375
E-Mail: dBAK@Iung.mv-regierung.de

Datum: 19.11.2024

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

Auskunft (Stand 18.11.2024):

Gemarkung Flur Flurstiick
Herrburg {(130219) 1 32/30

Sehr geehrte/r Anfragenderr,

lhre Anfrage an das Altlastenkataster ergab, dass im dBAK keine Verdachtsfldche, schédliche
Bodenveranderung, altlastverdachtige Flache und Altlast im Sinne des § 2 Abs. 3 bis 6 des Bundes-
Boedenschutzgesetzes (EBodSchG) auf dem o0.g. Grundstick erfasst ist.

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

Aus dem Nichteintrag in das dBAK ldsst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
alflastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenverdnderungen i.5.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fiir das angefragte Grundstiick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte far vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Das Landesamt flir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sammelt und fiihrt die Daten mit der zur
Erfllung seiner offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu priifen, somit kann keine Gewahr fur die Volistandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen Ubernommen 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 Gebihren und Auslagen wird in diesem Fall ganz abgesehen, da dies aus
Grinden der Billigkeit geboten ist.

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giiitig.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hausanschrift Hausanschrift: Hausanschrift Hausanschrift:

Goldberger Strafte 12b Umweltradioaktivittsiberaachung Bohriernlager Abwasserabgabe. Wasserentnahmeentgelt
18272 Glstrow Kistengewasseruntersuchungen Briaier Chaussee 13 Paulshaher Weg 1

Telefon: 0385 5B28-640 Badenstraie 18 19406 Sternberg 19061 Schwenn

Telefax: 03385 588-64106 18439 Stralsund Telefon: 03847 2257 Telefon: 03843 777.300

E-Matt: poststelie@lung my-regerung.de Telefon" 03831 696-0 Telefax: 03847 451069 Telefax: 03843 777-309

hittp: e lung. miv-regierung.de Telefay: 03831 696-667

Afigemeine Datenschutzinformation:
Der Kontakt mitdem Landesart fiir Umwelt. Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Verpemmern st mit der Speicherung und Verarbeitung der von thnen ggf. mitgeteilten persdnlichen Daten verbunden
{Rechtsgrundlage: A 6 (1} e DSGVO LV.m. § 4 (1) DSG M-V ). Weitere infarmationen erhalten Sie unter ww regrerung-my delDatenschulz
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Darstellung Wasserversorgung
VC d125x 5

Kwasservers argungsiy E "2

—EiE ___ Trinkwasseranschiussilg *E
PVC d125x53
—_— 0 Rohwasserletung 'EZ_B Z

FVCd125x53 wasserletung *EU_B U
Darstellung Schmutzwasserbeseitigung

+ Schmutzwasserkanal ‘EZ B2

S
e

—_—  schmutzwasser 'E U_BU
Darst. Niederschlagswasserbeseitigung
.33 TR PVE W 200

—b— Regenwasserkanal *E Z_BZ

-—D—' Regenwasserkatal *E U_B U

Darstellung Kabel

Steuerkabel °E 2 B2
L

gskabel "EZ_B.Z
Liet ‘EZB2Z
*kabel *EU_BU
Darstellung Schutzrohre

Schutzrohr
lageunsicher alle Leitungen

aufer Berieb alle Leitungen

stillgelegt alle Letungen
5

Gebéude
mit Hausnummer

Flurstick
mit Flurstacknummer
"E Eigentimer
**B : Betreiber

***Z - Ver-/ Entsorgungsunterehmen (VEU)
***U . ungleich VEU

4—

d Wasser

Datum: Nutzerkiirzel: P\;Iéar-ss;b-: Blarl-N}.:
20.09.24 10:46 zvgler 1:150 1
Zweckverhand 5 i i
ot Herrnburg, Gartnereiweg 12, Trinkwasser/Abwasser

\g und Abwasserbeseitigung Grevesmahlen, Kari-Marx-Str. 7/9, 23936 Grevesmihlen, Telefon 03881-7570, info@zweckverband-gvm.de




