Verkehrswertgutachten Uber das Grundstiick

Waldgebiet

Flur 2, Flurstiick 45
23923 Teschow
(Az.: 30 K 25/23)

Grundstiicksflache: 32.170,00 m?

Verkehrswert : 20.900,00 €
(ohne Belastungen)

Wismar, den 25.08.2023

Sachversténdigenbiiro
Prof. W. Schifer & Partner
DankwartstraRe 51

23966 Wismar
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1. Allgemeine Grundlagen

1.1. _Auftraggeber und Veranlassung

Auftraggeber:

Auftrag:

Veranlassung:

.Wertermittlungs-
stichtag:

Teilnehmer an der
Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Wismar
Zweigstelle Grevesmiihlen
Bahnhofstrafe 2-4

23936 Grevesmiihlen

Der Auftraggeber beauftragte am 27.07.2023 den Sachverstiin-
digen mit der Anfertigung eines Verkehrswertgutachtens fiir das
unter Tz. 1.2. angefiihrte Wald-Grundstiick.

Die Wertermittlung erfolgt nach § 199 ff des Baugesetzbuches
(BauGB) i. d. F. vom 03.11.2017 und auf der Grundlage der
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung-
ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.

Ermittlung des Verkehrswertes gemaB § 1 der InmoWertV im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Der Zeitpunkt, auf den sich die Verkehrswertermittlung bezieht,
ist der 17. August 2023, der Tag der Ortsbesichtigung (1. Ter-
min: 26.07.2023).

,1. V. fiir
Herr Dr. W. Schifer, Sachverstindiger

1.2. Grundstiicksangaben

Land

Kreis
Gemeinde
Stralle
Grundbuch
GB.-Blatt
Gemarkung
Flur
Flurstiick
Grofle
Nutzungsart

Mecklenburg-Vorpommern
Landkreis Nordwestmecklenburg
23923 Selmsdorf, OT Teschow
Teschower Strafle

von Selmsdorf (AG Wismar)
3528 (Nr. 1)

Teschow

2

45

32.170 m?

Waldflache

In den Anlagen 2 und 3 sind die Flurkarte und der ALB-Auszug zu dem o. g. Grundstiick

angefiihrt.



1.3. Eigentiimer/Nutzung

Eigentiimer

Nutzung

1.4. Arbeitsunterlagen

Die Eigentiimer des Grundstiicks sind in dem Grundbuch-Blatt
3528 ausgewiesen:
Das Grundstiick wird wie folgt genutzt (s. Anlage 3):

- Nadelholz (Wald) 32.170,00 m2.

Zur Erstellung des Gutachtens wurden durch den Auftraggeber
folgende Unterlagen bereitgestellt:

- Grundbuch-Auszug (02.05.2023)
- Beschluss des AG Wismar (26.07.2023)

- Auftragsschreiben (27.07.2023).

2. Beschreibung des Bewertungsobjektes

Vorbemerkung

Makrolage

Feststellungen werden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung wer-
den die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ange-
messenen und ordnungsgemafen Erforschung des Sachverhal-
tes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Das Grundstiick liegt in der Gemeinde Selmsdorfim AuBen-
bereich des Ortsteiles Teschow (ca. 500 m bis zum Ortsteil).

In der Gemeinde Selmsdorf leben 3.200 Einwohner.

Selmsdorfist dem Amt Schénberger Land angehérig (Be-
volkerungsdichte: 87 Ew/km?).

Das Grundstiick wird als Waldfliche in einem Privat-GroBwald
genutzt.

(Anmerkung: die Textseiten 5 und 6 entfallen aufgrund der
nicht aufgefiihrten Eigentiimerangaben)



Mikrolage

Grundstiickszuschnitt

Topografie

Immissionen

Altlasten

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Standortes ist durch
folgende Entfernungen gekennzeichnet:

Ortszentrum Teschow ca. 0,5km
Bahnhof (Schonberg) ca. 10,0 km
Bundesstrafle (B 105) ca. 4,0km

Autobahn (A 20, AS Schénberg)  ca. 12,0 km.

Die Entfernungen zu den néchstgelegenen Stidten betragen:

Dassow ca, 14,5 km
Hansestadt Liibeck ca. 20,0 km
Schonberg ca. 10,0 km
Landeshauptstadt Schwerin ca. 65,0 km
Kreisstadt Wismar ca. 60,0 km.

Innerhalb der Umgebung dominiert eine landwirtschaftliche und
forstwirtschaftliche Nutzung.

Die wesentlichen kulturellen, versorgungstechnischen und ge-
sellschaftlichen Einrichtungen befinden sich in Selmsdorf, Das-
sow sowie der Kreisstadt Wismar.

Das Grundstiick wird eingeschlossen im:

- Norden durch einen Weg und Waldflichen

- Osten durch Waldfldchen

- Siiden durch Waldfl4chen

- Westen durch landwirtschaftliche Nutzflache.

Das zu bewertende Grundstiick ist anndhernd rechteckig ge-
schnitten.

Nord-Siid-Gefille, hiigelig.

Die Immissionen im Bebauungsgebiet sind als normal einzu-
schitzen.

Altlasten waren bei der Ortsbesichtigung augenscheinlich nicht
ersichtlich und lassen sich aus der Nutzungshistorie (Waldfl4-
che) nicht ableiten.

Lt. schriftlicher Auskunft des Landesamtes fiir Umwelt, Natur-
schutz und Geologie M-V ist das Bewertungsobjekt im Alt-

lastenregister nicht als Verdachtsfldche ausgewiesen (s. Anlage
5/2).



Baulasten

Landschaftsschutz

ErschlieBung

Waldboden

Im Baulastenverzeichnis bestehen nach schriftlicher Auskunft
der Unteren Bauaufsichtsbehérde vom 22.08.2023 keine Ein-
tragungen (s. Anlage 5/1).

Das Grundstiick liegt in dem Landschaftsschutzgebiet ,,Palinger
Heide und Teschower Halbinsel“ (s. Anlage 5/4).

Anschluss an die asphaltierte Teschower StraBe im Osten iiber
einen Waldweg.

Leitungen:  keine

AuBergewthnliche Grundwasserstéinde bzw. Folgeschiden sind
nicht zu erkennen.

Gemail der augenscheinlichen Untersuchung kann von einem
gewachsenen Waldboden ausgegangen werden.

Die Lage und die Form des Grundstiicks und die nihere Umgebung sind aus der Flurkarte
(Anlage 2) zu entnehmen. Das Grundstiick ist gekennzeichnet.

Der duBere Zustand des Grundstiicks zum Bewertungszeitpunkt ist auf den Fotos wiedergege-

ben (Anlage 6).

Bauleitplanung

Grundbuch

Im Flichennutzungsplan ist das Grundstiick als ,,Waldfldche*
im LSG ,,Palinger Heide und Teschower Halbinsel“ dargestellt
(s. Anlage 5/3).

Nord-westlich des Grundstiicks ist ein geplantes Kiesabbauge-
biet ausgewiesen.

Ein Grundbuch-Auszug (Blatt 3528) hat vorgelegen (s. Anlage
)

In Abt. IT des Grundbuchblattes befinden sich folgende 3 Eintra-
gungen:

2 Lastend auf Anteile Abt. INr. 2.6 und 2.7:
Reallast (monatliche wertgesicherte Leibrente) - 16schbar
bei Todesnachweis, fiir ..., als Gesamtberechtigte gemaf
§ 428 BGB; gemél Bewilligungen vom 21.12.2016 und
30.01.2017 (UR-Nr. 357/2016 und 48/2017, Notar Dieter
Untermann in Lii-beck) im Gleichrang mit Abt. II Nr. 2
eingetragen am 14.06.2018.

Gesamthaft von;
Selmsdorf Blatter 2088, 2619, 3453, 3522, 3523, 3524,
3525, 3526, 3527 und 3528.



3 Lastend auf Anteile Abt. I Nr. 2.6 und 2.7:
Riickauflassungsvormerkung fiir ...
als Gesamtberechtigte geméB § 428 BGB; gem#B Bewil-
ligung vom 21.12.2016 (UR-Nr. 357/2016, Notar Dieter
Untermann in Liibeck) im Gleichrang mit Abt. II Nr. 1
eingetragen am 14.06.2018.

5 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wismar
Zweigstelle Grevesmiihlen, Az.: 30 K 25/23); eingetra-
gen am 02.05.2023.

Die Bewertung der Eintragungen 2 und 3 erfolgt im Tz. 4 des
Gutachtens.

Bodenordnungsverfahren Das Flurstiick ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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3. Bewertung forstwirtschaftlicher Flichen

Die Bewertung forstwirtschaftlicher Flichen erfolgt zweckdienlicherweise nach dem Ver-
gleichswertverfahren.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Bodenwert aus Kaufpreisen von Grundstiicken ab,
die mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichbar sind. Die Vergleichswertgrundstiicke sollen
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
soweit wie mdglich tibereinstimmen.

Nach § 16 Absatz 1 Satz 1 InmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichsverfahren
zu ermitteln. Bei der Bodenwertermittlung kénnen neben oder an Stelle von Vergleichsprei-
sen geeignete Bodenrichtwerte verwendet werden (§ 16 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der zugrunde gelegten Bo-
denrichtwertgrundstiicke mit den Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungsobjektes sowie
die allgemeinen Wertverhaltnisse am Stichtag der Bodenrichtwerte und Wertermittlungsstich-
tag hinreichend iibereinstimmen. Wertbeeinflussende Unterschiede zwischen den Grund-
stiicksmerkmalen der Bodenrichtwertgrundstiicke des Wertermittlungsobjektes sowie den
allgemeinen Wertverhéltnissen am Stichtag der Bodenrichtwerte und am Wertermittlungs-
stichtag sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten bzw. geeignete Indexreihen oder in
anderer sachgerechter Weise zu beriicksichtigen.

3.1. Begriindung der Verfahrensauswahl

Die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke erfolgt auf der Grundlage der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Darin sind zur Bewertung von Grundstiicken
das Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren beschrie-
ben. Alle Verfahren dienen der Ermittlung des Verkehrswertes. Die Verfahrenswahl obliegt
dem Gutachter bzw. dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte des Landkreises (hier:
Nordwestmecklenburg). Der Gutachterausschuss des Lk Nordwestmecklenburg wendet zur
Verkehrswertermittlung von Waldflachen vorrangig das Vergleichswertverfahren mit folgen-
der Begriindung an:

Neben der ImmoWertV mit ihren ergéinzenden Richtlinien stehen die Waldwertermittlungs-
richtlinie (WaldR 2000) und die Entschadigungsrichtlinie Landwirtschaft (LandR 19). Die
WaldR und die LandR sind fiir den Bund und ggf. auch fiir das Land verbindlich, soweit ihre
Anwendung angeordnet ist. Die LandR und die WaldR finden keine Anwendung bei der Er-
mittlung des Verkehrswertes von unbebauten und bebauten Grundstiicken nach dem BauGB
(§ 194). Maligeblich sind hier die InmoWertV mit ihren oben genannten Richtlinien (Quelle:
WaldR 2000 vom 12.07.2000, Vorbemerkung).

In der Bewertung von Wald in 6ffentlicher Hand und insbesondere bei der Ermittlung von
Entschédigungen von Forstflichen ist die WaldR verbreitet. Zur Ermittlung eines Verkehrs-
wertes fehlt es aber an Faktoren, die Marktkrifte einflieen lassen, wie sie im Sachwert mit
dem Marktanpassungsfaktor und im Ertragswert mit dem Liegenschaftszins eingehen. Die
WaldR ermittelt damit einen forstwirtschaftlichen Wert, keinen Verkehrswert. Da auch keine
Marktanpassungsfaktoren bzw. Liegenschaftszinssitze fiir Forstflichen ermittelt wurden,
wird das marktiibliche Vergleichswertverfahren zur Anwendung gebracht.
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3.2.  Vergleichswertberechnung

Der Gutachterausschuss wertet die Kaufpreissammlung fiir Forstflichen aus. Aus den Jahren
2019 bis aktuell werden Vergleichspreise aus einem Umkreis bis 20,0 km um das Objekt im
Landkreis Nordwestmecklenburg ausgewertet. Die Vergleichspreise beinhalten jeweils den
Waldboden- und den Bestandswert. Der Bestand der Vergleichsfille ist (naturbedingt) unter-
schiedlich. In die Bewertung gehen daher je nach Qualitit und Quantitit des Bestandes Zu-
und Abschlége fiir vom Durchschnitt abweichende Bestandseigenschaften ein.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des

Vergleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objektes insoweit
korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren.

a) Auswahl der Bodenrichtwerte (nach Nutzungsart)

Fir die Bodenbewertung werden Bodenrichtwerte (aus dem jeweiligen Territorium) zur An-
wendung gebracht.

Der Bodenrichtwert fiir das vergleichbare Waldgebiet betrigt nach der Bodenrichtwert-
karte des Landkreises Nordwestmecklenburg:

Zone 715 : 0,74 €/m? (s. Anlage 4, 01.01.2023, 0,7 ha)

(Zone: 716-Westmecklenburg: 0,82 €/m?).

Der Bodenwert fiir ertragsarme Fliichen (Geringstland/Unland) liegt 1t. Grundstiicksmarkt-
bericht NWM (2023, Seite 77) in der Spannweite von 0,17 €/m? bis 0,67 €/m2, im Mittel bei

0,42 €/m>.

Nach dem Grundstiicksmarktbericht Nordwestmecklenburg 2023 (Seite 85) betragen die
mittleren Bodenwerte im Kreisgebiet (aus der Kaufpreissammlung abgeleitet):

- fiir naturschutzrechtliche Ausgleichsflichen sind durchschnittlich ca. 4,80 €/m? gezahlt
worden. Die Kaufpreise aus den Jahren 2008 bis 2022 liegen zwischen 0,39 €/m? und
16,00 €/m? bei einer durchschnittlichen Fliche von 1,10 ha. Bei den im unteren Bereich
gelegenen Verkiufen handelt es sich um verbrauchte Ausgleichsflichen, bei den im
oberen Bereich um nicht verbrauchte Ausgleichsfléichen.

Der Mittelwert flir Ausgleichsflichen betragt:

4,80 €/m?.
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- fiir Abbaufléichen (einschlieBlich ausgekiester Fliichen) lagen in den Jahren 2012 bis
2022 zwischen 0,20 €/m* und 7,83 €/m. Diese Flichen haben eine Grdfe von ca. 7,8 ha.
Die Kaufpreise fiir ausgekieste Fldchen sind im unteren Bereich dieser Spanne anzusetzen.

Der Mittelwert fiir Abbaufldchen betrégt:

1,67 €/m?.

- fiir Strallen- und Wegflichen (Verkehrsflichen) liegen 43 Kauffille mit einem Flichen-
umsatz von 6,0 ha vor. Die Kaufpreise lagen zwischen 0,44 €/m? und 5,23 €/m? bei einem
Mittel von

2,67 €/m?

- fiir Wasserfliichen liegen

10 Kautvertrdge der Jahre 2021 und 2022 vor. In Auswertung der Erwerbsvorgiinge konnte
eine Spanne der Kaufpreise von 0,19 €/m? bis 1,20 €/m? ermittelt werden. Der Gutachter-
ausschuss weist in diesem Zusammenhang darauf hin, dass die ausgewiesenen Werte sich
nicht auf wirtschaftlich nutzbare Wasserflichen beziehen. Der mittlere Kaufpreis fiir Was-
serflachen betrégt bei einer durchschnittlichen Fliichengrofie von 0,3 ha

0,54 €/m?.

b) Statistische Auswertung der Kaufpreissammlung fiir Waldfliichen (einschl. Be-
stockung)

Die Waldwertermittlung erfolgt i. d. R. iiber das indirekte Vergleichswertverfahren.

Quellen: - schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses des Landkreises NWM
- eigene Gutachten zur Waldwertermittlung
- Auskiinfte von Marktteilnehmern
- Gutachten des Gutachterausschusses des Landkreises NWM
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Dem Sachverstindigen liegen insgesamt 30 Kauffille fiir Waldgebiete im westlichen
Kreisgebiet von Nordwestmecklenburg vor, von denen 19 Kauffille als vergleichbar
ausgewihlt wurden.

Reg.-Nr. | Reg.-Jahr | Kaufpreis | Kaufpreis | Gesamtfliche | Gemarkung BRW
© (€/m?) (m?) (€/m?)
0758 2019 5.745 0,53 10.840 | Carlow 0,52
1107 2019 4.505 0,85 5.300 | Palingen 0,52
1728 2019 28.180 0,64 43.714 | Radegast 0,52
2298 2019 11.000 1,52 7.246 | Rieps 0,88
0031 2020 3.000 1,34 2.247 | Palingen 0,82
0027 2020 7.500 0,61 12.292 | Tramm 0,82
0534 2020 30.000 0,97 30.779 | Thandorf 0,82
1196 2020 3.550 0,67 5.299 | Harkensee 0,82
1656 2020 7.000 0,45 15.615 | Herrnburg 0,82
0027 2020 7.500 0,61 12.292 | Tramm 0,82
0717 2020 6.000 0,48 12.604 | GroB Riinz 0,62
0450 2020 22.000 1,06 20.719 | Thandorf 0,82
1156 2020 4.000 1,21 3.319 | Klein Siemz 0,82
0727.2 2020 7.867 0,77 10.166 | Hanstorf 0,82
1979 2020 4.190 1,30 3.223 | Dorf Lockwisch 0,82
0030 2021 7.500 0,66 11.400 | Carlow 0,73
1248 2022 30.000 1,14 26.418 | Rieps 0,75
0205 2023 25.000 0,80 31.346 | Torpt 0,74
1957 2020 5.000 0,86 5.800 | Torber 0,82
Anzahl: 19 219 537 0,81 270.619
Mittel 0,81
Min 0,45
Max 1,52
Anzahl 19

Die 19 Kauffdlle wurden als Stichprobe der mathematisch-statistischen Analyse unterzogen.
Die Kaufpreis-Spanne (Kaufpreis je m? Waldfliche (mit Bestockung)) betrigt
0,45 €/m? bis 1,52 €/m?
bei einem Mittelwert i. H. von
0,81 €/m?
Waldfldche (einschl. Bestockung).

Der Mittelwert der Kauffélle aus der Kaufpreissammlung (0,81 €/m?) bestitigt weitgehend
den Bodenrichtwert der Zone 215 (0,74 €/m?).

Damit das arithmetische Mittel ausreichend aussage- und beweissicher ist, hat eine ausrei-
chende Anzahl von Einzelwerten zur Verfligung zu stehen.
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Die mathematische Statistik verlangt je nach Streuung mindestens drei Einzelwerte als Mini-
mum. Um Zufilligkeiten auszuschlieBen bzw. zu minimieren, wird nachfolgende mathema-
tisch-statistische Bearbeitung der in der Tabelle ausgewiesenen Werte vorgenommen.

Zuniéchst erfolgt die Anpassung der Kaufpreise an den Stichtag 01.01.2023, dem Stichtag des
Bodenrichtwerts (s. Anlage 4/1). Grundlage der Berechnung bildet die Indexreihe fiir Forst-
flichen im Lk NWM (s. Anlage 4/2) mit folgenden Indexwerten

2019 99,0 % 0,68 €/m?
2020 100,0 % = 0,69 €/m?
2021 108,0 % = 0,74 €/m*
2022 108,0 % 0,74 €/m? (BRW).

Zur Kaufpreisanpassung an den 01.01.2023 sind deshalb die Kauffille mit der Bodenwertstei-
gerung zu verdndern (Konjunktur-Faktor = KP 2022/KP 2019)

Kauffdlle 2019 1,09
Kauffille 2020 1,07
Kauffille 2021 1,00.

Diese Kaufpreisanpassung an die konjunkturelle Entwicklung fiihrt zu folgenden vergleichba-
ren Bodenwerten:

Lfd. | Reg.- Reg.- | Kaufpreis | Kaufpreis | Konjunktur- | Angepasste Kauf-
Nr. | Nr. Jahr | (€) (€/m?) Faktor preise (€/m?)
1 0758 | 2019 5.745 0,53 1,09 (0,58)
2 1107 | 2019 4.505 0,85 1,09 0,93
! 1728 | 2019 28.180 0,64 1,09 0,70
4 2298 | 2019 11.000 1,52 1,09 (1,65)
5 0031 | 2020 3.000 1,34 1,07 (1,43)
6 0027 | 2020 7.500 0,61 1,07 0,65
7 0534 | 2020 30.000 0,97 1,07 1,04
8 1196 | 2020 3.550 0,67 1,07 072
9 1656 | 2020 7.000 0,45 1,07 (0,48)
10 0027 | 2020 7.500 0,61 1,07 0,65
11 0717 | 2020 6.000 0,48 1,07 (0,51)
12 0450 | 2020 22.000 1,06 1,07 1,13
13 1156 | 2020 4.000 1,21 1,07 (1,29)
14| 0727.2 | 2020 7.867 0,77 1,07 0,82
15] 1979 2020 4190 130 1,07 (1,39)
16 0030 | 2021 7.500 0,66 1,00 0,66
17 1248 | 2022 30.000 1,14 1,00 1,14
18 0205 | 2023 25.000 0,80 1,02 0,93
19 1957 | 2020 5.000 0,86 1,07 0,92
Anzahl: 19| 219.537 0,81 0,93
Mittel 0,81 0,93
Min 0,45 0,48
Max 1,52 1,65
Anzahl 19 19
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Im Ergebnis dieser Index-Anpassung sind die sogenannten Extremwerte auszusondern und
neue Mallgaben definierter Variationsbreiten nachhaltig gesicherter Durchschnittswerte aus-
zuweisen.

Aufgrund der Spannweite zwischen 0,43 €/m? und 1,65 €/m? wird eine Zulissigkeit der
Schwankungen um den Mittelwert von + 30,0 % (Regelwert: 70,0 % bis 130,0 %) ver-
einbart.

1. Ermittlung des Mittelwertes

n
2 Xi
i=1

X1 =1n

17,62 €/m?

19

0,93 €/m?

X1

2. Eliminierung der Extremwerte (,,Ausreifier*)

Bandbreite + 30,0 % ist zuzulassen (Variationsbreite: 0,28 €/m?)

zuldssige Spannbreite R = (0,93 €/m? - 0,28) bis
(0,93 €/m? + 0,28)
= (0,65 €/m? bis 1,21 €/m>.

Alle Vergleichswerte, die auBerhalb der zuldssigen Spannweite liegen, sind als Extremwerte
(,,Ausreiller) auszusondern.

Dieses trifft fiir die Vergleichswerte 1, 4, 5,9, 11, 13 und 15 zu, die (in der Tabelle einge-
klammerte Kaufpreise) ausgesondert werden.

Das verbesserte arithmetische Mittel x betrégt bei Beriicksichtigung der 30,0 %-igen Varia-
tionsbreite liber- oder unterschreitender Einzelwerte

10,29 €/m?

X2=
12

x2= 0,86 €/m2
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Die Vergleichswerte liegen in der Spannweite von 0,65 €/m? bis 1,14 €/m?>.
Die zuldssige Spannweite betrigt

0,65 €/m? bis 1,21 €/m2.

Bei der Beurteilung der Ortsiiblichkeit des Mittelwertes sollte aufgezeigt werden, wie genau
das Ergebnis ist. Es ist die Bandbreite zu bestimmen, von der ein hohes MaR an Wahrschein-
lichkeit zu erwarten ist.

Das GenauigkeitsmaB fiir die Abweichung der Einzelwerte vom arithmetischen Mittel wird
als ,,Standardabweichung bezeichnet. Es ist der mittlere Fehler eines Einzelwertes, der nach
folgender Formel zu berechnen ist:

2

S (x—x)

B a,mita=
n-~1.
Da bei der Feststellung der ortsiiblichen Vergleichswerte ein Mittelwert, der aus einer groBe-

ren Anzahl von Einzelwerten abgeleitet wurde, herangezogen wird, ist der ,.mittlere Fehler
des arithmetischen Mittels* wie folgt zu berechnen:

Sx
Sx =

V.

Danach ergeben sich folgende Berechnungen:

1fd. Nr. Vergleichswert (€/m?) - -
X-X2 | (x-x2)?

2 0,93 +0,07 0,0049
3 0,70 -0,16 0,0256
6 0,65 -0,21 0,0441
7 1,04 +0,18 0,0324
8 0,72 -0,14 0,0196
10 0,65 - 0,21 0,0441
12 1,13 + 0,27 0,0729
14 0,82 - 0,04 0,0016
16 0,66 - 0,20 0,0400
17 1,14 + 0,28 0,0784
18 0,93 + 0,07 0,0049
19 0,92 + 0,06 0,0036

Gesamt 0,3721
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Standardabweichung:

- = vV 0,0413  mit 0,3721

12-1

=0,203.

Mittlerer Fehler des Mittels:

Sx= 0,203 €/m?, gerundet: 0,20 €/m>.

Der ortsiibliche Vergleichswert fiir Waldflichen im Umgebungsbereich betrigt danach:

x2  =0,86€/m?

bei einem mittleren Fehler von
0,86 €/m? - 0,20 €/m? bis 0,86 €/m? + 0,20 €/m?

0,66 €/'m* bis 1,16 €/m>.

Der abgeleitete Vergleichswert fiir den durchschnittlichen Verkehrswert fiir Wald-
flichen (mit Bestockung) im Umgebungsbereich betriigt

0,86 €/m?*
(statistische Spannweite von 0,66 €/m? bis 1,12 €/m?).

Der Mittelwert der Kauffille aus der Kaufpreissammlung (0,86 €/m?) wird der weiteren Wert-
ermittlung zugrunde gelegt.
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3.3. Waldbewertung

Der durchschnittliche Lagewert fiir die Waldflache ist auf den konkreten Bewertungsstandort
in Abhéngigkeit der standortbezogenen Entwicklungszustéinde wie folgt anzupassen:

Grundstiicksqualitiit: Wald (Bodenwert mit Bestockung)
1. Bodenwert fiir die durchschnittliche forstwirtschaftliche
Waldflache

(s. § 5, Abs. 4 ImmoWertV) in der Lage des
Richtwertgrundstiicks/Vergleichswertgrundstiicks

Il

0,86 €/m?

2. Zu- und Abschldge zur Anpassung an

- die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
(s-§3,Abs. 1)
konjunkturelle Entwicklung vom 01.01.2023 bis zum Werter-
mittlungsstichtag
Zuschlag (psch.):

+

2,0%

- die Lage und GroBe des Waldgebietes (s. § 6, Abs. 4)

(Mikro-Makrolage, Zufahrt, Flichengroe)

hier: Das Bewertungsobjekt weist gegentiber den Vergleichsob-
jekten eine durchschnittliche Zu- und Abfahrt (Lage) im
AuBBenbereich der Gemeinde (ca. 5,0 km bis Selmsdorf)
auf. Das Flurstiick grenzt im Norden an einen Waldweg
der zu der Kreisstrale nach Siilsdorf fiihrt.
Weiterhin ist festzustellen (s. Kaufpreissammlung Kauffal-
le4,7,12, 17 und 18), dass Verkiufe > 10,0 ha deutlich
hohere Preise realisieren als Grundstiicke bis 10,0 ha Fliche.

Zuschlag (Hauptgrund: GroBe): e 3,0 %

- die Beschaffenheit und die tatsdchlichen Eigenschaften
(s. § 6, Abs. 5) des Waldes
hier: - keine forstwirtschaftliche Bewirtschaftung
- keine Durchforstung (Unterholz bewachsen)
- keine wesentliche Entnahme (bis auf Totholz fiir Brenn-
holz)
- Baumartgruppe: Fichte 70,0/80,0 %
- Bestandteil LSG
- Jagdpacht fiir eine Pachtgenossenschaft
- Brusthohen-Durchmesser 10-20 ¢cm
- Altersbereich 40 bis 60 Jahre,
Baumhéhe: 10 bis 20 m, sehr enger Bestand
- Bestockungsgrad: ca. 0,6 (inhomogene Bestockung)
(Massenvorrat des Bestandes)
unterdurchschnittliche Waldqualitit:
Abschlag: + 30,0 %
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- die Rechte und Belastung
Abt. II: 1. Reallast Leibrente
2. Riickauflassungsvormerkung
3. Zwangsversteigerungsvermerk
(Bewertung der Abt. II-Belastungen in Tz. 4) & 0,0 %

Zu-und Abschlige, gesamt o 25,0%

3 Bodenwert fiir Waldflache (mit Bestockung)
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks am
Wertermittlungsstichtag
0,86 €/m?x 0,75

0,65 €/m?

Der Verkehrswert der Waldfldche des Flurstiicks 45 (Flur 2) von 32.170.00 m? (s. Anlage 3)
mit Bestockung betrdgt danach:

Flache ] 32.170,00 m?
Waldwert : 0,65 €/m?
Gesamtwert : 20.911,00 €

gerundet : 20.900,00 €.
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4. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gew&hnlichen Geschiftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsichlichen Eigenschaften, der son-
stigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Der auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens ermittelte Wert fiir das Wald-Grund-
stiick betrigt:

- fiir die Waldflache mit Bestockung 20.900,00 €.

Ausgehend vom Charakter des Wald-Grundstiicks (Fichtenwald mit Bestockung), der
Lage (Anschluss an Kreisstrale) und der anzunehmenden bzw. vorhandenen Verwert-
barkeit schitzt der Sachverstidndige gemaB § 1 der InmoWertV den Verkehrswert des
unbelasteten Objektes auf

20.900,00 €

(in Worten: zwanzigtausendneunhundert Euro).

Auftragsgemil sind die Abt. II des Grundbuch-Blattes eingetragene Belastungen:

2 Lastend auf Anteile Abt. I Nr. 2.6 und 2.7:

Reallast (monatliche wertgesicherte Leibrente) - 16schbar

bei Todesnachweis, fiir..., als Gesamtberechtigte gemih
§ 428 BGB; gemil Bewilligungen vom 21.12.2016 und

30.01.2017 (UR-Nr. 357/2016 und 48/2017, Notar Dieter

Untermann in Lii-beck) im Gleichrang mit Abt. II Nr. 2
eingetragen am 14.06.2018.

Gesamthaft von:
Selmsdorf Bltter 2088, 2619, 3453, 3522, 3523, 3524,
3525, 3526, 3527 und 3528.

3 Lastend auf Anteile Abt. I Nr. 2.6 und 2.7:
Rickauflassungsvormerkung fiir. ..
als Gesamtberechtigte gemil § 428 BGB; gemil Bewil-
ligung vom 21.12.2016 (UR-Nr. 357/2016, Notar Dieter
Untermann in Liibeck) im Gleichrang mit Abt. II Nr. 1
eingetragen am 14.06.2018.

gesondert zu bewerten:
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1. Die Reallast (wertgesicherte Leibrente) fiir
-3}
und
-b)
belastet die Miteigentumsanteile von
- ¢) zu 1/14-Anteil
und
- d) zu 1/14-Anteil

und betrifft damit 1/7-Anteil des Gesamt-Verkehrswertes

von

20.900,00 € x 1/7 =2.986,00 €

(fiir ca. 0,460 ha).

Der Liegenschaftszinssatz fiir forstwirtschaftliche Flichen liegt
i. d. R. zwischen 1,0 % bis 2,0 % (bzw. bei 50,0 % des Pacht-
wertes von Griinland).

Bei einem durchschnittlichen Pachtwert von 200,00 €/ha fiir
Griinland (s. S. 79 Grundstiicksmarktbericht NWM 2023)
betrégt der Pachtwert je ha Waldfliche ca. 100,00 €/a bzw. der
Liegenschaftszinssatz: 1,5 %.

Der Wert der Reallast (Leibrente) zum 17.08.2023 an dem
Grundstiicksteil 1/7 wird nach den WertR 06 Nr. 4.4.1 (S.
271) wie folgt berechnet:

Ausgangswerte

a) jéhrlich nachhaltig erzielbare Pacht
100,00 €/ha x 0,460 ha + 46,00 €

b) Liegenschaftszinssatz L5 %
c) Berechtigte:

a)

(b vi) 76 Jahre

b)
(geb. ...) 74 Jahre
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Berechnung
a) jahrlicher Vorteil * 46,00 €
b) jahrlicher Nachteil
/. Verwaltungskosten (10,0 %) ofs 5,00 €
¢) Summe (Jahresreinertrag) = 41,00 €
d) Leibrentenbarwertfaktor der letztver-
storbenen Person
(s. Anlage 5/5) 14,4343
€) Wert der Reallast
41,00 € x 14,4343 = 592,00 €
gerundet = 600,00 €

2. Der Wert der Riickauflassungsvormerkung

nach § 883 BGB wird geprigt durch den Verkehrswert des Mit-
eigentumsanteils i. H. von gerundet

3.000,00 € (s. 0.)
am Grundstiick.

Nach Angaben des Reallast-Inhabers ist die Riickiibertragungs-
vormerkung an die Bedingung der Einhaltung der Zahlung der
wertgesicherten Leibrente gebunden. Die Leibrentenzahlung
erfolgt vereinbarungsgeméR zurzeit nicht, so dass die Riickiiber-
tragung auch nicht auszuschliefen ist. Nach der BelWertV ist
der Verkehrswert des Miteigentumsanteils (1/7 des Gesamt-
Verkehrswertes = 3.000,00 €) mit 0 zu bewerten.

Der Wert der Riickauflassungsvormerkung betrigt

3.000,00 €.
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Der Verkehrswert des mit der Riickauflassungsvormerkung be-
lasteten Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag 17.08.2023
ergibt sich aus:

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks  20.900,00 €

(Wert der Reallast + 600,00 €)
Wert der Riickauflassungsvormerkung 3.000,00 €
Verkehrswert des belasteten Grundstiicks 17.900,00 €

Sichtbare Méngel, welche die Nutzungsméglichkeiten beeintrichtigen, wurden bei der Wert-
ermittlung berticksichtigt. Fiir verdeckte oder nicht erkennbare Mingel haftet der Rechtstri-
ger bzw. Eigentiimer.

Der ermittelte Wert hat entsprechend BauGB § 193, Abs. 4 keine bindende Wirkung.
Er ist als unverbindliche Empfehlung aufzufassen.

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt (§ 2 Urhebergesetz — UrhG). Es darf Dritten,

auch auszugsweise, nicht verwertbar gemacht werden (§ 12 UrhG). Die Verwendung des Gut-
achtens zu anderen als in der Veranlassung angegebenen Zwecken ist nicht statthaft.

Wismar, den 25. August 2023
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Der Landrat

Landkreis Nordwestmecklenburg Auszug aus dem Lq
Kataster- und Vermessungsamt Liegenschaftskataster 1

7 Rostocker Str. 76 Flurstiicksnachweis MV
23970 Wismar

Erstellt am 31.07.2023

Gemarkung Teschow (b. Schonb.) (13 0292), Flur 2, Flurstiick 45

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Selmsdorf (13 0 74 076)
Landkreis Nordwestmecklenburg

Lage: Deephorn

Flache: 32170 m?

Tats&chliche Nutzung: 32 170 m? Nadelholz

Hinweise zum Flurstick: Ohne besondere gesetzliche Bindung nach LWaldG- Holzboden
(GroRprivatwald)

Ausflihrende Stelle: Forstamt Grevesmiihlen

Angaben zur Buchung
Buchungsart: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Wismar, Zweigstelle Grevesmiihlen (13 1290)
Grundbuchbezirk Selmsdorf (13 0288)
Grundbuchblatt 3528
Laufende Nummer 1

©® Vermessungs- und Geoinformationsbehérden Mecklenburg-Vorpommern

Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte ader Veréffentlichung bedarf der Zustimmung der zusténdigen

Vermessungs- und Geoinformationsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, N

nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V). Seite 1 von 1
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Landkreis Nordwestmecklenburg

3.3.3 Forstwirtschaftliche Flichen

Im Jahr 2022 sind der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses 45 auswertbare Kauffille mit einem Flichenum-
satz von 59,6 ha und einem Geldumsatz von 0,45 Mio. € iibergeben worden, die forstwirtschaftliche Flichen betref-
fen. Die Spanne der Kaufpreise reicht von 0,35 €/m? bis 1,25 €/m?, Der Wert fiir Forstflichen héingt vom Bodenwert
und der Bestockung ab. Bei einer hiebreifen Bestockung liegt der Gesamtwert im oberen Bereich der angegebenen
Spanne. Durchschnittlich sind 0,81 €/m? fiir Forstfliichen gezahlt worden (das sind 8 Cent mehr als im Vorjahr),
wobei die durchschnittliche Fliiche 0,7 ha betriigt. Die Kaufvertrige beinhalten in der Regel den Forstboden und die
Bestockung.

Eine Aufteilung in Bodenwertanteil und Bestockung ist aus den vorliegenden Kaufvertriigen nicht méglich.

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf die Auswertung der Kaufvertrige aus den Jahren 2021 und 2022
bei der ein durchschnittlicher Kaufpreis von 0,77 €/m? ermittelt wurde. Der Umbruch von der zuriickliegenden
Einjahresauswertung zu der eingefiihrten Zweijahresauswertung machte sich erforderlich, um in den einzelnen Zonen
eine geniigende Anzahl von marktkonformen Daten zur Verfiigung zu haben.

Kaufpreise fiir Forstflichen

0,90
0,77 0,77

0,71 0,71
0,66 0,69 0,67 0,70

0,80

0,70
0,60
0,50
0,40

Kaufpreis in €/m?

0,30
0,20

0,20
0,10

0,00
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Abbildung 62: Entwicklung der Kaufpreise fiir Forstfliichen (ab Jahr 2020, Auswertung von 2 Jahren)

Indexreihe fiir Forstfléiichen

Index
dahr (2020 = 100)
2005 28
2006 37
2007 46
2008 49
2000 66
2010 69
2011 73
2012 77
2013 80
2014 89
2015 03
2016 97
2017 o4
2018 100
2019 99
2020 100
2021 108
2022 108

Grundstiicksmarkt im Landkreis Nordwestmecklenburg 2023



Landkreis Nordwestmecklenburg 1
Der Landrat
Untere Bauaufsichtsbehérde

Landkreis Nordwestmecklenburg — Rostocker Str. 76 - 23970 Wismar Auskunft wurde erteilt von Frau Barkenhoev

Zimmer 2.213- Borzower Weg 3 - 23936 Grevesmiihlen

Telefon 03841-3040/6327 Fax 03841304086327
E-Mail  m.barkenhoev@nordwestmecklenburg.de

Sachverstandigenbur Prof. Dr. Schéfer
Dankwartstralie 51 Unsere Sprechzeiten
23966 Wismar Di  09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Uhr

Aktenzeichen

Grundstiick

Gemarkung
Flur
Fiurstlick

Vorhaben

Do 09:00 - 12:00 Uhr * 13:00 - 18:00 Uhr

Unser Zeichen 32825-23-27
Ihr Zeichen:
Grevesmihlen, 22,08.2023

32825-23-27
Selmsdorf, Teschow, PlanstraBe

Teschow

2

45

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Bescheinigung

Sehr geehrte Damen und Herren,

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 Gebiihrenbescheid.

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

gez. Barkenhoev

Landkreis Nordwestmecklenburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DEG61 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker Strale 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS

23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de CID DE46NWMO00000033673

StNr.: 079/133/82794
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Landesamt MV S
fliir Umwelt, Naturschutz und Geologie L g
Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Landesamt fur U
Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Giistrow Natu?ssjhutz u:1 drg‘g;lg‘g e

lhr Zeichen:
Ihre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c — 5872.1.1

Tel.: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

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

Datum: 21.8.2023

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

Auskunft (Stand 20.8.2023):

Gemarkung Flur Flurstiick
Teschow (b. Schénb.) (130292) 1 45

Sehr geehrte/r Anfragende/r,

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

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

Aus dem Nichteintrag in das dBAK Ilasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdéachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen i.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fiir das angefragte Grundstlick 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 fiihrt die Daten mit der zur
Erflllung seiner 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu priifen, somit kann keine Gewahr fiir die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen tibernommen werden. Die Haftung fiir Schéaden
materieller oder ideeller Art, die durch die Nutzung der Inhalte verursacht werden kann, ist daher
ausgeschlossen.

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

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift giiltig.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hausanschrift: Hausanschrift: H wifi: Hausanschnift;

Geldberger Straie 12 Umweltradioaklivitdtsiberwachung, Bohrkemlager Abwasserabgabe, Wasserentnahmeentgelt
18273 Gistrow Kilstengewasseruntersuchungen Brieler Chaussee 13 Paulshéher Weg 1

Telefon: 0385 588-640 Badenslralie 18 19406 Sternberg 18061 Schwerin

Telefax: 0385 588-64106 18439 Stralsund Telefon: D3B47 2257 ' Telefon: 03843 777-300

E-Mail: poststelle@Ilung.mv-regierung.de Telefon: 03831 696-0 Telefax: 03847 451069 Telefax: 03843 777-309

hitp:/wean.lung. my-regierung.de Telefax: 03831 696-667

All ine Datenschutzi nation:

Der Kontakt mit dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung und Verarbeilung der von Ihnen ggf. milgeteilien persénlichen Daten verbunden
{Rechlsgrundiage: Art. 6 (1) e DSGVO iV.m. § 4 {1) DSG M-V). Weilere Informationen erhalten Sie unter i -
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