Dipl.- Bauing. Karsten Wiegand

Geprifter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

GIS Sprengnetter Akademie
Poeler Stralle 144, 23970 Wismar

Telefon: (03841) 288233, Fax: (0384 1) 288282

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

Gutachten

Uiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das mit einer Doppelhaushalfte mit rickwartigem Anbau und zweigeschossigem Lager,
Uberdachtem Sitzplatz, einer Garage und einer kleinen Gartenlaube bebaute Grundstiick in
der Neuen Reihe 1 in 23923 Selmsdorf

Gemarkung: Selmsdorf Dorf
Flurstiick: 179/3
Flurstick: 179/4
Grundbuch: Selmsdorf

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag und
Qualitatsstichtag:

Flur: 3
GroRe: 405 m?
Grole: 366 m?
Blatt: 2595

Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmuhlen-
Bahnhofstrale 2-4

23936 Grevesmuhlen

(AZ: 30 K 3/2025)

23564 Liubeck

38118 Braunschweig

23936 Grevesmuhlen
- in Erbengemeinschaft -

Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Baugesetzbuch, Immobilienwertermittiungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

09.05.2025

Herr Wiegand
09.05.2025
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Auf dem zu bewertenden Grundstick Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf befindet sich eine
Doppelhaushalfte mit riickwartigem zweigeschossigen Lager und eingeschossigem Anbau
mit Dachterrasse, welche in Ziegelbauweise ca. 1907 errichtet wurde. Urspriinglich wurde
die Doppelhaushalfte als Wohnhaus mit Backerei und Gewerberaumen genutzt. Im Zeitraum
von 2003 bis 2005 wurde das urspringliche Wohnhaus mit Backerei vollstandig zum Wohn-
haus umgebaut. Die Doppelhaushélfte, in der sich eine Wohneinheit befindet, ist nicht unter-
kellert und das Dachgeschoss ist bis auf den Spitzboden ausgebaut. Auf dem eingeschos-
sigen Anbau (Hauswirtschaftsraum und Duschbad) ist eine Dachterrasse errichtet. Hinter
dem eingeschossigen Anbau schlie3t ein Uberdachter Sitzplatz an. Das an der Doppelhaus-
hélfte befindliche zweigeschossige Lager stellt sich Gberwiegend im urspringlichen Zustand
dar. In der Liegenschaftskarte (s. Anlage 1/5) ist auf dem Flurstiick 179/4 noch eine relativ
grole Scheune eingezeichnet, welche in den zurickliegenden Jahren zuriickgebaut wurde.
Weiterhin befinden sich auf dem Grundstuck (Flurstiick 179/4) eine Garage und eine kleine
Gartenlaube. Das zu bewertende Grundstuck, bestehend aus den Flurstiucken 179/3 und
179/4, ist ausgehend vom Nachbargrundstick Neue Reihe 1a mit zwei kleineren Anbauten
uberbaut. Die Eigentumer des Grundstickes Neue Reihe 1a haben das Recht die Garage
und die Gartenlaube auf dem Flurstiick 179/4 sowie die Hofflache hinter der Doppelhaus-
halfte Neue Reihe 1a allein zu nutzen. Die Hofflachen hinter den beiden Doppelhaushalften
sind durch einen Gitterstabmattenzaun abgetrennt.

1.2 Mietvertrage und Gewerbebetrieb

Die Doppelhaushalfte Neue Reihe 1 ist nicht bewohnt, sodass fir das Objekt kein Mietver-
trag vorliegt. Auf dem Grundstick wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt. Das Wohngebaude
unterliegt nicht dem Wohnungsbindungsgesetz.

1.3 Mitzuversteigerndes Zubehor

Die Kiiche in dem Einfamilienhaus wurde im Jahr 2005 mit einer Einbaukiiche mit einem
Einbauherd mit Glaskeramik-Kochfeld, einer Kiihlkombination, einem Geschirrspller, einem
Dunstabzug und einer Spile ausgestattet. Die Einbaugerate sind von verschiedenen Her-
stellern. Der ca. 20 Jahre alten Einbauklche wird kein Wert beigemessen. Sonstige Gegen-
sténde, die mitzuversteigerndes Zubehor sein kdnnten, sind auf dem Grundstiick nicht vor-
handen.

1.4 Verdacht auf Hausschwamm

Bei der Ortsbesichtigung wurde Hausschwamm augenscheinlich in der Doppelhaushalfte
und den baulichen Nebenanlagen nicht gesichtet. Zerstérende Untersuchungen (Offnen der
Holzbalkendecken bzw. Offnen der Verkleidungen) wurden nicht vorgenommen. Aufgrund
des Umbaus und der Kernsanierung der Doppelhaushalfte im Zeitraum von 2003 bis 2005
kann ein Befall mit Hausschwamm ausgeschlossen werden.

1.5 Bezirksschornsteinfegermeister

Fir den Kehrbezirk ist in der in 23942
Dassow zustandig.
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2.  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Lage im Ort:

Verkehrslage,
Entfernungen:

Das mit einer Doppelhaushalfte und baulichen Nebenanlagen
bebaute Grundstick liegt im Landkreis Nordwestmecklenburg
in der Gemeinde Selmsdorf. Das Gemeindegebiet grenzt ost-
lich an die Stadtgrenze der Hansestadt Lubeck an.

Zur Gemeinde Selmsdorf gehéren die Ortsteile Sulsdorf,
Zarnewenz, Teschow, Lauen, Hof Selmsdorf und Selmsdorf.
Die Gemeinde Selmsdorf zahlt ca. 3.200 Einwohner. In den
letzten Jahren entwickelte sich Selmsdorf durch die Nahe zur
Hansestadt Libeck zu einem modernen Wohnstandort. Neue
Wohngebiete sind in den letzten Jahren in Selmsdorf ent-
standen: ,Am Sandberg“, ,Am Wasserwerk®, ,Am Tannenwald®,
~Fldhkamp* und ,Am Muahlenbruch®. Im Ort Selmsdorf befinden
sich eine Regionale Schule mit Grundschule, zwei Kindertages-
statten und eine Sporthalle. Einkaufsmdglichkeiten fur den tag-
lichen Bedarf und ein SB-Bereich der Sparkasse sind in Selms-
dorf vorhanden. In Selmsdorf haben sich Arzte niedergelassen,
sodass eine medizinische Grundversorgung gegeben ist. Der
Sitz der Amtsverwaltung fur die Gemeinde Selmsdorf befindet
sich in der Stadt Schonberg. Eine direkte Busanbindung in die
benachbarte Hansestadt Libeck ist vorhanden.

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im Eckbereich
Neue Reihe/ Lubecker Stra’e im gewachsenen Dorfkern von
Selmsdorf in unmittelbarer Nahe des Parks (Kinderspielplatzes)
von Selmsdorf. In der unmittelbaren Umgebung befinden sich
die Gemeindeverwaltung und die Freiwilige Feuerwehr von
Selmsdorf. Die Regionale Schule und der Kindergarten sind
fulBlaufig zu erreichen (ca. 210 m bis ca. 270 m). Die genaue
Lage des zu bewertenden Grundstlckes im Dorfgebiet sowie
die unmittelbare Bebauung der Nachbargrundsticke sind im
Ubersichtsplan, in der Flurkarte bzw. in den Luftbildern

(s. Anlagen 1/2-1/5) ersichtlich.

Der Ort Selmsdorf ist tGber die B 105 bzw. die B 104 zu er-
reichen. Das Grundsttick ist von der Kreuzung B 105/B 104 in
Richtung Dorfkern entlang der Stral3e der Freiheit und dann
weiter in Richtung der Strale Neue Reihe zu erreichen. Die
grélReren umliegenden Stadte und die Ostsee sind in einer
Entfernung von ca. :

- Hansestadt Lubeck (Innenstadt) 14,0 km

- Grevesmiuhlen 27,0 km
- Hanse- und Kreisstadt Wismar 43,0 km
- Landeshauptstadt Schwerin 51,0 km
- Priwall (Strand) 17,0 km

zu erreichen. Der Ort Selmsdorf ist durch die Autobahn A 20,
welche sudlich von Selmsdorf verlduft (Anschlussstellen
Ludersdorf oder Schénberg), an das Autobahnnetz ange-
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Wohn- bzw.
Geschéaftslage:

Art der Bebauung und

Nutzung in der Stralle:

Immissionen:

Nutzung des
Grundstlickes:

Gestalt und Form
des Grundstlickes:

Beschaffenheit:

schlossen. Die Anschlussstellen in Schénberg bzw. in Liders-
dorf sind ca. 11,0 km bzw. 10,0 km entfernt.

Durch die vorhandenen Anbindungen (&ffentlicher Nahverkehr,
Bundesstral’e B 104 und Autobahn A 20), die im Ort vor-
handene Infrastruktur und die Nahe zur Hansestadt Libeck be-
findet sich das zu bewertende Objekt in einer guten Wohnlage.
Der Ort Selmsdorf wird von Naturschutz- und Waldgebieten
umgeben. Der Fluss Trave ist ca. 4,5 km und die Ostseekiste
(Priwall) ca. 17,0 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

In der unmittelbaren Umgebung ist Gberwiegend eine offene
und eingeschossige Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern
und Doppelhdusern vorhanden. In den Luftbildern siehe Anlage
1/3-1/4 ist die Nutzung der umliegenden Nachbargrundstlicke
und Flachen zu erkennen.

Vor Ort konnten keine wesentlichen Immissionen festgestellt
werden.

Das Grundstuck eignet sich vorwiegend fur die wohnbauliche
Nutzung als Einfamilienhausgrundstick.

In dem Auszug aus der Liegenschaftskarte in der Anlage 1/5
sind die Gestalt und die Form des mit einer Doppelhaushalfte
und baulichen Nebenanlagen bebauten Grundstuckes (Flur-
stiickes 179/3 und 179/4) ersichtlich. Das mit einer Doppel-
haushalfte und baulichen Nebenanlagen bebaute Grundstiick
istim stralenbegleitenden Bereich annahernd gleichmaRig
geschnitten und hinter dem Nachbargrundstick Neue Reihe 1a
unregelmaRig und verwinkelt geschnitten. Das bebaute Grund-
stuck hat entlang der Neuen Reihe eine Straflenfrontlange von
ca. 31,0 m und entlang des 6ffentlichen Platzes vor der Doppel-
haushalfte eine Frontlange von ca. 19,0 m. Eine direkte und
offentliche Anbindung/Zufahrt ist von der Neuen Reihe vor-
handen. Der Liegenschaftskarte s. Anlage 1/5 sind die genauen
Abmessungen des Bewertungsobjektes (Flurstiickes 179/3 und
179/4) zu entnehmen.

Das mit einer Doppelhaushalfte und baulichen Nebenanlagen
bebaute Grundstick ist eben und schliet héhengleich an die
offentlichen Flachen und die Nachbarflachen an. Die PKW-
Stellplatzflachen auf dem Grundstiick im Bereich der Neuen
Reihe sind unbefestigt. Die nicht versiegelten Flachen des
Grundstulckes stellen sich tUberwiegend als Griin- bzw. Rasen-
flachen mit Bepflanzungen dar. Das bebaute Grundstiick ist zur
Strallenseite und zum 6ffentlichen Platz mit einem halbhohen
Holzzaun und mit einer Hecke eingefriedet. Die Hofflachen
hinter den zwei Doppelhaushélften sind durch einen Zwischen-
zaun voneinander abgetrennt. Hinter der Doppelhaushalfte
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ErschlieBungszustand

StralRenart und StralRen-
ausbau:

Anschlisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

in der Neuen Reihe 1a ist eine Flache von ca. 40 m? mit Beton-
pflaster befestigt. Die befestigte Flache wird Uberwiegend als
Terrasse genutzt. Nach den Katasterunterlagen ist das Grund-
stlick vermessen. Grenzsteine konnten vor Ort nicht gesichtet
werden. Die Doppelhaushalfte mit zweigeschossigen Lager ist
eingemessen. Der eingeschossige Anbau mit anschlieRendem
Uberdachten Freisitz, die Garage und die Laube sind nicht ein-
gemessen. Der zweite Anbau an der Doppelhaushélfte in der
Neuen Reihe 1a ist ebenfalls nicht eingemessen.

Weitere Untersuchungen wie Baugrunduntersuchungen und
Untersuchungen nach Restfundamenten wurden nicht durchge-
fuhrt. FUr das bebaute Grundstick (Flursticke 179/3 und
179/4) wird ein normal tragféahiger Boden unterstellt. Ein Alt-
lastenverdacht besteht fiir das zu bewertende Grundstiick laut
digitalem Bodenschutz- und Altlastenkataster MV (s. Anlagen
7) nicht.

Das bebaute Grundstick liegt an einer Kreisstralle, welche
asphaltiert und mit beidseitigem Gehweg ausgebaut ist. Der
StralRenkdrper ist beleuchtet. Im Bereich des 6ffentlichen
Platzes verlauft vor dem Grundstlck ein gepflasterter und
beleuchteter Gehweg. Im 6ffentlichen Bereich befinden sich
in unmittelbarer Nahe teilweise Parkbuchten.

Auf dem Grundstuck befinden sich die Anschlusse fur elek-
trischen Strom, Erdgas, Trinkwasser und Telefon (kein Glas-
faseranschluss). Das Grundstlck ist an die 6ffentliche Kanali-
sation mit Schmutzwasser angeschlossen. In den Anlagen 8/1-
8/2 befinden sich die Bestandsplane des Zweckverbandes
Grevesmuhlen mit der Lage der Ver- und Entsorgungsan-
schlusse auf dem Grundstuck.

Durch die Bebauung mit einer Doppelhaushalfte liegt eine
Grenzbebauung vor. Die baulichen Nebenanlagen auf dem
Bewertungsgrundstiick (Garage und Gartenlaube) und die
baulichen Nebenanlagen auf den Nachbargrundstiicken
wurden teilweise auf den gemeinsamen Grundstlcksgrenzen
errichtet (s. Liegenschaftskarte und Luftbilder). Das zu
bewertende Grundstick (Flurstiick 179/4) wurde ausgehend
vom Objekt in der Neuen Reihe 1a durch zwei Anbauten Uber-
baut. Die zwei Anbauten befinden sich vollstadndig auf dem
Flurstick 179/4. Der erste Anbau wurde im Jahr 1975 errichtet
(ca. 12 m?). Der zweite Anbau erfolgte im Jahr 2001(ca. 10 m?).
Zum Nachbargrundstlck in der Neuen Reihe 3 wurde teilweise
entlang der Grundstlcksgrenze eine Grenzmauer gezogen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
des Grundstuckes:

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

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

Das Bewertungsobijekt liegt im Bereich eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Das bebaute
Grundstulck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen.

Nach § 34 Baugesetzbuch ist im Innenbereich ein Vorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfigt und die Erschlieffung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. In dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Selmsdorf ist
der Bereich des zu bewertenden Grundstuckes als gemischte
Bauflache (M) dargestellt.

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Selmsdorf, Blatt 2595,
sind eine Grunddienstbarkeit (Bebauungsrecht) fir den jewei-
ligen Eigentumer des Objektes in der Neuen Reihe 1a, eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit (Nutzungsrecht fur die
mit einer Garage und Gartenlaube bebaute Teilflache des Flur-
stiickes 179/4 hinter der Neuen Reihe 1a) und die Zwangsver-
steigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
(AZ.: 30 K 3/2025) eingetragen. In der Abteilung Il des
Grundbuchs befindet sich eine Eintragung. Der Grundbuchaus-
zug ist vom 4. Marz 2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
bekannt.

Im Zuge der Errichtung des zweiten Anbaus im Jahr 2001
wurde eine Vereinigungsbaulast (s. Anlagen 4/1-4/5) in das
Baulastenverzeichnis eingetragen. Der jeweilige Eigentimer
des Grundstiickes (Gemarkung Selmsdorf Dorf, Flur 3, Flur-
stuck 179/4) verpflichten sich, hinsichtlich baulicher Anlagen
und Einrichtungen auf dem Grundstick das 6ffentliche Bau-
recht so einzuhalten, als ob sein Grundstiick zusammen mit
dem Grundstiick (Gemarkung Selmsdorf Dorf, Flur 3, Flurstiick
179/1) ein einziges Grundstlck bilden. Durch die Eintragung
einer Vereinigungsbaulast wurde die Errichtung des zweiten
Anbaus ermoglicht. Durch die Vereinigungsbaulast wird das
Grundstuick in der Neuen Reihe 1 wertmaRig nicht beeinflusst.

Das Grundstlck ist nach Auskunft des zustandigen Kataster-
amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
verfahren einbezogen. Die Baulichkeiten auf dem Grundsttick
stehen nach der Denkmalliste des Landkreises NWM vom
28.02.2025 nicht unter Denkmalschutz.



Verkehrswertqutachten Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf

Seite 8

Baugenehmigungen: Vom Bauordnungsamt des Landkreises Nordwestmecklenburg
wurde unter dem Aktenzeichen 23102-02-12 am 11.02.2003
eine Baugenehmigung zum Umbau- Modernisierung des
bestehenden Wohnhauses mit Backerei und Gewerberaumen
zu Wohnraumen erteilt.

3. Gebaudebeschreibung fiir die Doppelhaushalfte und die baulichen Neben-

anlagen

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Umbau und Sanierung:

Abmessungen der Doppelhaushalfte:

(laut vorliegenden Bauzeichnungen)

Abmessungen des Anbaus:
(laut vorliegenden Bauzeichnungen)

Bruttogrundflache:
(Doppelhaushalfte)

Bruttogrundflache:
(ruckwartiger Anbau)

Wohnflache der Doppelhaushalfte:
(Emittlung durch ein Grobaufmaf vor Ort)

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

eingeschossige Doppelhaushalfte mit ausge-
bautem Dachgeschoss, Spitzboden nicht
ausgebaut, nicht unterkellert

1907 (laut Auskunft der Eigentimer),

im Zeitraum von 2003 bis 2005, Fertigstellung im
Jahr 2005

Lange: ca. 13,42 m Breite: ca. 9,40 m

Lange: ca. 4,70 m Breite: ca. 3,50 m

(ca.1342mxca. 9,40m)x2 = 252,30 m?
rd.: 252,00 m?
ca. 4,70m xca. 3,50 m = 16,45 m?
rd.: 16,00 m?
Wohnzimmer: ca. 27,2 m?
Esszimmer: ca. 24,4 m?
Gastezimmer: ca. 16,3 m?
Kiche: ca. 18,5 m?
Duschbad: ca. 4,0 m?
Hauswirtschaftsraum: ca. 9,0 m?
Flur: ca. 15,2 m?
ca. 1146 m?
rd:.  115,0m?
Flur/Abseite: ca. 21,3 m?
Bad: ca. 10,2 m?
Kinderzimmer: ca. 15,8 m?
Schlafzimmer: ca. 11,1 m?
ehemalige Kiiche: ca. 11,2 m?
Dachterrasse: ca. 3,9 m?
(Bericksichtigung mit 1/4 der Grundfache)
ca. 73,5 m?

rd:. 73,0 m?
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Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Bauunterlagen zu der Umbaumalnahme der Doppelhaus-
halfte aus dem Jahr 2003 (Baugenehmigung, Baubeschreibung, Grundrisse, Ansichten und
Schnitt sowie Fotodokumentation wahrend der Modernisierungs- und Sanierungsmalf-
nahme) wurden von der Miteigentiimerin des Grundstiickes ausgehandigt. Der Stand-
sicherheitsnachweis wurde nicht eingesehen. Die Baubeschreibung erfolgt zum Teil anhand
der vorhandenen Bauunterlagen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen/ Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Zerstérende und che-
mische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Samtliche Rdume der Doppelhaushalfte
konnten wahrend des Ortstermins besichtigt werden. Fir die Doppelhaushélfte liegt kein
Energieausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor.

Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente aus Feldsteinen
und aus Beton

Umfassungswande: urspringliches Ziegelmauerwerk ca. 30,0 cm
und Uberwiegend Kernddammung mit Verblender,
Wanddicke ca. 53,0 cm, Giebel und Hoffassade
teilweise verputzt

Innenwande: im Erd- und Dachgeschoss Uberwiegend Ziegel-
und Porenbetonmauerwerk

Schornsteine: Fertigteilschornstein bis unter die Dachhaut
gezogen
Geschossdecke: ursprungliche und teilweise erneuerte Holz-

balkendecke mit Flllmaterial und Trockenestrich
FuRboden:

Erdgeschoss: Betonful3béden mit Dammung und Estrich,
im Schlafzimmer ursprunglicher FuRboden-
aufbau mit Dielung, in der Kiiche, im Flur und
im Hauswirtschaftsraum Bodenfliesen, im Dusch-
bad Granitfliesen, im Schlafzimmer sichtbare
Holzdielung, im Wohn- und Esszimmer Laminat

Dachgeschoss: Trockenestrich, dartber im Flur und in den
Zimmern einheitliches Laminat, im Bad Granit-
fliesen
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Spitzboden:

Treppe:

Innenwandflachen:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Deckenflachen:

Fenster:

AuRentlr und Terrassentlren:

Innentlren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Duschbad im Erdgeschoss:

Bad im Dachgeschoss:

Spanplatten verlegt

gerade Holztreppe (Buche) mit Tritt- und
Setzstufen und Gelander mit Handlauf, Ein-
schubtreppe zum Spitzboden

Wandflachen glatt verputzt und Uberwiegend

mit Rauhfasertapete tapeziert und gestrichen,

im Duschbad ca. 2,0 m hoch gefliest, im Kiichen-
bereich Fliesenspiegel

Wandflachen glatt verputzt bzw. mit Gipskarton-
platten verkleidet und mit Rauhfasertapete tape-
ziert und gestrichen, Bad ca. 2,0 m hoch gefliest

Schragen mit Gipskartonplatten verkleidet

uberwiegend mit Gipskartonplatten abgehangt
bzw. verkleidet und mit Rauhfasertapete tape-
ziert und gestrichen, im Flur im Erdgeschoss und
im Hauswirtschaftsraum mit Paneelen verkleidet

Kunststofffenster mit Isolierverglasung im Erd-
und Dachgeschoss, liegende Dachfenster im
Dachgeschoss, Fensterbanke aus Holzwerk-
stoffen mit Beschichtung bzw. individuell gestal-
tete Fensterbanke aus Beton mit keramischen
Materialien

Kunststofftiiren mit Isolierverglasung

Fallungstiren mit Zargen, Oberflache Buche

im Zuge der Umbaumafnahme komplett
erneuert, zeitgemafe und Ubliche Elektro-
installation

eine eingeflieste Duschtasse mit Duschaufsatz,
ein hangendes WC und ein Waschbecken

eine eingeflieste Badewanne, zwei Wasch-
becken mit Ablaufhaube, ein hdngendes WC und
ein Badheizkérper
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Hauswirtschaftsraum:

Kuchenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

Aulenansicht:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Zustand

Grundrissgestaltung, Raumaufteilung
und lichte Héhen:

Spulbecken aus Stahl

Einbaukiiche aus dem Jahr 2005

Gasbrennwerttherme, Hersteller Vaillant und
Warmwasserspeicher, in den Raumen weil}-
lackierte Plattenheizkérper mit Thermostat-
ventilen, Einbau der gesamten Heizungsanlage
im Zuge der Umbaumalinahme laut Auskunft vor
Ort

uber die Gasheizung

Kachelofen im Esszimmer, nicht angeschlossen

Uberwiegend Verblendmauerwerk, teilweise auch
Putz

Kruppelwalmdach

Kehlbalkenkonstruktion, Umbau und Aus-
besserung des Dachtragwerkes wahrend der
Umbaumafinahme und Hohersetzung der
Zangen

Tondachziegel (engobiert), Unterspannbahn,
Mineralwolle zwischen den Sparren, Dampf-
bremse und Verkleidung, Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Zink

Dachgaube zur Hofseite, mit Betonplatten
befestigte und mit einer Sichtschutzwand bzw.
Holzsichtschutzelementen umfasste Dach-
terrasse (ca. 15 m?) und Uberdachter und be-
festigter sowie eingefriedeter Sitzplatz (ca. 14
m?)

Die Grundrissgestaltung und Raumaufteilung im
Erd- und Dachgeschoss entsprechen annahernd
den Grundrissen in den Anlagen 9/2-9/3.
Kleinere Abweichungen liegen vor. Im Erdge-
schoss wurde in der Kuche keine Abstellkammer
errichtet. Zwischen dem Wohn- und Esszimmer
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erfolgte keine breite Offnung. Im geplanten
kleineren Kinderzimmer im Dachgeschoss wurde
ein Bad eingebaut. Der Raum mit dem einge-
zeichneten Bad im Dachgeschoss wurde zuletzt
als Kiche genutzt. Ein Abstellraum wurde im
Dachgeschoss nicht errichtet. Der Flur im Dach-
geschoss weicht geringfiigig vom Grundriss ab.
Im Erdgeschoss liegen gefangene Raume und
Durchgangsraume vor. Im Erdgeschoss sind
lichte Raumhohen von ca. 2,32 m bis ca. 2,38 m
vorhanden. Im Anbau (Duschbad) liegt eine
lichte Raumhohe von ca. 2,15 m vor. Im Dachge-
schoss sind bis auf den Bereich der Dach-
schragen lichte Raumhdhen tber 2,30 m vor-

handen.
Belichtung und Besonnung: ausreichende Belichtung und Besonnung
Wirtschaftliche Wertminderung: in kleineren Bereichen mangelnde Warme-

isolierung, relativ niedrige Raumhdhen im
Erdgeschoss (lichte Héhen unter 2,40), nicht
zeitgemaRer Grundrisszuschnitt im Erdgeschoss
(gefangene Radume und Durchgangszimmer),
relativ hoher Fluranteil im Erd- und Dachge-

schoss
Bauzustand/ Warme- und Schallschutz und Warmedammung entspre-
Schallschutz: chend den zur Zeit des Umbaus und der

Sanierung des Gebaudes geltenden Vorschriften
wird unterstellt

Allgemeinzustand der Doppelhaushélfte

Die Doppelhaushalfte wurde im Zeitraum von 2003 bis 2005 vom Wohnhaus mit Backerei
und Gewerberaumen zu einem reinen Wohnhaus umgebaut. In dem Zeitraum erfolgte eine
Uberwiegende Kernsanierung des Objektes. Im Erd- und Dachgeschoss wurden die Grund-
risse geandert und teilweise Innenwande neu gezogen. Im Dachgeschoss wurden die Fach-
werkwande zurlckgebaut und durch massive Innenwande ersetzt. Die Holzbalkendecke
wurde im Bereich der ehemaligen Bachstube neu eingezogen. Der Dachstuhl wurde um-
gebaut und Zangen eingezogen, sodass im Dachgeschoss Ubliche Raumhéhen entstanden
sind. Das urspriingliche Umfassungsmauerwerk wurde mit einer Kerndammung und einer
Verblendfassade versehen. In der Doppelhaushalfte sind Schénheitsreparaturen an den
Wand- und Deckenflachen durchzufihren. Im Erdgeschoss liegen relativ niedrige lichte
Raumhdhen vor. Im Dachgeschoss sind unterhalb des Fensterbrettes in der Gaube Wasser-
rander erkennbar. Kleinere Mangel sind im Bereich der Dachverschalung, des Aulienputzes
der hofseitigen Gaube und des Warmedammverbundsystems des hofseitigen Anbaus
sichtbar. In die Doppelhaushalfte wurde ein Fertigteilschornstein nur bis in den Spitzboden
eingezogen. Die Aufzahlung von Baumangeln und Bauschaden ist nicht abschlieRend und
auch nicht Gegenstand der Verkehrswertermittiung. Das vorliegende Verkehrswertgutachten
ist kein Bausubstanzgutachten. Deswegen wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
der eingebauten Baustoffe, der Standsicherheit bzw. des Schall- und Warmeschutzes vorge-
nommen. Inwieweit Holzschutzmittel in den zurlckliegenden Jahren im Dachgeschoss zum
Einsatz gekommen sind, ist nicht bekannt und muss gegebenenfalls gesondert untersucht
werden.



Verkehrswertqutachten Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf Seite 13

zweigeschossiges Lagergebaude

An der Doppelhaushalfte befindet sich ein zweigeschossiges Lagergebaude, welches
schatzungsweise im gleichen Zeitraum wie das Wohnhaus errichtet wurde. Das Massiv-
gebaude mit Satteldach wurde in den zurlckliegenden Jahren als Lager bzw. Abstellraum
genutzt. Das an der Doppelhaushélfte befindliche Lagergebaude in Ziegelbauweise hat die
Abmessungen von ca. 6,95 m x ca. 6,45 m. Die Bruttogrundflache des Nebengebaudes
(Erd- und Dachgeschoss) betragt ca. 90 m? und die Nutzflache ca. 78 m2. Die Umfassungs-
wande des Nebengebdudes bestehen aus Ziegelmauerwerk mit einer Wanddicke von ca. 25
cm. Zur Stralenseite ist ein Sichtmauerwerk vorhanden. Zu den zwei Hoffseiten sind die
Umfassungswande verputzt bzw. unverputzt. Im Erdgeschoss ist das Nebengebaude in zwei
Lagerraume aufgeteilt. Im Dachgeschoss befindet sich ein Raum. Ursprunglich waren in
dem Nebengebdude zwei Tore eingebaut um von der Neuen Reihe auf den Hof des Ob-
jektes zu gelangen. In das Nebengebdude sind eine Auldentlr aus Kunststoff, Kunststoff-
fenster und Holzfenster mit fehlender Verglasung eingebaut. In dem Nebengebaude ist die
urspruingliche Holzbalkendecke vorhanden. Die Dachkonstruktion und die Dachhaut wurden
in den zurtckliegenden Jahren erneuert. Auf den Dachsparren liegt eine Holzverschalung
und eine Eindeckung aus Pfannenblech. Das Dachgeschoss ist Uber eine sanierungs-
bedurftige Holztreppe zuganglich. Das Nebengebdude wird mit Strom versorgt und eine
Elektroanlage ist installiert. Das Lagergebaude stellt sich bis auf die Erneuerung der Dach-
konstruktion mit Dacheindeckung und die Aufmauerung des Giebels im Dachgeschoss im
urspringlichen Zustand dar. Das Nebengebaude ist unter der Berlcksichtigung einer relativ
geringen Restnutzungsdauer ohne Investitionen als Lager- bzw. Abstellschuppen nutzbar.

Einzelgarage

Im Jahr 1975 wurde auf der Hofflache des Grundstickes eine massive Einzelgarage mit
Pultdach in einfacher Bauausfiihrung mit den Abmessungen von ca. 4,80 m xca. 2,70 m +
ca. 3,20 m x ca. 4,50 m errichtet. Die Massivgarage hat eine Bruttogrundflache von ca. 27
m? und eine Nutzflache von ca. 23 m2. Das Umfassungsmauerwerk der Garage besteht aus
Ziegelmauerwerk mit einer Wanddicke von ca. 12,0 cm bzw. ca. 25,0 cm. In die Garage ist
ein BetonfuBboden eingezogen. In die Garage sind ein Garagentor aus Holz, eine Holz-
brettertlir sowie Metall- und Holzfenster mit Einfachverglasung eingebaut. Die Dachkon-
struktion der Garage besteht aus Rundholzbalken auf denen eine Bretterverschalung liegt.
Die Bretterverschalung ist mit Bitumenschwei3bahnen abgedichtet. Von innen und von
aulen sind die Wandflachen Uberwiegend verputzt. Eine Elektroanlage ist in der Garage
installiert. Das Nebengeb&dude ist unter der Bertcksichtigung einer relativ geringen
Restnutzungsdauer ohne Investitionen als Garage, Lager- bzw. Abstellschuppen nutzbar.

Gartenlaube

Hinter der Garage im hinteren Bereich des Grundstickes wurde Anfang der 1970er Jahre
eine massive Gartenlaube in einfacher Bauausfiihrung mit Pultdach errichtet. Die Garten-
laube hat die Abmessungen von i.M. 5,20 m xi.M. 3,10 m. Die Laube hat einen verwinkelten
Grundriss und einen Aufenthaltsraum. Die Bruttogrundflache der Gartenlaube betragt ca. 16
m? und die Nutzflache betragt ca. 13 m?2. Die Umfassungswande bestehen aus Ziegelmauer-
werk mit unterschiedlichen Wanddicken. Die Gartenlaube ist von au3en verblendet. Der
FuBboden ist als BetonfuRboden mit einem PVC-Belag ausgefihrt. Die Innenwandflachen
und die Decke sind verkleidet. In die Gartenlaube sind eine Auf3entlr aus Holz und zwei
Holzfenster eingebaut. Die Dachkonstruktion der Gartenlaube besteht aus einer Holzkon-
struktion mit Lattung auf der eine Wellasbesteindeckung liegt. Das Gartenhaus wird von der
Garage mit Strom versorgt. Das Nebengebaude ist unter der Beriicksichtigung einer relativ
geringen Restnutzungsdauer als Gartenlaube nutzbar.
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AuRenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Erdgas und Telefon)
sind ans o6ffentliche Netz angeschlossen. Der Verlauf der Leitungen auf dem Grundstick ist
nicht bekannt. Im Bereich der Neuen Reihe sind auf dem Grundstlick unbefestigte PKW-
Stellplatze angelegt. Das bebaute Grundstuck ist zu den Straflenseite mit Hecken und
halbhohen Holzzaunelementen eingefriedet. Die Aulenanlagen stellen sich Uiberwiegend als
Rasen- bzw. Grunflachen mit Bepflanzungen dar. Die Hofflache hinter der Bebauung in der
Neuen Reihe 1a ist mit Betonpflaster befestigt. In dem Bereich ist eine Sitzecke angelegt.
Ansonsten sind keine nennenswerten Aul3enanlagen vorhanden.

4. Verkehrswertermittiung
4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 Absatz 1 ImmoWertV 21 das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die ImmoWertV 21 schreibt nicht vor, welches dieser Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden ist. Der § 6 Absatz 1 Satz 2 weist darauf hin, dass die Auswahl
des Wertermittlungsverfahrens abhangig von der Art Wertermittlungsobjekts unter BerUck-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 Grundstlick
handelt, welches mit einer Doppelhaushélfte mit einer Wohneinheit und baulichen Neben-
anlagen 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 Stutzung oder zur
Kontrolle wird ein weiteres Wertermittiungsverfahren, das Ertragswertverfahren, heran-
gezogen. Das Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da keine geeigneten
Vergleichskauffalle fur Weiterverkdufe von vergleichbaren Objekten in der Lage und mit den
Zustandsmerkmalen des Bewertungsobjektes vorliegen.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke kdnnen nach ImmoWertV 21 geeignete
Bodenrichtwerte flur die Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden. Nach § 196
Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens
fur Gebiete mitim Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen definiert. Daraus
ergibt sich, dass die Bodenrichtwerte sich nur auf gebietstypische Zustandsmerkmale be-
ziehen. Bei der Ermittlung des Bodenwerts im einzelnen Fall sind die besonderen preisbe-
stimmenden Umstande noch durch Zu- oder Abschlage nach § 9 ImmoWertV 21 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen. Das mit einer
Doppelhaushalfte und baulichen Nebenanlagen bebaute Grundstiick befindet sich nach der
Bodenrichtwertkarte 2025 in der Bodenrichtwertzone O 290. Fir die Bodenrichtwertzone
wird fur erschlieBungsbeitragsfreies Bauland ein Bodenrichtwert von 125,00 €/m? ausge-
wiesen (s. Anlage 10). Das Richtwertgrundstiick wird mit einer mittleren Gréf3e von ca. 1.000
m? angegeben. Eine Geschossflachenzahl wird fir das Bodenrichtwertgrundstick nicht
ausgewiesen. Als Nutzungsart wird Wohnbauflache (W) in offener Bauweise ausgewiesen.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitrags-
freie Grundstlcke.
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Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertzone O 290 in den letzten Jahren

Stichtag 31.12.2011 60,00 €/m? Stichtag 31.12.2019 95,00 €/m?
Stichtag 31.12.2012 60,00 €/m? Stichtag 31.11.2020 105,00 €/m?
Stichtag 31.12.2013 65,00 €/m? Stichtag 01.01.2022 125,00 €/m?
Stichtag 31.12.2014 65,00 €/m? Stichtag 01.01.2023 125,00 €/m?
Stichtag 31.12.2015 70,00 €/m? Stichtag 01.01.2024 125,00 €/m?
Stichtag 31.12.2016 75,00 €/m? Stichtag 01.01.2025 125,00 €/m?
Stichtag 31.12.2017 80,00 €/m?

Stichtag 31.12.2018 90,00 €/m?

Das zu bewertende Grundstick (Flursticke 179/3 und 179/4) wird im Liegenschaftskataster
von der Nutzungsart als Gebaude- und Freiflache mit einer Gré3e von 771m? ausgewiesen.

Bodenbewertung fur das Objekt Neue Reihe 1

Bodenwert fur ortsublich erschlossenes baureifes Land in der

Lage des Bodenrichtwertgrundstiickes 125,00 €/m?
im Bodenrichtwert nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
Bodenwert fur ortsublich erschlossenes freies baureifes Land 125,00 €/m?

Zu- und Abschlage zur Anpassung an :

- allgemeine Wertverhaltnisse (s. § 7 Abs. 1 ImmoWertV) + 0,00 %
(Die konjunkturelle Entwicklung ist im aktuellen Bodenrichtwert berticksichtigt.
In den letzten Jahren ist der Bodenrichtwert in der Zone nicht gestiegen.)

- die Lage (s. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) + 10,00 %
(Das Grundstiick liegt im Dorfkern der Ortschaft, pauschaler Lagezuschlag
von 10%)

- 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 Grundstiicksgréf3e mit Hilfe von
Grundstlcksflachen-Umrechnungskoeffizienten
Bodenrichtwertgrundstiick: 1.000 m?

Gebaude- und Freiflache: 771 m? + 2,00 %
(s. Grundstiicksmarktbericht 2025 S. 57, Flachenanpassung an das
Richtwertgrundstiick fir das Bodenpreisindexgebiet Landkreis allgemein)

- Grundstuckszuschnitt (s. § 5 Abs. 5 ImmoWertV) - 5,00 %

(verwinkeltes Grundstiick, pauschaler Abschlag von 5 %)
Zuschlage gesamt + 7,00 %

Bodenwert fur ortsublich erschlossenes
baureifes Land in der Lage des Bewertungsobjektes
125,00 €/m? x 1,07 = 133,75 €/m?, rd.: 135,00 €/m? 135,00 €/m?

Fiir das zu bewertende Grundstiick ergibt sich bei einer GrundstiicksgroRe von
771 m? und einem Bodenwert in Hohe von 135,00 €/m? ein Wert von 104.085,00 €, rund
104.000,00 €.
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4.3 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)
4.3.1 Beschreibung der fiinf Gebdaudestandards gemaR Anlage 4 der InmoWertV
1 | 2 | 3 4 5
AuBenwinde (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, | hinterluftet, 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 zeitgemaler
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 zeitgemale Tondachziegel, Konstruktion in grinung, 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-
sparrendammung,
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;
einfache Holztliren

Zweifachverglasung
(vor ca. 1995);
Haustur mit nicht

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995),
Rollladen (manuell);

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rah-

grole feststehende
Fensterflachen,
Spezialverglasung

zeitgemalen Haustir mit zeit- men, Rollladen, (Schall- und
Warmeschutz gemalem Warme- | (elektr.); héherwer- | Sonnenschutz);
(vor ca. 1995) schutz tige TUranlage z.B. | AulRentiren 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;
Fallungstiren,
gestrichen, mit
einfachen Beschla-
gen ohne Dichtun-
gen

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

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

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

laufe (z.B. Pfeiler-
vorlagen, abgeset-
te oder geschwun-
gene Wandver-
tafelungen (Edel-
holz, Metall),
Akustikputz, Brand-
schutzverkleidung;
raumhohe aufwen-
dige Turelemente
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1 2 | 3 | 4 5
Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)

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

Holzbalkendecken
mit Fillung,
Kappendecken;
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausflhrung

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

Decken mit gréRe-
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

pich-, Laminat-
und PVC-Bdden
einfacher Art und

pich-, Laminat-
und PVC-Boden
besserer Art und

Fertigparkett,
hochwertige
Fliesen, Terrazzo-

pe, Trittschall- in besserer Art und | Gelander
schutz Ausfiihrung
FuBbdéden (5 %)
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Tep- Natursteinplatten, |hochwertiges

Parkett, hochwerti-
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

Ausflhrung Ausflhrung, belag, hochwertige | Edelholzbdéden auf
Fliesen, Kunst- Massivholzbdden gedammter Unter-
steinplatten auf gedammter konstruktion
Unterkonstruktion
Sanitéreinrichtungen (9 %)
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. | mehrere grof3zlgi-

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-
Aulenwand-,
thermen, Nacht-
stromspeicher-,

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

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

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

FuRbodenheizung aufwendige zusatz-
(vor ca. 1995) liche Kaminanlage
Sonstige technische Ausstattung (6 %)

sehr wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen,
kein Fehlerstrom-
schutzschalter
(FI-Schalter),
Leitungen teil-
weise auf Putz

wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen

zeitgemalie Anzahl
an Steckdosen und
Lichtauslassen,
Zahlerschrank, (ab
ca. 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

zahlreiche Steck-
dosen und Licht-
auslasse, hochwer-
tige Abdeckungen,
dezentrale Liftung
mit Warme-
tauscher, mehrere
LAN- und Fernseh-
anschlisse

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

Tab. 3-1:

Zweifamilienhduser gemal der NHK 2010

Beschreibung der funf Gebaudestandards mit Wagungsanteilen fir freistehende Ein- und
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4.3.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fir die Doppelhaushilfte

Ermittlung des Gebdudestandards fiir die Doppelhaushalfte

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 1 2 3 4 5

AulRenwéande 23,0 % 0,25| 0,75
Dach 15,0 % 1,00
Fenster und AulRentliren 11,0 % 1,00
Innenwande und -tliren 11,0 % 1,00
Deckenkonstruktion 11,0 % 0,50 0,50
FuBbdden 5,0 % 0,50 0,50
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,00
Heizung 9.0 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,00
Ingesamt 100,0 % 8,00 | 74,75 | 17,25

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen fur die Doppelhaushélfte

Auflenwande

Standardstufe 3 | Uberwiegend urspriingliches Ziegelmauerwerk mit Kernddammung und Verblendung
bis 4

Dach

Standardstufe 3 | engobierte Tondachziegel, Ubliches Krippelwalmdach, Rinnen und Fallrohre aus

Zink, DA&mmung zwischen den Holzsparren

Fenster und AulRentliren

Standardstufe 3

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zweifach) und Kunststofftiiren

Innenwande und Tlren

Standardstufe 3 | massive Innenwande im Erd- und Dachgeschoss, Fillungstiiren (Oberflache Buche)
im Erd- und Dachgeschoss

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecke mit Dammung und Trockenestrich, gerade Holztreppe

bis 3

Fullbdéden

Standardstufe 2 | iberwiegend Laminat und Fliesen

bis 3

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 | Gaste-WC im Erdgeschoss und Bad im Dachgeschoss

Heizung

Standardstufe 3 | Brennwerttherme mit Warmwasserspeicher, im Erd- und Dachgeschoss Plattenheiz-

korper

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 3

zeitgemale Elektroanlage
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Bericksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fir die Doppelhaushalfte ohne Drempel
(nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss und Spitzboden nicht

ausgebaut)

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 8,00 70,00
3 1.005,00 74,75 751,23
4 1.215,00 17,25 209,59
5 1.515,00 0,00 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 1.030,82 €/m? BGF, rd. 1.031,00 €/m? BGF
Standard = 3,1

Berlicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren fir die Doppelhaus-
halfte

standardbezogene NHK 2010 1.031,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

e Doppelhaushalfte X 0,94

e Bruttogrundflache X 0,95

(Durchschnitt 210 m? bei dem Gebaudetyp)

e fehlender Drempel X 0,95

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 874,65 €/m? BGF

rd.: 875,00 €/m? BGF

4.3.3 Ansatz der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir den eingeschossigen Anbau (Bad und Hauswirtschaftsraum)

Flr den eingeschossigen Anbau werden die Normalherstellungskosten des gleichen Bau-
typs (eingeschossig, nicht unterkellert, Flachdach oder flachgeneigtes Dach, Standardstufe
2) mit einem Abschlag von 10% in Ansatz gebracht, sodass fiir den Bereich des Wohn-
gebaudes mit Normalherstellungskosten in Héhe von rund 925,00 €/m? gerechnet wird.

4.3.4 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir die Doppelhaushilfte

Die Anlage 1 der ImmoWertV enthalt Ansatze fir die Gesamtnutzungsdauer, die bei der
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden sind. Fur frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhduser ist eine Ubliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz zu bringen. Die Doppelhaushalfte wurde im
Zeitraum von 2003 bis 2005 Uberwiegend kernsaniert.
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Jahr des Wertermittlungsstichtages:

ursprungliches Alter:
(geht nicht in die Berechnung ein)

Entkernung und Erneuerung:

ubliche Gesamtnutzungsdauer fur das Objekt:

fiktives Baujahr: 2004 - (15 % von 80 Jahren)

2025

1907

2003 bis 2005

80 Jahre

= 1992

Der Prozentsatz von 15 % wurde in Ansatz gebracht, da die Fundamente, teilweise die Um-
fassungswande (Hintermauerwerk) und Innenwande, teilweise die Holzbalkendecke und

teilweise das Dachtragwerk erhalten worden sind (s. Anlage 2 der ImmoWertV, Rest-
nutzungsdauer bei kernsanierten Objekten). Fur das Wohngebdude wird eine Restnutzungs-
dauer von 47 Jahren in Ansatz gebracht.

4.3.5 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

(NHK 2010) fir das an der Doppelhaushalfte befindliche Lager

Das angebaute Lagergebdude wird aufgrund der Bauausfiihrung in Anlehnung an die
Normalherstellungskosten fur einfache Lagerschuppen bewertet. Fur das Lagergebaude
werden 245 €/m? BGF in Ansatz gebracht. Die wirtschaftliche Gesamtdauer wird fir das
Lagergebdude mit 60 Jahren und die Restnutzungsdauer mit 15 Jahren geschatzt.

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI): 187,2 (2010 = 100)

m?

Normalherstellungskosten

Herstellungs-

Wertminderung wegen Alters

Gebaudewert am

Gebaude (bzw. Bruttogrund- (inkl. Baunebenkosten) kosten Gesamt-| Rest- (Wertmin- | Wertermittlungs-
Normgebaude)
+ besondere Bauteile flache 2010 am Wertermittlungsstichtag nutzungsdauer derung) stichtag
+ besondere Einrichtungen Zeitwert-
Sp. 3x 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

Doppelhaushalfte 252,00| 875,00 1.638,00 412.776,00| 80 47 0,59 243.537,84
Anbau 16,00 925,00 1.731,60 27.705,60| 80 47 0,59 16.346,30
Lager 90,00 245,00 458,64 41.277,60| 60 15 0,25 10.319,40
Gaube 12.000,00
(pauschaler Zeitwert)
Terrassen- 1.500,00
umwehrung
(pauschaler Zeitwert)
Uberdachung 1.700,00
(pauschaler Zeitwert)
Garage 2.000,00
(pauschaler Zeitwert)
Gartenlaube 1.200,00
(pauschaler Zeitwert)

Summe der Her-

stellungswerte: 288.603,54
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Gebaudesachwert der Baulichkeiten
insgesamt (einschliel3lich Baunebenkosten)

Sachwert der AuRenanlagen (einschlief3lich Baunebenkosten) +
(Ver- und Entsorgungsleitungen, Befestigungen und Einfriedungen,

ca. 2,0 % des Herstellungswertes der baulichen Anlagen,

Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung

der Sachwertfaktoren im Grundsticksmarktbericht 2025)

Sachwert der Baulichkeiten und der Au3enanlagen
(einschliel3lich Baunebenkosten)

Bodenwert des Grundstlckes (s. Seite 15) +

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X
Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises Nordwestmecklenburg,

beschlossen am 26.03.2025, werden auf der Seite 49 6rtliche Marktanpassungs-

faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir landliche Zentralorte und

dem Landkreis allgemein mit einem Bodenwertniveau von 81 €/m? bis 225 €/m?
ausgewiesen. Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,211 In(x) + 3,7259

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

und Zweifamilienhausgrundstiicke, keine Geb&audebaujahrs-
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

- AuRenanlagen 2% bis 4%

- Kaufpreise aus dem Jahr 2024

Aus der Regressionsgleichung ergibt sich ein Sachwertfaktor von rund 1,00.
Fir das Objekt wird mit einem Sachwertfaktor von 1,00 gerechnet.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

* Die Doppelhaushélfte wurde im Zeitraum von 2003-2005 umgebaut. Nach einer
Nutzung von ca. 20 Jahren sind kleinere Modernisierungsarbeiten bzw. Schénheits-
reparaturen besonders im Bereich der Wand- und Deckenflachen durchzufiihren bzw.
erforderlich. Fir die Doppelhaushalfte werden schatzungsweise 50,00 €/m? Wohnflache
fir Schonheitsreparaturen und Modernisierungsaufwendungen zum Stichtag in Ansatz
gebracht bzw. unterstellt.)
ca. 50,00 €/m? WFL x ca. 188,0 m* WFL = 9.400,00 € -
Das entspricht wertmindernd einem Abzug von rund 3,5% des alterswertgeminderten
Gebaudewertes am Wertermittlungsstichtag (271.883,00 € x 3,45% = 9.380,00 €).

* Fur die baulichen Nebenanlagen (Lagergebaude, Garage und Gartenlaube)
werden keine Reparatur- und Instandsetzungsaufwendungen in Ansatz gebracht.
Der bauliche Zustand der Nebenanlagen ist durch den Ansatz der relativ geringen
Restnutzungsdauer bzw. durch den Ansatz der Normalherstellungskosten

hinreichend bertcksichtigt. -

288.603.54 €

5.800,00 €

294.403,54 €

104.000,00 €

398.403,54 €

1,00

398.403,54 €

9.400,00 €

0,00 €



Verkehrswertqutachten Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf Seite 22

* Das zu bewertende Grundstiick ist durch zwei Anbauten mit einer Gberbauten Flache
von ca. 22 m? iiberbaut. Bei einem Bodenwert des Grundsttickes von 135 €/m? ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag ein wirtschaftlicher Nachteil durch den Uberbau

von 2.970,00 €, rund 3.000,00 € - 3.000,00 €

* Dem jeweiligen Eigentiimer des zu bewertenden Grundstiickes steht eine Uberbau-
rente zu. Es ist davon auszugehen, dass der Eigentiimer des herrschenden Grund-
stiickes den Vorteil durch den Uberbau nicht aufgeben wird und von einem dauer-
haften Uberbau ausgegangen werden kann. Die Uberbaurente wird bemessen nach
dem Bodenwert der Uberbauten Grundstiicksflache sowie der angemessenen Ver-
zinsung des Bodenwerts. MaRgeblich sind die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Zeit-
punkt des Uberbaus. Fiir den ersten Anbau (1975) wird der Bodenwert herangezogen,
welcher Mitte der 1990er Jahre in der Gemarkung Dorf Selmsdorf in H6he von umge-
rechnet 36 €/m? ausgewiesen wurde. Fur den zweiten Anbau (2001) wird der Bodenwert
zum Stichtag 31.12.2001 in Hohe von 44 €/m? herangezogen. Als Bodenwertverzinsung
werden 3% in Ansatz gebracht.

Uberbaurente: ca. 12 m? x 36 €/m?x 3% + ca. 10 m? x 44 €/m2x 3% = 26,16 €, rd.: 26,00 €
Der Barwertfaktor bei einem Kapitalisierungszinssatz von 3% und unendlicher Dauer
(ewige Rente) betragt 33,33.

Barwert der Uberbaurente: 26,00 € x 33,33 = 866,58 €, rd.: 870,00 € + 870,00 €
marktangepasster Sachwert des bebauten Grundstiicks 386.873,54 €
Sachwert des bebauten Grundstiickes rund 387.000,00 €

Aus dem ermittelten Sachwert in Hohe von 387.000,00 € ergibt sich bei einer vor-
handenen Wohnflache von insgesamt ca. 188 m? ein Quadratmeterpreis von rund
2.060,00 €.

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

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

In der Ertragswertermittlung wird fir die Doppelhaushalfte mit baulichen Nebenanlagen in
der Lage und mit den Zustandsmerkmalen eine fiktive Objektmiete in Hohe von 1.600,00 €
unter der Berlcksichtigung von kleineren Modernisierungsaufwendungen unterstellt.

Die Angebotsmieten fur Wohnimmobilien in dem PLZ-Bezirk 23923 und fir den Bereich des
Landkreises Nordwestmecklenburg sind in der Auswertung von Immobilien-Scout24 fiir den
Auswertungszeitraum von Januar 2022 bis Marz 2025 in den Anlagen 6/1 bis 6/5 ersichtlich.

4.4.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen

Die Wohnflache der Doppelhaushalfte und der baulichen Nebenanlagen wurde durch ein
Grobaufmal} ermittelt. Im Erdgeschoss mit Anbau steht eine Wohnflache von ca. 115 m? zur
Verfugung. Im Dachgeschoss ist eine Wohnflache von ca. 73 m? vorhanden. Die Doppel-
haushélfte hat insgesamt eine Wohnflache von ca. 188 m2. Im zweigeschossigen Lager
steht eine Nutzflache von ca. 78 m?, in der Garage von ca. 23 m? und in der Laube von ca.
13 m? zur Verfligung.
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4.4.3 Liegenschaftszinssatze im Landkreis

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der
Seite 52 Liegenschaftszinssatze fur Reihenhauser und Doppelhaushalften in einer Spanne
von 1,5 % bis 4,1 % ausgewiesen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird mit
2,6 % angegeben. Fur Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke werden Liegenschaftszins-
satze in einer Spanne von 1,4 % bis 4,1 % und im Durchschnitt mit 2,4 % ausgewiesen.
Vom Immobilienverband IVD Bundesverband Stand Januar 2025 werden Liegenschafts-
zinssatze fur Reihenhauser und Doppelhaushalften in einer Spanne von 1,5 % bis 4,5 %
empfohlen (Gesamtnutzungsdauer entsprechend der Anlage 1 der ImmoWertV21 und
Bewirtschaftungskosten entsprechend der Anlage 3 der ImmoWertV21). Fur das
Bewertungsobjekt wird in der Lage und mit den Zustandsmerkmalen des Objektes mit einem
Liegenschaftszinssatz in Hoéhe von 3,0 % gerechnet.

4.4.4 Bewirtschaftungskosten

Die Ublichen Bewirtschaftungskosten fiir Verwaltung, Instandhaltung sowie Mietausfall-
wagnis werden nach der Anlage 3 Nr. .2 ImmoWertV21 in Ansatz gebracht. Die Ableitung
der Liegenschaftszinssatze durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfolgte
mit folgenden Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten 351 €/jahrlich je Wohnung bzw.
je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern, 46,00 € jahrlich je Garage oder Einstell-
platz, Instandhaltungskosten 13,80 €/m? Wohnflache, 104,00 € jahrlich je Garage oder
Einstellplatz und Mietausfallwagnis 2 % bei wohnbaulicher Nutzung, s. Grundstlcksmarkt-
bericht 2025, Seite 51).

4.4.5 Ertragswertermittlung fiir das Grundstick Neue Reihe 1

Miet- und Nutzeinheiten Wohnflache marktublich erzielbare Nettokaltmiete
in m?2 monatlich jahrlich
(€Im?) (€) (€)
DHH inklusive Nutzung des Grundstlickes ca. 188 ca. 8,50 1.600,00 19.200,00
und der baulichen Nebenanlagen

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten) 19.200,00 €
Jahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) A 4.000,00 €
s. Anlage 3 der ImmoWertV
Instandhaltungskosten: ca. 188 m? WFL x ca. 13,80 €/m? = 2594,40 €
(Doppelhaushalfte)
Instandhaltungskosten: ca. 470,00 €
(Lagergebaude, Garage und Laube)
Verwaltungskosten: jahrlich 351 € je Wohngebaude ca. 351,00 €
Verwaltungskosten: ca. 200,00 €
(bauliche Nebenanlagen)
Mietausfallwagnis: 19.200,00 € x ca. 2,0% = 384,00 €
= 3.99940¢€
rd.: 4.000,00 €

Das entspricht einem Ansatz von ca. 20,8% der jahrlichen Nettokaltmiete.

Jahrlicher Reinertrag = 15.200,00 €
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Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,
der den Ertragen zuzuordnen ist) 3.120,00 €
(3,0 % von 104.000 €); (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)
Ertrag der baulichen Anlagen 12.080,00 €
Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) 23,98

p= 3,0 % Liegenschaftszinssatz

n= 43 Jahre geschatzte Restnutzungsdauer

(mittlere Restnutzungsdauer anhand der Rohertrage und der

geschatzten Restnutzungsdauer der einzelnen Gebaude ermittelt)
Ertragswert der baulichen Anlagen 289.678,40 €
Bodenwert des Grundstiickes 104.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 393.678,40 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 11.530,00 €
(s. Sachwertverfahren Seiten 21-22)
Ertragswert des Grundstlckes 382.148,40 €
Ertragswert des Grundstiickes rund 382.000,00 €

5. Wertminderung des Grundstiickes durch die im Grundbuch in Abteilung Il Nr. 1

und Nr. 3 eingetragenen Rechte

Abteilung Il Nr. 1 (Bebauungsrecht)

In der Abteilung Il Nr. 1 des Grundbuchs von Selmsdorf, Blatt 2595, ist eine Grunddienst-
barkeit (Bebauungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstickes Neue Reihe 1a
(Grundbuch von Selmsdorf, Blatt 2169) eingetragen. Der Eigentimer des dienenden
Grundstulicks (Neue Reihe 1) gestattet dem jeweiligen Eigentiimer des herrschenden Grund-
stlickes (Neue Reihe 1a) auf dem Flurstiick 179/4 einen Anbau (Wirtschaftsraum) zu er-
richten und zu erhalten. Der Anbau auf dem Flurstiick 179/4 wurde am 05.04.2001 von der
Bauaufsichtsbehérde genehmigt und im Jahr 2001 errichtet. Der Uberbau des Flurstiickes
179/4 durch den Anbau wurde in der Wertermittlung berticksichtigt, sodass durch die einge-
tragene Grunddienstbarkeit (Bebauungsrecht) der Verkehrswert des Bewertungsobjektes

nicht gemindert wird.
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Abteilung Il Nr. 3 (Nutzungsrecht)

In der Abteilung Il Nr. 3 des Grundbuchs von Selmsdorf, Blatt 2595, ist eine beschrankte

personliche Dienstbarkeit (Nutzungsrecht) fur , geboren am
1951 und , geboren am 1949 als Gesamtberechtigte nach §
428 BGB; gemalf Bewilligung vom 21.11.2002 (UR-Nr. 1599/2002, Notar in

Grevesmuhlen) eingetragen.

Gemal des Vertrages vom 21.11.2002 haben die Eheleute, beide wohnhaft Neue Reihe 1a,
das Recht die Hofflache, die Garage und die Laube auf der Teilflache des Flurstiickes 179/4
hinter der Doppelhaushélfte Neue Reihe 1a alleine zu nutzen. Ein Entgelt ist fur die Nutzung
der bebauten Teilflache des Flurstickes 179/4 nicht zu zahlen. Weitere Vereinbarungen
wurden nicht getroffen. Beschrankt personliche Dienstbarkeiten sind an die Personen bzw.
an die Berechtigten gebunden, d. h. sie sind unverduferlich und nicht vererbbar. Es kann fur
sie folglich keinen Markt, der hauptséachlich aus Angebot und Nachfrage bestimmt wird,
geben. Fur den Wert von beschrankt personliche Dienstbarkeiten ist das Marktverhalten
fiktiv nachzuvollziehen, indem der wirtschaftliche Vorteil, den der Inhaber eines Nutzungs-
rechtes geniel3t, ermittelt wird. Vorrangig ist dieser wirtschaftliche Vorteil an dem Mietwert
(anteil) der Wohnung/des Gebaudes zu orientieren, der dem Berechtigten unentgeltlich
zufallt. Die Bodenwertverzinsung der ca. 200 m? grof3en Teilflache erfolgt in Anlehnung an
den ublichen Erbbauzins fur wohnbaulich genutzte Grundsticke. Bei einem Bodenwert von
135 €/m? und einer Teilflache von ca. 200 m? sowie einem Zins von 4% ergibt sich ein
jahrlicher Vorteil bzw. jahrlich eingesparter Betrag von 1.080,00 €. Fir die Garage und die
Gartenlaube wird eine pauschale jahrlich eingesparte Miete ohne Bodenwertanteil von
500,00 € in Ansatz gebracht, sodass der jahrliche Vorteil durch das Nutzungsrecht an der
bebauten Hofflache mit 1.580,00 € geschatzt wird. Der Kapitalisierungszinssatz wird aus
dem Liegenschaftszinssatz abgeleitet.

Wert des Nutzungsrechts

jahrlicher Vorteil des eingesparten Zinses fur die 1.580,00 €
Teilflache und die Miete flir die Garage und die

Gartenlaube

monatlich, vorschissiger verbundener Leibrentenbar- X 12,85

werfaktor, mannlich, 75 Jahre vollendet und weiblich,
73 Jahre vollendet zum Wertermittlungsstichtag
(Sterbetafel 2021/2023), Kapitalisierungszinssatz von 3,0%

Wert des Nutzungsrechts flir die Berechtigten 20.303,00 €
Wert des Nutzungsrechts fiir die Berechtigten rund 20.000,00 €

Der Wert des Nutzungsrechtes in Hohe von rund 20.000,00 € wird der Wertminderung des
zu bewertenden Grundstlckes gleichgesetzt.
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6. Verkehrswert
Im Baugesetzbuch wird im § 194 der Verkehrswert (Marktwert) definiert:

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

Zusammenstellung der ermittelten Werte

Sachwert: 387.000,00 €

Ertragswert: 382.000,00 €

Begrundung des Verkehrswerts

Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um eine Doppelhaushalfte mit einer Wohneinheit
und baulichen Nebenanlagen handelt, wird der Verkehrswert vorrangig aus dem Sachwert-
verfahren abgeleitet. Flr solche Objekte steht die Eigennutzung im Vordergrund und nicht
die Erzielung von Ertragen. Das Ertragswertverfahren wurde stutzend angewandt.

unbelasteter Verkehrswert: 387.000,00 €
(in Worten: dreihundertsiebenundachtzigtausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag, dem 09.05.2025

Wismar, den 18.07.2025
&

Dipl 4stePRKICSRETER
Akademle -

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

10r iImmebillsnbewstung
(Sprengnenier Akademia)
galtig bis 02.102025

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 26 Seiten und 10 Anlagen und wurde zum Zweck der Zwangsver-
steigerung des Grundstiickes erstellt. Das Gutachten wurde in funffacher Ausfertigung erstelit. Dem Auftrag-
geber ist es gestattet, das Verkehrswertgutachten oder Abschriften wahrend der Dauer des Zwangsver-
steigerungsverfahrens an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner und Interessenten) weiter zu geben. Dem Auftrag-
geber ist es auch gestattet, das Gutachten oder Auszlige aus dem Gutachten wahrend der Dauer des Zwangs-
versteigerungsverfahrens, selbst oder durch Dritte, in samtlichen Medien zu vertffentlichen und zum Download
bzw. zum Ausdruck bereit zu stellen. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens durch Dritte fir
einen anderen Zweck ist nicht gestattet. Die in dem Gutachten verwendeten Karten sind lizenziert.
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Datenquelle
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on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & geoport® 2025
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern ¢

23923 Selmsdorf, Neue Reihe 1

MaBstab (im Papierdruck): 1:2.000 PO [ iiaianciead
Ausdehnung: 340 m x 340 m
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Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mafistabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der Landesiuftbilastelle des
Amtes fir Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-Vorpommern. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflbsung von bis zu 20 cm.
Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das gesamte Land Mecklenburg-Vorpommern vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten
Datenquelle

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03478355 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
der on-gec GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1

On-geo
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befilegung der Landesluftbildstelle des
Amtes fur Geoinformation, Vermessungs- und Katasterwesen Mecklenburg-Vorpommern. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 20 cm.
Die Luftbilder llegen flichendeckend fiir das gesamte Land Mecklenburg-Vorpommern vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten,

Datenquelle
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Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03478355 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & geoport® 2025
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Bild 3 und Bild 4: Sicht von der Neuen Reihe auf die Doppelhaushalfte, Stidansicht des
Objektes
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Bild 5: Strallenansicht

Bild 6: Westansicht des Objektes, Lager mit Gberdachten Freisitz
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Bild 8: Ruckfront des Objektes, Zugang von der Kiiche zum Hof
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Bild 11: Sicht von der Dachterrasse auf das mit baulichen Nebenanlagen bebaute
Grundstuick

Bild 12: Blick auf die Garage auf dem Flurstiick 179/4 hinter der Doppelhaushalfte
Neue Reihe 1a
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Bild 13 und Bild 14: Sicht auf das Flurstliick 179/4 hinter der Doppelhaushalfte Neue
Reihe 1a
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Bild 15: Gartenlaube auf dem Flurstiick 179/4

Bild 16: Sicht auf die zwei Anbauten auf dem Flurstiick 179/4
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Bild 17 und Bild 18: Haupteingang und Flur der Doppelhaushalfte
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Bild 19 und Bild 20: Blick in die Kiiche der Doppelhaushalfte
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Bild 22: Flur der Doppelhaushalfte
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Bild 23 und Bild 24: Sicht von der Kiiche in das Duschbad
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Bild 25: Wohnzimmer

Bild 26: Esszimmer
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Bild 27 und Bild 28: Esszimmer
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Bild 29 und Bild 30: Blick in den Hauswirtschaftsraum
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Bild 31 und Bild 32: Hauswirtschaftsraum
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Bild 33 und Bild 34:
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Bild 35: Treppe zum Dachgeschoss

Bild 36: Flur im Dachgeschoss
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Bild 37 und Bild 38: Bad im Dachgeschoss




Verkehrswertgutachten Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf Anlage 2/20

Bild 39: Blick vom Bad in Richtung Flur

Bild 40: Sicht von der ehemaligen Kiche im Dachgeschoss in Richtung Flur




Verkehrswertgutachten Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf Anlage 2/21

Bild 41: ehemalige Kiche im Dachgeschoss

Bild 42: Kinderzimmer im Dachgeschoss
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Bild 43: Kinderzimmer im Dachgeschoss

Bild 44: Schlafzimmer im Dachgeschoss
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Bild 45: Schlafzimmer im Dachgeschoss

Bild 46: Abseite im Flurbereich
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Bild 47: Zugang zur Dachterrasse

Bild 48: Dachterrasse
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Bild 49: Dachterrasse

Bild 50: Blick in den Spitzboden
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Bild 51: Spitzboden

Bild 52: Dachraum des Lagers
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Bild 55 und Bild 56: Sicht in die Gartenlaube
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Rechtsgrundlagen

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

- Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. |1 2021, 2805)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung-
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | 3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Literatur
- Grundsttcksmarktberichte des Landkreises Nordwestmecklenburg

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

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen Band 1 bis Band 4
Stand Mai 2025 (inkl. 153. Erganzungslieferung)

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Lehrbuch und Kommentar Band 5 bis Band 16
Stand April 2025 (inkl. 78. Erganzungslieferung)

- Kleiber
Verkehrswertermittiung von Grundsticken
2023, Reguvis Fachmedien GmbH. KéIn, 10. Auflage

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

- Gerady/Mockel/Troff
Praxis der Grundstlcksbewertung,
Olzog Verlag GmbH, Minchen

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

- Zeitschrift fUr Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Be-
wertung: "Grundsticksmarkt und Grundstuckswert"

- Fachzeitschrift fur Forschung, Recht und Praxis "immobilien & bewerten”
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Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Untere Bauaufsichtsbehérde

Auskunft erteilt Ihnen Frau Fiedler

Landkreis Nordwestmecklenburg — Rostocker Str. 76 - 23970 Wismar ! ; .
Zimmer 2.213 - Borzower Weg 3 - 23936 Grevesmiihlen

Telefon 03841/3040-6327 Fax 03841/304086327
E-Mail m fiedler@nordwestmecklenburg.de
Herrn
Dipl.-Ing. Karsten Wiegand Unsere Sprechzeiten
Sachversténdiger Di 09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Uhr
Do  09:00-12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Uhr
Poeler Stralle 144

23970 Wismar Unser Zeichen 51280-25-27
thr Zeichen:

Grevesmohlen, 07.04.2025

Aktenzeichen 51280-25-27
Grundstiick Selmsdorf, Seimsdorf, Neue Reihe 1, 1a

Gemarkung Selmsdorf Dorf Selmsdorf Dorf

Flur 3 3

Flurstuck 179/3 179/4

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Bescheinigung

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Wiegand,

hiermit wird lThnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Grundstiick mit den angefiihrten Kata-
sterbezeichnungen eine Baulast eingetragen ist.

Das entsprechende Baulastenblatt ist in der Anlage beigefugt.

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

Mit freundlichen Grifen

Im Auftrag
Landkreis Nordwestmecklenburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DE61 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker Stralle 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS
23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de CID DE46NWMO00000033673

StNr.: 079/133/82794
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Baulastenverzeichnis von

Selmsdorf

Baulastenblatt-Nr. 2612
Seite |

Grundstiick
Gemarkung Dorf Selmsdorf Flur Flurstick 179/4
Lfd. Nr. Inhalt der Baulast Bemerkungen
_ _ B , [ — 3

1 Der jeweirlige Eigentimer des Grundsticks - Gemarkung Dorf Selmsdorf,
Flurstiick 179/4 - verpflichtet sich, hinsichtlich baulicher Anlagen und

3

Einrichtungen auf dem Grundstick das o6ffentliche Baurecht so einzuhalten,

sls ob sein Grundstick zusammen mit dem Grundstick Selmsdorf,

Gemarkung Dorf Selmsdorf, Flur 3, Flurstick 179/1

dieses Grundstick im Baulastenverzeichnis des Landkreises NwM, Band I,

lastenblatt Nr.

eingetragen am

2613 unter 1fd. Nr.

&in einziges Grundstick bkildete.

Neue Reihe 1

eingetragener Baulast

in Ergénzung der flir

Bau-
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Baulastenverzeichnis von  Selmsdorf Baulastenblatt-Nr. 2613
Grundstiick Seite 1
Gemarkung Dorf Selmsdorf Flur 3 Flurstiick  179/1
Lfd. Nr. Inhalt der Baulast Bemerkungen
T T B o 2 3 o -

1. Der jeweilige Eigentimer des Grundsticks - Gemarkung Dorf Selmsdorf, Flur
2, Flurstick 179/1 - verpflichtet sich, hinsichtlich baulicher Anlagen und
Einrichtungen auf dem Grundstuck das &ffentliche Baurecht so einzuhalten,
als ob sein Grundstiick zusammen mit dem Grundstick Selmsdorf, Neue Reihe 1
- Gemarkung Dorf Selmsdorf, Flur 3, Flurstick 179/2 - in Ergadnzung der far
dies2s Grundstiick im Baulastenverzeichnis des Landkreises NWM, Band I, Bau-
lastenblatt Nr. 2612 unter 1fd. Nr. 1 eingetragenen Baulast ein
einziges Grundsttck bildete.

eingetragen am - Rux
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Amtsgericht  Grevesmiihlen
Grundbuch von Selmsdorf Blatt 2595 Bestandsverzeichnis
Ltd. Nr. |Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe
der |Md.Nr.d. gemafkung
Grund- | Grund- | LUF Wirtschaftsart und Lage 2
sticke | sticke |-rlurstuck m
a/blc d
1 2 3 4
1 a) Selmsdorf
Dorf
b) 3 c) 179/2] Gebdude- und Freiflache 756
179/3 {Gebaude- und Freifléche, 771
Neue Reihe 1
179/4 |Gebaude- und Freiflache,

Neue Reihe 1la

WistNPBENAsuBH 2S95GeEuimmiean (¥ 0 3.2025 - Amtlicher Ausdruck vom 04.03.2025 - Seite 3 von 9
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'

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23923 Selmsdorf, Neue Reihe 1

geo

Auswertungszeitraum: Januar 2022 bis Marz 2025
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 23923 / Kreis Nordwestmecklenburg
Produktauspragung: erweiterte Auswertung
f
|

. Kreis

PLZ-Bezirk 23923 . 4westmeckienbur:

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 154 2.965
Anzahl vollstdndige Angebote* 153 2.960
Anzahl Gesuche** 51.080 77.:363
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 15 20
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 75 100
(Bund= 100)
Anzahl der Exposé-Ansichten 84.891 1.733.943
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 551 585
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 37 29
Nachfrageindex (Bund= 100) 95 75
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 105 83

Laufzeittag (Bund= 100)

*Die volistandigen Angebote sind nur Angebote, bei denen vollsténdige und schliissige Preis- und Fiacheninfermationen vorhanden sind.
**Die Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahigebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 23923 / Kreis Nordwestmecklenburg

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03478355 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ‘geo der on-geo GmbH, Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23923 Selmsdorf, Neue Reihe 1
geoport

Mietpreise: PLZ-Bezirk 23923

Alle Mietangebote 153 | 8,80 € | 647€-13,81¢€ 51.080 |
Wohnungen 129 (84,3%) 8,22¢€ 6,41€-11,06€ | 37.195 (72,8%)
<=30m2z 5(3,3%) | 6,97 € | 623€-7,48€ | 23.226(45,5%)
>30-60m2 | 53 (34,6%) 8,17¢€ 6,22€-11,03€ | 28.925 (56,6%)
se-som | ssGsew | s | sarc-iwsec | 2679 (s64%)
>90 - 120 m? 9 (5,9%)  810€ | 6,99 €-10,00€ | 23.974 (46,9%)
>120-160m2 | 3(Q%) | 7,9€ | 7,05€-845€ | 22.901(44,8%)
>160 m2 et - R 22.761 (44,6%)
Hauser 24 (15,7%) 11,92 € 7,31€-17,44€ | 13.885 (27,2%)
<=90m2z 4(2,6%) 16,28 € | 12,85€-21,00€ | 11.722 (22,9%) |
~ >90 - 120 m? 8 (5,2%) 11,98€ | 850€-17,12€ | 11.609 (22,7%)
>120 - 160 m2 9 (5,9%) 11,06 € 7,31€-12,87€ | 10.712 (21%)
>160 m? 3 (2%) 8,56 € 7,00 €-11,00 € | 10.253 (20,1%)

Streuungsintervall und Perzentile: PLZ-Bezirk 23923

Alle Mietangebote | 6,47 € 7,41 € - 8,13€ - 9,18€ | 13,81 €
Wohnungen | 6,41€ 727¢ | 7,95¢ 8,74 € 11,06 €
<=30 m? 6,23 ¢ 6,94 € 697€ | 7,23€ 7,48 €
>30-60m: | 622€ | 718€ |  792€ |  B865€ 1103¢
>60 - 90 m? 6,41 € 741€ | 803€ | 9,00€ 11,92€
= S Pt s 22 T Lk
>120 - 160 m? 705€ | 7,71€ 838€ |  84l€ 8,45 €
>leom2 - Bt s bl b e e
Hiuser | 7,31€ 1011€ | 11,32€ | 12,87€ | 17,44€
o SO, ] s _13,60€ | 1564€ | 1833€ | 21,00€
>90 - 120 m? 8,50 € 9,89 € 1083€ | 1416€ | 17,12¢€
>120-160m? | 7,31€ | 1045€ | 11,36€ | 12,59€ 12,87 €
. >160m? 7,00 € 7,35€ 7,69 € ‘ 9,35 € ‘ 11,00 €

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03478355 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
0“"960 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vlertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 2
aktuellen Form. Copyright @ by on-geo® & geoport® 2025
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IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23923 Selmsdorf, Neue Reihe 1

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 23923

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 95 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 8.88

Legende fiir 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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03478355 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
Oﬂ'geo der on-gec GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 3
aktuellen Form. Copyright € by on-gec® & geoport® 2025
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IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23923 Selmsdorf, Neue Reihe 1

Mietpreise: Kreis Nordwestmecklenburg

| A!Ie Mie_:ta_rlgeliotg_ _ 2.960 8,_27 € 555€-12,20€ 77.363 ]
| Wohnungen | 2.637 (89,1%) | 8,03 € 554€-11,97€ | 58.035(75%) |
f <=30 m? 150 (5,1%) 8,40 € 5,56 € - 13,14 € | 37.239 (48,1%) E
>30-60m2 | 1.258(42,5%) | 7,66 € | 552€-10,98€ | 45.568 (58,9%) |
>60 - 90 m? 935 (31,6%) 8,21¢€ 552€-12,04€ | 45.788 (59,2%)
>90-120m2 | 215(7,3%) 8,87 € 6,09 € - 13,00 € | 38.414 (49,6%)
>120-160 m2 | 68 (2,3%) | 8,77 € 592€-12,99€ | 36.783 (47,5%)
>160 m? 11 (0,4%) 7,68 € 3,93€-11,67€ | 36.568 (47,3%)
Hauser 323 (10,9%) 10,28 € | 7,00€-13,89¢€ 19.328 (25%)
<=90m2 | 34(1,1%) 11,41 € | 7,23€-18,75€ | 16.614 (21,5%)
>90-120m2 | 129 (4,4%) | 10,50€ | 7,48€-14,16€ | 16.401 (21,2%)
>120 - 160 m?2 120 (4%) 10,10 € 6,61€-13,50 € | 15.266 (19,7%)
>160m2 | 40 (1,4%) 9,13€ 6,40 €-12,63€ | 14.689 (19%)

Alle Mletangebote__ _ _5,55 € _ _ﬁﬂi | 7,9§ E N 9,21 € 12,20 €
| Woh_pgn'_g_jén | 5,h§4 €_ | 6,5§ € 7,_75 € | 8_,96_;2 _ | 1_1 ,_97 €
<=3om: | ssec | eare | 77 | 9sc | 134c
>30-60m? | 552€ | 646€ | 741¢€ 8,50 € 10,98 €
>60 - 90 m? 5,52 € 667¢ | 797¢ 9,24 € 12,04 €
>90-120m2 | 6,09€ 750€ | 851€ | 10,00€ 13,00 €
>120-160m* | 592€ | 7,51€ | 854€ 9,88 € 1299€
>160 m? 393€ | 572¢€ 6,74 € 9,80 € 11,67 €
Hauser 7,00 € 8,75 € 10,006 | 11,42€ | 13,89€
<=60 m? -7,2_3 € 985€ | 10,45€ 12,57€ 18,75 €
>90 - 120 m? 7,48 € 8,91 € 10,00 € 11,92¢€ 14,16 €
>!.20' 160 l'\"l2 ”6,61 € | 8.,_98€ 10,00 € 11{25€ 13,59 €
>160m? | 6,40€ 8,24 € 8,82¢€ 9,79 € 12,63 €

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03478355 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
OMN-QE0  der on-gec GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 4
aktuellen Form, Copyright © by on-gec® & geoport® 2025
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IS24 Mietpreise fur Wohnimmobilien

23923 Selmsdorf, Neue Reihe 1

Marktiibersicht Kreis Nordwestmecklenburg

©'Oper

= >rOpenStreetMap Contributors
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 75 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 8.35

Legende flir den Nachfrageindex (Index Exposeé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

< 40 R R A WA 2 120 - 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark Uberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
Datenquelle

ImmobllienScout24, Immaobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Marz 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03478355 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 5
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & geoport® 2025
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Landesamt MV
fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern
Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Landesamt fur Umwelt,

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

lhr Zeichen:
lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c - 5872.1.1

Tel.: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

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

Datum: 7.4.2025

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

Auskunft (Stand 6.4.2025):

Gemarkung Flur Flurstiick
Selmsdorf Dorf (130290) 3 179/3
Selmsdorf Dorf (130290) 3 179/4

Sehr geehrte/r Anfragende/r,

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

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

Aus dem Nichteintrag in das dBAK lasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schédliche Bodenverdnderungen i.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fur das angefragte Grundstiick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fur 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
Erfallung seiner offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu prufen, somit kann keine Gewahr fir die Vollstandigkeit
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 Gebuhren und Auslagen wird in diesem Fall ganz abgesehen, da dies aus
Griunden der Billigkeit geboten ist.

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.

Mit freundlichen Gruf3en

Im Auftrag

Hausanschrift: Hausanschrift: Hausanschrift Hausanschrift:

Goldberger Strafe 12b L i 3 Bohrkernlager A . reentgelt
18273 Gustrow Kistengewsasseruntersuchungen Brueler Chaussee 13 Paulshsher Weg 1

Telefon: 0385 588-640 Badenstrale 18 19406 Sternberg 19061 Schwerin

Telefax: 0385 588-64106 18439 Stralsund Telefon: 03847 2257 Telefon: 03843 777-300

E-Mail: poststelle@lung.mv-regierung.de Telefon: 03831 696-0 Telefax: 03847 451069 Telefax: 03843 777-309
http:/Awww.lung.mv-regierung.de Telefax: 03831 696-667

Aligemeine Datenschutzinformation:

Der Kontakt mit dem L fur Umwelt, und Geologie Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung und Verarbeitung der von Ihnen ggf. mitgeteilten perséniichen Daten verbunden

(Rechtsgrundlage: Art. 6 (1) e DSGVO i.V.m. § 4 (1) DSG M-V). Weitere Informationen erhalten Sie unter



Anlage 8/1

Verkehrswertqutachten Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf

80 Wib-puUBQUEANOIBMZEIOJU ‘0451 BFED UOIBIE] UBIUDWISBARID IEEET B NS XIEH-UEN L i pun M oMz e
N
; UBJYNIISBABID
19SSEMULI] - | 8YiaY onep ‘Lopswies|  pueqisayaemz
b 0se:l quibaz 0E¥1 S2¥0°01
IN-Heg ‘qeIsgRN ‘|lezimpBezINN ‘wneg
\Nlln.l\ulﬂul..huﬁllllu\luﬁ

i e

Z-0T0€EAQ

® /8T
Vg i

E/6LT /6L T

y90T-800€0

gz, &ovm

CNy ©
3 v ihdosa o,

QQhV Mﬁ,vf\,;,/fff o

v/VLT




8P WAB-PUBQSAYOBMZ@OJU) ‘0LGL -1 §BE0 U0jEI8L USIOWSBAGID) 9EBES 6/ NS XIBN-1EN

pun J8SSBA

zZo

Anlage 8/2

I9SSEMZINWYOS - | 8yiay enap ‘Hopsw|es

/8.1

Verkehrswertgutachten Neue Reihe 1 in 23923 Selmsdorf

12

0szii quibaz ZEP1 SZTY00L
CIN-lelg ‘qejsgep BzABZINN wneqg
= 6L°Z€ 'S
0, QLo GE'Se @
z 1S o s O0TOTSOTO0EQ
- w GS 1sotoea
®W"

|9 B

sTZ 150

9E'EE-S
9T'SE :d
SO0T10€d

Y

v/081

/6L T




Anlage 9/1

V&7

Corr ST MLy Yy g

L xRSy

L2207 SH 2752302

o 2EI YA

229

LS —~@N8

PEGNT HIUN NILANSKY _
! - A ,S%\w

TA VTG S

L

‘ £50 -0 204

|

—

—

== o

N

N

TR L ;.,v...‘.sl.w.“ED—mO“

 BunBiuususBrieg /1uoueqisay wnz !

| Buniepus Bunzugbiz sim yie

e T

o L

L7 - CYON




SN, Bruncrey



PG g HONE 5% ONISTD HIVE

NZIIH WV E
e
Ve mn

i

}\

gl

mc:a,Esacou:mm \ Eu&m&:& wnz _
_ ?330&(\ Bunzugbig siE WD |

ragropod, i - e
1INAQ]Y \1»% [ cmm—

Y7oyl

NQ 4 M,M\..\\\\NTN - o8V H 279 22 ¥72
NI - T N
N _ N
N | &
N E -2 ! : w
' |
L | oo | oKD 1k
N Z ! S . N
T O € A0
@m ~ T 3 : ~ BN
Iy A £ Ece It
e 3 ~ 41
; 2505 @7 08|17 |1 0L N
LD i
. \ N —
N F N e s e e e
N ; d |
; ™ OO i , 13
o
4 N
AN Y
) gm —_ .ao\ﬂ\
s I rog .
A .
N W 0
° © ) PN gy B
¢
Il;vlulw 4 == 2. § X X X ..# X I.W O ’ wMA
QN z * B
N | & >
> \-\x\\v&r.\\v_‘mnﬂw\ . /
N
N
- — —1 4+
s 18 = L

0% F




Anlage 9/4

¥ €0

NYRND HIVN LLINAOS

70 WFHO WPike

Ly ey W

S XOE S 775 LA

- -
TN IWL LIV RAN

[V 4 -4 N 4444

o0§|

]

098]
I ZAN Y74

VAN ZZ4

[N
| iy N
| N S
R 3
| o
e —|J .
TT} FNIIL NN 7627077 il
H—— — < BN
P T M S X
_| /\/m L _A // - “ /l{ “_ WA M
“ | “ |
% 9 AR g N 4
= T = M N h Q.
“. N N\
| R
1 W
)
"y N %
0 7E \ S
VIS Y 144
Wi —— —_—
aJo0°9 ¢
ST ey N 4
BunBjwysueBmg /1uouegymd wnz o4
D:Eobcw: BunzugBi3 spe 11n
- T &
OOF L *

e

.



o

~—

<<

GZ0Z 1010 ‘Beluong

LG UOA GE Bllag

“Bie oo 0 WA I 8 00 0ZE “nequuopg Baniayoeg Hopsusg HoQg Hopsuwjas| §°06¢ g auoy
‘Blie w1 0cs o WA I g oo'ong “neguyon U2raquBjungy wy Hopsunag| Hog Jopsujag §06Z g suo7
Biie %1 008 o WA 3 =] 0o'ssl nequyops ApAIUYDS JNZ "dileyuoiy Hopsuies Hog Hopsuiag £'06¢ g 2uaz
‘Bire M1 008 o WM I g 00'Gyl neauyom biagpues wy 'plen) Wy Hopswiag yog popswiag|  £'06Z g Uo7
Blie 9 o8 ] : nequyo, hrisdded AL opsuwia: : 8uQ,
b WM I 4 00084 (INEQUUOAN ‘Bamusue] ‘Bamisio Wy Hopsules Hog Hopsuijas v 068 Fi
e w1 008 o WA I g 00’09l linequyopp MaMIBSSEN WY Hopswiss Hog Hopswiss 1062 § suoz
‘Bilie 0oo! o M | g 0o'szi nequyopm Hopsuag 4og popsijag 062 O sunzZ
“Bie 0004 o M 3 8 00'oL TENEQUUOAA Hopswjas Hopsulag 882 O suoy
‘Biie 009 s 3 g 00’01 Jneqiapuosg punibuapz joysag joyesg ZiL 3S suoz
Brie w1 ons o WA i g oo'ool ‘requyop Gamyey ‘Bamuayosy oyass joyaasg Z14 g aucy
“Blie ¥ 0001 e M I 8 oo'sel INEQUUeAA jousag joysasg 214 0 auoz
uoifiaizasiso 000t o W 1 g 00'0E ‘ynegq ajyosiush mosseq H2BQUEMYDS 291 O suezZ
‘Bie w1 0ol o ) 3 g oo'ge NEQUUOAA Hopsiaian Hooiqua|nyos| L0G O auoz
Bje M7 DooE o M 3 g 0o'stL ENEQUUOAA 2guialy aplomuayss G5 O sunz
B 7 oootL o M 3 8 oo'ze LnEQUUCAA Uojuisig-Loisa | joyuoysg 862 O suoy
i R ! (oE . . :
Gitle 7 D00t o M I g 00'zZe HNEGUYOAA Loz INH) NS JBUBS OIS UBIUN UBSYDIF-Usiunn Pigjuoyds| CE90Buoz
‘Biie w1 0oot o M i 2] 0ooL “BnEqUUOAA UssUD3-Uajuny Biajuoyss L'eg O suaz
“Bile W1 coot o M I g 0o'o% ‘[nequyop UasUDIZ-UBiuniy plajuoyss £5 0 Uo7
HO[ENUaZ "|PuE) 008 0 L7 ! g DO'59L “UNEQULOA diesspoy Ssaguoyos Biaquoyog|  Z'g8z gsuoy
HolERuRZ puej 0oL e 1w b 8 0006 uneg syosuab YDA JBP Uy BB Wy Biaquoyosg Biaquoyas|  £'98Z O suo7
uojenuaz puey 0oL B " | g 00041 NEqUUOAA 0p-Z agjens-aqag-isnbing Biaguouos Biaquoyasg|  z'98z O sucy
Hojenuay ‘|pugy 0008 o ED) | =) 0p'8z neg ayolgiamab nsjoyuyeg Biaquoyos Biaquoyss| ('9gz 39 auoz
BT FEE 3 3 :
.u._..ﬂm_ syamspunib 3s | Me | puEsnz isydl| | pueisnz WUl - Bweu
1aBxapuistarduspog S usaye SR Z49 | -tam |-sbunz | -qysaivagebqe -sbun| hegs hw s diy Bunqiaiyasaqziny aputawag Bunyewasy - -usuozam
aen | A | sep al2e4 FER] 0N [ppun-sBenieq || qomuy : 7 : “WuLuspog

uayoejineg ajyosiwab pun -aqiamey -sbuniaiues ~1apuosg -nequyop




