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Gutachten liber den Verkehrswert gemaR § 194 BauGB

fir das mit finf ehemaligen Schweine-/Putenmaststallen (Baujahr ~1970, Grundflache ~
733 m?, lichte Raumhoéhe ~ 2,4 m, Dachkonstruktion bei zwei Gebaude teilweise einge-
stlirzt, schlechter bis desolater Zustand, Nutzung vor mehr als sieben Jahren aufgege-

ben, kein Bestandsschutz) und einer Halle (Baujahr ~ 1970, Grundflache ~ 538 m?,

schlechter baulicher Zustand, Nutzung als Lagerhalle) bebaute Grundstiick mit Ortbeton-
freiflachen und Schachten sowie Wildwuchs, fiinf Futtersilos, Verdacht auf 6kologische
Altlasten (Fakalien und Tierarzneimittelrlickstande), Altreifenablagerungen und Wellas-
bestplatten auf den Gebauden in Neu Elmenhorst, 18510 Elmenhorst im Rahmen der

Zwangsversteigerung

Tag der Ortsbesichtigung: 13.01.2023

Geschafts-Nummern: 701 K63/22 und 701 K 64/22
Auftraggeberin des Gutachtens: Amtsgericht Stralsund
Anwesende der Ortsbesichtigung: Herr Marquardt

Grundbucher von: Elmenhorst, Blatter 659 und 387
Gemarkung: Elmenhorst, Flur 9

Flurstliicke: 60/1 (2.010 m?) und 62 (8.827 m?)
Verkehrswert: 45.500 €

701 K 63/22 (Blatt 659): 8.100 €

701 K 64/22 (Blatt 387): 37.400 €

Dieses Gutachten wurde in 4facher Ausfertigung erstellt und umfasst insgesamt 32 Seiten zuzlglich Anlagen.
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1 Auftragsbeschreibung

1.1 Gegenstand des Auftrages

Das Amtsgericht Stralsund beauftragte mich, den Verkehrswert des
Grundbesitzes, Grundbucher von Elmenhorst Blatt 659 und 387 zu ermit-
teln. Der Verkehrswert wird im Rahmen der Zwangsversteigerung beno-

tigt. Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung.

Zeitpunkt der Auftragserteilung: 01.12.2022

Auftragseingang: 05.12.2022

Aktenzeichen, unter dem der Auftrag

bei dem Auftragnehmer geflhrt wird: 701 K63/22

Zeitvorgaben: bis 16.02.2023, auf Antrag
verlangert

Die personliche Besichtigung erfolgte durch visuelle Inaugenscheinnahme
ohne Offnung von Bauteilen und Freilegung. Die Halle konnte nicht von

innen besichtigt werden.

Die Ausfuhrungen zu den Baumangeln und Bauschaden in dem Ver-
kehrswertgutachten werden ausdrucklich unter den Vorbehalt der Nach-
prifung durch Spezialsachverstandige fir, zum Beispiel Schaden an Ge-

bauden, gestellt.

1.2 Nachfolgende Unterlagen wurden durch den Auftraggeber zur
Verfligung gestellt

- 15 Blatt amtlicher Grundbuchauszug Blatt 378 vom 07.09.2022
- 15 Blatt amtlicher Grundbuchauszug Blatt 659 vom 07.09.2022
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1.3 Vom Auftraggeber ausdriicklich gewiinschte Beriicksichtigun-
gen
Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich um zwei selbstandi-
ge Grundsticke im Sinne der Grundbuchordnung in unterschiedlichen
Grundbuchern.
Im Gutachten ist der Verkehrswert fur jedes der vorgenannten Grundstu-
cke einzeln auszuweisen, da das Gericht die Einzelwerte festsetzen und
diese Grundsticke nach den Vorschriften des ZVG grundsatzlich auch
einzeln versteigern muss. Wenn eine derartige Einzelbewertung aufgrund
der wirtschaftlichen Einheit mehrerer dieser Grundstiicke nicht moglich
erscheint, muss das Gutachten dartuber Ausfuhrungen enthalten. In die-
sem Fall ist zumindest der nach meiner Auffassung ungefahre Wert der

Einzelgrundsticke auszuweisen.

1.4 Besondere MaRgaben

Dem Gutachten ist der Grundbuchauszug nicht beizufigen.

Dem Gutachten ist eine extra Kurzbeschreibung beizufugen.

Bitte keine Namen der Schuldner, Mieter o. a. im Gutachten vermerken.

Das Gutachten sowie die extra Kurzbeschreibung sind auch per Mail zu-

zusenden.

Berichten Sie in dem Gutachten bitte auch
e Uber die Verkehrs- und Geschaftslage,
e Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen,
e ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Bean-
standungen vorliegen
e ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e 0ob ein Flurneuordnungsverfahren anhangig ist.
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Beizufligen sind dem Gutachten
e einige Fotos der Gebaude oder Ortlichkeiten
e einfache Lage- und Gebaudeplane
e Wohnungsgrundrisse, insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhau-

sern und bei Eigentumswohnungen

AuRerdem wird um Feststellung gebeten

¢ Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht,

e des zustandigen Kaminkehrers bei bebauten Grundstiicken

e des Verwalters mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie der
Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum,

e welche Mieter und Pachter vorhanden sind

e ob eine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG besteht,

e 0b ein Gewerbebetrieb vorhanden ist

e o0b Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von
Ihnen nicht geschatzt wurden

e ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vor-

liegt.
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2 Grundstucksbeschreibung
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Regionalkarte (Quelle: gaia-mv)

Makrolage

Regionale Raumordnung - Elmenhorst

Bundesland:
Landkreis:
Amt:

Ort:

Entfernungen:

Mecklenburg-Vorpommern

Landkreis Vorpommern-Rugen

Amt Miltzow

Elmenhorst

etwa 10 km nérdlich bis nach Stralsund

etwa 15 km sudlich bis nach Greifswald

Regionale Kennziffern (Gemeinde Elmenhorst)

Einwohner:

Flache:

717 (Stand 31.12.2021)

22,52 km?

Bevolkerungsdichte: 32 Einwohner pro km 2
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Hoéhe: ~22,5mu. NHN
Lage: nordlich der A20

Verkehrsanbindung: Uber die westliche Bundesstralle 194 und die Ostliche
Bundesstralle 96

Bahnstrecke Stralsund-Berlin fuhrt durch das Ge-
meindegebiet und Elmenhorst hat einen Bahnhof ~ 1,5

km entfernt

Mikrolage

=
Toe0

Ortskarte Elmenhorst (Quelle: gaia mv)

Lage und ErschlieBung — Elmenhorst

Entwicklungszustand: Landwirtschaftsflache

Nutzungsart: Hof- und Gebaudeflache

Hinweis: Bebaubarkeit nach §35 BauGB (Aulenbereich)

Umfeld: landwirtschaftliche Nutzflachen, Wohnsplitter-
siedlung
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Grenzverhaltnisse: Grenzuberbauung im Bereich der Halle
Straldenausbau: asphaltiert
Hofflache: uberwiegend befestigt

Versorgungsleitungen: vorhanden

Beurteilung der Standortqualitat: fir die Tierhaltung geeignet

Umfeld: sudlich Ackerland und ein Einzelwohngehoft
westlich Hallen und Stalle, teilweise genutzt
ndrdlich Wohnhaus und Freilagerflachen

Ostlich ein Kalberstall und landwirtschaftliche

Flachen

2.2 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstlick liegt nérdlich an der innerértlichen Ortsdurch-
fahrtsstral’e. Die zweispurige Stralle mit einer Asphaltschicht Uber alten
Betonplatten hat keinen begleitenden Ful3- oder Radweg. Die Abfahrt von
der Stralle zum Bewertungsgrundstiick fallt stark ab. Bis zur westlichen
Bahnstrecke sind es ~ 750 Meter und bis zur Auffahrt auf die dstlich gele-
gene B96 ~ 7 km.

Die Versorgungsleitungen fur Trinkwasser, Telekom und Strom liegen am

Grundstiick und sind in die Halle gefihrt.
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Auszug Leitungsplan e-dis (Strom)

Es flhrt eine weitere Elektroleitung Uber das zu bewertende Grundstlick

Richtung Norden zu einem Wohnhaus.
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Auszug Leitungsplan ZWAG Trinkwasser

Auf den Grundstiicken liegen Trinkwasserversorgungsleitungen des ZWA-Grimmen.

Abwasseranlagen gibt es dort nicht. Es ist alles dezentral geregelt iiber Kleinkliranlagen

Die Trinkwasserversorgung endet am Wasserzahlerschacht in Hildebrandshagen mit eigener Versorgungsleitung
zum anderen Objekt. In Elmenhorst an der Wasseruhr im 1. Geb&ude.

Fiir die Trinkwasserleitungen gibt es Dienstbarkeiten / Leitungsrecht mit der Eintragung vom 11.04.2006.
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Auszug Leitungsplan Telekom

Es flhrt eine weitere Telekomleitung Uber das zu bewertende Grundstiick

Richtung Norden zu einem Wohnhaus.

2.3 Grundstiick

Das ca. 137 Meter breite und ca. 71 bis 87 Meter tiefe Grundstick, beste-
hend aus zwei Flursticken, ist eben und liegt etwas tiefer als die sudliche
Stralde. Das Grundstlck ist unregelmafig geschnitten. Die westliche Halle
steht mit etwa 40 m? auf dem westlich angrenzenden, nicht zu bewerten-
den Flurstick und die Ostlichste der funf ehemaligen Stalle steht an der

Ostlichen Flurstucks-/Grundstucksgrenze.

Zur Eignung als Baugrund, zur Bodengute, zu Belastungen mit Ablage-
rungen — gegebenenfalls Alt- oder Neulasten — und Grundverhaltnissen
liegen keine Angaben vor und es wurden keine eigenen Untersuchungen
durchgefuhrt. Gesicherte Erkenntnisse konnen zu diesen Punkten nur
durch einen Spezialsachverstandigen erlangt werden. Ich gehe bei der
Wertermittlung von den normalen Einflissen aus, die gleichermalen oder
regelmallig fur alle Grundsticke in der Gegend gelten und deshalb in den

Bodenrichtwerten berlcksichtigt sind.



Verkehrswertermittlung vom 12.06.2023, Grundbicher von Elmenhorst Blatter 659 und 379, Gemarkung Elmenhorst, Flur 9, Flurstiicke 60/1 und 62,
erstellt durch Gunnar Marquardt, Danholmstral3e 7 in 18439 Stralsund, Dipl. Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken, fur Mieten und Pachten, Gutachter — Berater — Schlichter, mail@gunnarmarquardt.de, www.gunnarmarquardt.de

2.4 Rechtliche Gegebenheiten
241 Grundbuch

Die beiden Flurstiicke in zwei Grundbichern bilden eine wirtschaftliche
Einheit.

Ein amtlicher Grundbuchauszug vom 07.09.2022 lag mir vor. Die nachfol-

genden Angaben sind aus diesem Grundbuchauszug:

Geschafts-Nr.: 701 K 63/22
Amtsgericht Stralsund

Grundbuch von Elmenhorst Blatt 659
Laufende Nr. 2 der Grundstticke
Gemarkung Elmenhorst

Flur 9

Flurstiick 60/1

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Lage: Neu ElImenhorst

Grolde: 2.010 m?

Geschafts-Nr.: 701 K 64/22

Amtsgericht Stralsund

Grundbuch von Elmenhorst Blatt 379
Laufende Nr. 4 der Grundstuicke
Gemarkung Elmenhorst

Flur 9

Flurstuck 62

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache
Lage: An Neu Elmenhorst

Grolde: 8.827 m?
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Im Kataster werden die Flursticke mit der gleichen Flache und Lage ge-

fuhrt. Es ist kein Flurordnungsverfahren anhangig.

Auftragsgemal wurde ich gebeten, die im Grundbuch von Elmenhorst,
Blatt 659 in Abteilung Il Nr. 1 und 2 eingetragenen Rechte zu bewerten.
Laufende Nummer 1 der Eintragungen (Wegeunterhaltungs-

pflicht/Wegeverbesserung)

{ . Stralsund

@von Elmenhorst Blatt 659 Zweite Abteilung
Lfd. Nr. der
betroffenen
1- | Grundsticke Lasten und Beschrankungen

sen| im Bestande-
verzeichnis

2 3

2

2 Folgende bei Neu-Elmenhorst Band 3 Blatt 156 in Abt. II

ingetragene Last:

E) Die auf den Grundstiicken Neu-Elmenhorst Band 2 Blatt
116 in Abt. II Nr. 1 fir den Domf&nenfiskus haftende
Wegeunterhaltungspflicht ist bei Abschreibung des
Grundstlicks Nr. 1 des Titelblattes von dort hierher
mitibertragen am 13.09.1883.

») Den Parzellenerwerbern von Neu-Elmenhorst steht soweit

sie Adjazenten sind, das Recht zu, die zu diesem

Grundstiick gehdrigen, bei der Parzellierung

ausgeworfenen Privatwege zu benutzen, zur

Wegeverbesserung erforderlichen Sand gibt Besitzer aus

seiner zum Gute Neu-Elmenhorst gehdrigen Sandkuhle her.

Eingetragen am 13.09.1883, bei Abschreibung des

Grundstiicks Nr. 1 des Titelblattes von dort nach Blatt

157 Obertragen am 28.09.1883, nach Blatt 205 Ubertragen

am 21.01.1942 und mit einem Teil des belasteten

Grundstiicks (Flurstiick 60 Flur 9 von Elmenhorst) in

Elmenhorst Blatt 364 i{ilbertragen am 20.01.1994, von dort

fibertragen am 24.04.2003 nach Elmenhorst Blagt 378 und

hierher {ibertragen am 01.12.2008. 256%/?

Die Eintragungen unter laufender Nr. 1 sind aus dem Jahr 1883.
Eintragungsbewilligungen wurden beim Amtsgericht angefordert. Es liegen
jedoch keine Eintragungsbewilligungen vor. Aufgrund des offentlichen
Weges mit Asphalt Uber Beton gehe ich davon aus, dass die Eintragungen
keine Wertrelevanz haben und lediglich ,grundbuchverunreinigend®

wirken.

Wertansatz: 1 €
Laufende Nummer 2 der Eintragungen (Trinkwasserleitungsrecht)

Am 25.04.2023 erhielt ich vom Amtsgericht Stralsund nachfolgende Ein-
tragungsbewilligung:

10
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Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbesaitigung Grimmen

o
Betr. Betreiben einer Trinkwasserleitung PE 63 x 5,8
nebst Zubehor
Grundbuch von Elmenhorst -
Eigentlimer o
in 19406 Pastin, DorfstraBe 17 a

Eintragungsbewilligung

Hiermit bewillige und beantrage ich, dass auf nachfolgend bezeichneten Grundstiicken

Gemarkung Flur Flurstiick Nr. GBBI.
Elmenhorst | 9 60/1 378
9 62 378
Elmenhorst 9 i 65/3 378
\

folgende beschrénkte personliche Dienstbarkeit zugunsten des "Zweckverbandes Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung Grimmen (ZWAG)" eingetragen wird:
Der ZWAG ist berechtigt, in einem Grundstlckstreifen (Schutzstreifen) von

4 m Breite eine wie im beigefugten Lageplan rot gekennzeichnete

Trinkwasserleitung nebst Zubehér

zu betreiben, zu benutzen, zu unterhalten und zu verdndern sowie, das/die Grundstiick/Grundstiicke
zu diesem Zwecke zu betreten.

Im Schutzstreifen durfen keine MaBnahmen und Einwirkungen vorgenommen werden, die Bestand, Betrieb,
Unterhaltung oder Verénderung der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden; Niveausnderungen
der Geléndeoberflidche sind unzuldssig, die Errichtung baulicher und sonstiger Anlagen sowie die Bepflanzung

mit Badumen ist ohne vorherige Genehmigung des ZWAG nicht gestattet.
Der Wert der Dienstbarkeit betrégt 1.400,00 Euro.

Wird durch die Auslibung und/oder den Bestand der Dienstbarkeit der Eigentimer oder ein Dritter geschadigt,
dann wird der ZWAG Schadenersatz leisten bzw. von den Ansprlchen Dritter freistellen.

Die Ausiibung der Dienstbarkeit kann einem Dritten (ibertragen werden,
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Die textlichen Bewilligungen ,Der ZWAG ist berechtigt, in einem
Grundsttcksstreifen (Schutzstreifen) von 4 m Breite eine wie im
beigefugten Lageplan rot gekennzeichnete Trinkwasserleitung nebst
Zubehor ...“ und die Darstellung im Lageplan ,schwarzer Strich plus
Angabe PE 63x 5,8“ weichen voneinander ab. Ich gehe davon aus, dass
im Lageplan ohne Malketten annahernd die konkrete Lage skizzenhaft
dargestellt wurde. Der Abstand zwischen dem sudlichen Gebaudeende
und der sudlichen Flurstucksgrenze betragt ca. 10 Meter. Ich gehe davon
aus, dass die Trinkwasserleitung >2 Meter von den sudlichen
Gebaudeenden entfernt liegt und damit der 4 m-Schutzstreifen nicht

bebaut ist.

Eine nennenswerte Einschrankung / Wertminderung ergibt sich daraus bei
der aktuell méglichen Grundstlicks- und Gebaudenutzung nach meiner
Einschatzung aus dieser Eintragung nicht.

Wertansatz: 1 €

Auftragsgemald wurde ich gebeten, das im Grundbuch von Elmenhorst,
Blatt 387 in Abteilung Il Nr. 7 eingetragene Recht (Trinkwasserleitungs-
recht fur ZWAR) zu bewerten.

Amtsgericht  Stralsund

ite Abteilu
Grundbuch von Elmenhorst Blatt 378 Zwei

Ltd. Nr. der
”‘(’,;,,r”" betroffenen

' n
Eintra- Grundsticke Lasten und Beschréinkunge

im Bestands-
sungen verzeichnis _
1 2 3 _
i i /03
i geversteigerung ist angeordnet (14 K 84.{ "
: 3 1331:1 ht Parchim); eingetragen am 23.03.2004.

/i

7 1,2.3 Nur lastend auf den Flurstilicken 60/1, 62, 65/3 Flur 9 Ge-
' rkung Elmenhorst: ; - <
1ggr.=.cl'1:|."g.n]sttne persénliche Dienstbarkeit (Trlnkwasserleé ]
tungsrecht) £dr den Zweckverband Wasserversorgung un
wasserbeseitigung Grimmen (ZWAG}). Gema® Bewilligung vom g
51.12.2005 (UR 1473/05 Notar Dr. Beil als Notariatsverwa

ter des Notariats Dr. John-H. Plate) einget en Aam
11.04.2006. i ‘
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Die Eintragung betrifft den gleichen Sachverhalt mit der gleichen Wertbe-

urteilung, wie vorgenannt in Blatt 659, Il. Abt. laufende Nummer 2.

Eine nennenswerte Einschrankung / Wertminderung ergibt sich deshalb

nach meiner Einschatzung aus dieser Eintragung nicht.

2.4.2 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis ist nach Auskunft der unteren Bauaufsichts-
behdrde des Landkreises Vorpommern-Rugen fur das Grundstiick keine

Baulast eingetragen.

2.4.3 Bauleitplanung

Auf dem Informationsportal Atlas VR des Landkreises ist fur die Gemeinde
Elmenhorst kein rechtskraftiger Flachennutzungsplan hinterlegt. Nach
Auskunft des Bauamtes im Amt Miltzow ist ein Flachennutzungsplan in
Vorbereitung. Bis zur Rechtskraft kann jedoch noch mehr als ein Jahr ver-
gehen. Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines

Bebauungsplanes.

Der Betriebsstandort wurde vor mehr als sieben Jahren aufgegeben. Es
gab seitdem keine aktive Nutzung. Der Bestandsschutz ist erloschen. Vor
einer erneuten, baugenehmigungspflichtigen Innutzungnahme muss eine
neue Baugenehmigung beantragt werden. Moglich ware eine Nutzung als
landwirtschaftliches Lager und als Standort fur Fotovoltaikanlagen auf den
Dachern. Die Wiederaufnahme einer Putenmast in den baulichen Anlagen
mit veralteten Luftungsverfahren halte ich fir wenig wahrscheinlich. Mo-

derne Stallsysteme gehen zu einer offenen Stallbauweise Uber.

Derzeitig ist in Abhangigkeit vom Flachennutzungsplan ein Bebauungs-
plan fur eine groRere Fotovoltaikanlage in EImenhorst an anderer Stelle in

Vorbereitung. Ein moglicher Einspeisepunkt konnte dann an der westlich
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des Bewertungsgrundstiicks gelegenen Bahnstrecke geschaffen werden.
Eine Aufdach-Fotovoltaikanlage ware auf dem Bewertungsobjekt grund-
satzlich rechtlich moglich. Die Statik der baulichen Anlagen und die Wirt-

schaftlichkeit wurden nicht gepruft.

2.4.4 Nutzungsverhaltnisse und Preisbindungen

Das Bewertungsobjekt ist seit mehr als 10 Jahren leerstehend. Aufgrund
des stark zunehmenden Bewuchses auf den Luftbildern in den Jahren
2009 und 2013 gehe ich von der Betriebsaufgabe in diesem Zeitraum aus.

Genaue Erkenntnisse liegen mir zur Betriebsaufgabe nicht vor.

In der westlichen Halle auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich
Motorfahrzeuge, Anhanger und Fahrrader. Es gibt keine Schilder an dem

Gebaude. Ein Mietvertrag fir eine Nutzung liegt mir nicht vor.

3 Baubeschreibung

3.1 Vorbemerkungen

Mir lagen zur Bewertung keine Grundrisse und Schnitte vor. Beim Orts-
termin wurde ein Uberschlagiges Teilaufmal® der baulichen Anlagen vor-
genommen. Weiterhin wurde eine Fotodokumentation erstellt, die zur An-

lage des Gutachtens gemacht wurde.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat samtli-

cher vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die Baubeschreibung reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezu-
stand. Feststellungen zur Bausubstanz wurden nur augenscheinlich und
stichprobenartig getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden-
und Deckenflachen und dergleichen wurden nicht entfernt. Einzelheiten

wie Fenster, Turen, Haustechnik usw. wurden nicht auf Funktionstlichtig-
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keit gepruft. Besondere Untersuchungen bezlglich Standsicherheit,
Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche

Schéadlinge wurden nicht vorgenommen.

Aussagen uber Baumangel, Bauschaden, Belastbarkeit, statische Proble-
me usw. sind daher, soweit in diesem Gutachten aufgeflhrt, moglicher-
weise unvollstandig. Aus diesen Grinden ist die Bewertung kein Bausub-

stanzgutachten.

Auch wurde das Gebaude nicht auf schadstoffbelastete Substanzen und
andere umwelthygienisch problematische Baustoffe untersucht. Dies gilt
ebenso fur Verunreinigungen des Grund und Bodens, deren Sanierung

wesentlichen Einfluss auf die Werthaltigkeit des Grundstlucks haben kann.

Die zur Feststellung der aufgefuhrten Baumangel/-schaden notwendigen
Untersuchungen und die Gefahrdungsabschatzungen anlasslich von Alt-
lastenuntersuchungen erfordern regelmaRig spezielle Mallnahmen auf der

Grundlage besonderer Fach- und Sachkenntnisse (Sonderfachleute).

Aufgaben der vorgenannten Art sprengen jedoch den Ublichen Umfang

einer Wertermittlung fir die Liegenschaft.

3.2 Baujahr und Art

Baujahr: Die Baujahre der ehemaligen Putenmaststalle und der Halle
sind mir nicht bekannt. Die Anlage war auf Luftbildern aus
dem Jahr 1953 noch nicht gebaut. Aufgrund von Aussagen
der Nachbarn wurden in den 1960er Jahren die baulichen
Anlagen als Schweinestalle errichtet und spater als Puten-
mast umgenutzt. Die westliche Halle auf dem Bewertungs-
grundstlick ist auf einigen Katasterauszigen nicht verzeich-

net und wurde wahrscheinlich nach den Stallen errichtet.

15



Verkehrswertermittlung vom 12.06.2023, Grundbticher von Elmenhorst Blatter 659 und 379, Gemarkung Elmenhorst, Flur 9, Flurstiicke 60/1 und 62,
erstellt durch Gunnar Marquardt, Danholmstral3e 7 in 18439 Stralsund, Dipl. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstticken, fir Mieten und Pachten, Gutachter — Berater — Schlichter, mail@gunnarmarquardt.de, www.gunnarmarquardt.de

Art: ehemalige Mastanlage mit finf Stallen und jeweils ~ 675 m?
Stallflache sowie eine Halle, jeweils mit vorangeschrittenem
Alter und dringend notwendigen Renovierungs- und Sanie-
rungsmaflnahmen, veraltete Luftungsanlagen, genehmigte

Tierzahlen auf dem Maststandort sind mir nicht bekannt

3.3 Rohbau und Ausbau

Eine Fotodokumentation befindet sich in der Anlage zum Gutachten.
Nachfolgend eine Kurzdarstellung des aktuellen Ausstattungsstandards

entsprechend Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Lageplan 1: Halle

Gebaudebezeichnung: Halle 1
Gebaudeteilnutzung: Lager, Leerstand

Brutto-Grundflache (gemalf’ geoport vr): 538 m?, davon ~ 40 m? westlich

Uberbaut

Baujahr: nach 1953 und vor 1991
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Dachform:
Dacheindeckung:

Ausstattungsgrad:

flaches Satteldach
Wellplatten

Aulenwande Stutze-Riegel-
Konstruktion, Dachgeschossgiebel mit
zementgebundenen Platten verkleidet,
mit Schornstein, teilweise verputzt,
Holztore und Holzklappen, Satteldach
mit Wellasbest, Traufhdhe ~5 m,
Firsthohe ~6,5 m, Fenster teilweise
ausgemauert mit KS-Stein,
BetonfuRboden, Decke abgehangt,
Dammung verschlissen,

Regenentwasserung defekt

Lageplan 2 — 6: ehemalige Stalle 1 bis 5

Gebaudebezeichnung:

Gebaudeteilnutzung:

identische Maststalle

Leerstand

Brutto-Grundflache (gemalf’ geoport vr): 730 bis 737 m?, (~12,5 m x ~57,5

BelUftung:
Baujahr:

Dachform:

Dacheindeckung:

m), Traufhdhe ~3,25 m, Firsthdhe ~4,7

m, lichte Raumhodhe ~ 2,4 m
Einbau von Gittern in den Fenstern
zwischen 1953-1991

flaches Satteldach, Brettbinder und
Wellasbest

Wellasbestplatten, zwischen 2015 und
2019 erste Schaden an einzelnen Dach-
flachen, Einsturz einzelner Dachkon-
struktionen der Stélle 3 und 4 zwischen
2019 bis 2021 (Verdacht auf Haus-

schwammbefall)
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Ausstattungsgrad:

BetonfuRbdden, abgehangte Decken auf

~ 2,4 m lichte Raumhohe, Firstentliftun-

gen, teilweise alte und nicht funktionsfa-

hige Schaltanlagen, angegriffene Beton-

teile im bodennahen Bereich und mog-

licherweise wechselnde Zementgehalte

Tabelle 14: Beschreibung der Gebdudestandards flir Gefliigelstille

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachverstandig
zu berilcksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die Beschreibung der Gebaudestandards
basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010). Bei nicht mehr zeitgemaBen Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachverstédndig vorzunehmen.

Standardstufe

3

4

5

AuBenwande

Holzfachwerkwand, Holzstit-
zen, Vollholz, Brettschalung
oder Profilblech auf Holz-Un-
terkonstruktion

Kalksandstein- oder Ziegel-
Mauerwerk, Metallstiitzen, Pro-
fil, Metall-Sandwichelemente
mit Hartschaumdammung

Betonwand, Fertigteile, mehr-
schichtig, Stahlbetonstiitzen,
Fertigteil, Klinkerverblendung

Dach

Holzkonstruktionen, Vollholz-
balken, Nagelbrettbinder, Bitu-
menwellplatten, Profilblech

Stahlrahmen mit Holzpfetten,
Faserzementwellplatten, Hart-
fschaumplatten

Brettschichtholzbinder, Beton-
dachsteine oder Dachziegel,
Dammung, Profilholz oder Pa-
neele

Fenster und AuBen-
tiiren bzw. -tore

Lichtplatten aus Kunststoff;
Holz-Brettertiiren

Kunststofffenster; Windnetze
us Kunststoff, Jalousien mit
Motorantrieb

Tiren und Tore mehrschichtig
mit Warmedammung, Holzfens-
ter, hoher Fensteranteil

Innenwande

keine

ragende bzw. nicht tragende
Innenwande aus Holz; Anstrich

tragende bzw. nicht tragende
Innenwande als Mauerwerk;
Profilblech, Plantafeln, Putz

Deckenkonstruktion

keine

Holzkonstruktionen lber Ne-
benrdumen; Hartschaumplatten

Stahlbetonplatten Uber Neben-
raumen; Dammung, Profilblech
oder Paneele

FuBbbdden

Stahlbetonplatte

usétzlich/alternativ: Oberfla-
he maschinell gegléttet;
Estrich mit Anstrich (Eierverpa-
kung)

zuséatzlich/altemativ: Stallprofil
mit versetzten Ebenen, Estrich
mit Fliesen (Eierverpackung)

Abwasser-, Wasser-,

Regenwasserableitung, Was-

usdtzlich/alternativ: Abwas-

zusétzlich/alternativ: Sanitédrob-

Gasanlagen serleitung erleitungen, Sanitarobjekte jekte (gehobene Qualitét), Gas-
einfache Qualitat) in Neben-  |anschluss
Aumen
—
Warmeversorgungs- |Warmluftgeblase, Elt.-An- zusétzlich/alternativ: Raum- zusétzlich: Warmerlickgewin-
anlagen schluss heizflachen oder Twin- bzw. nung aus der Stallluft

Delta-Heizungsrohre, Heizkes-
sel

lufttechnische
Anlagen

Firstentltftung

Be- und Entliftungsanlage im
Unterdruckverfahren; Zuluft-
klappen, Abluftkamine, Ventila-
oren

zusétzlich/alternativ: Gleich-
druckliftung, Zentralabsau-
gung, Luftwascher

Starkstrom-Anlage

Leitungen, Schalter, Dosen,
Langfeldieuchten

zusétzlich/alternativ: Sicherun-
gen und Verteilerschrank

zusétzlich/alternativ: Metall-
Dampfleuchten

nutzungsspezifische
Anlagen

Aufstallung: Gefligelwaage

Aufstallung: zusatzlich/alterna-
tiv: Kotroste, Sitzstangen, Le-
genester

Fitterung: Vollautomatische
Kettenfiitterung, Strang-Trén-
keanlage, Nippeltréanken
Entmistung: Kotbandent-
mistung
Tierproduktentnahme: Eier-
Sammelband

Aufstallung: zusétzlich/alterna-
tiv: Etagensystem (Voliere,
Kleingruppe)

Entmistung: zusétzlich/alter-
nativ: Entmistungsbénder mit
Belliftung
Tierproduktentnahme: zusatz-
lich/alternativ: Sortieranlage,
Verpackung

mittlerer Ausstattungsstandard: 3
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18.4 Gefliigelstille

18.4.1 Mastgefliigel, Bodenhaltung (Hadhnchen, Puten, Ginse)
Standardstufe
3 4 5

300 Bauwerk — Baukonstruktion 210 235 280
400 Bauwerk — Technische Anlagen 50 55 70
Bauwerk 260 290 350
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 12 %
Traufhthe 3,00 m
BGF/Nutzeinheit 0,05 - 0,06 m*/Tier
Korrekturfaktoren GebaudegroBe BGF

1 000 m? 1,20

1900 m? 1,00

3 800 m? 0,90

Tabelle 15: Beschreibung der Gebdudestandards fiir landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis
auftretenden Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstandig
zu berlicksichtigen. Es missen nicht alle aufgeflihrten Merkmale zutreffen. Die Beschreibung der Gebaudestandards
basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010). Bei nicht mehr zeitgemaBen Standardmerkmalen ist ein Abschlag
sachversténdig vorzunehmen.

Standardstufe

3

4

5

AuBenwénde

Holzfachwerkwand: Holzstiit-
zen, Vollholz; Brettschalung
oder Profilblech auf Holz-Un-
terkonstruktion

Kalksandstein- oder Ziegel-
Mauerwerk; Metallstitzen, Pro-
fil; Holz-Blockbohlen zwischen
Stitzen, Warmedammver-
bundsystem, Putz

Betonwand, Fertigteile, mehr-
schichtig; Stahlbetonstiitzen,
Fertigteil; Kalksandstein-Vor-
mauerung oder Klinkerverblen-
dung mit DAmmung

Dach

Holzkonstruktionen, Nagel-
brettbinder; Bitumenwellplat-
ten, Profilblech

Stahlrahmen mit Holzpfetten;
Faserzementwellplatten; Hart-
schaumplatten

Brettschichtholzbinder; Beton-
dachsteine oder Dachziegel;
Dammung mit Profilholz oder
Paneelen

Fenster und AuBen-
tliren bzw. -tore

Lichtplatten aus Kunststoff,
Holztore

Kunststofffenster, Metall-Sek-
tionaltore

Turen und Tore mehrschichtig
mit Warmeddmmung, Holzfens-
ter, hoher Fensteranteil

Innenwande

keine

tragende bzw. nicht tragende
Innenwénde aus Holz; Anstrich

tragende bzw. nicht tragende
Innenwénde als Mauerwerk;
Sperrholz, Gipskarton, Fliesen

Deckenkonstruktion

keine

Holzkonstruktionen lber Ne-
benrdumen; Hartschaumplatten

Stahlbetonplatte Gber Neben-
rdumen; Dammung mit Profil-
holz oder Paneelen

FuBbdden

Beton-Verbundsteinpflaster

zusatzlich/alternativ: Stahlbe-
tonplatte

zusétzlich/altemativ: Oberflache
maschinell gegléttet; Anstrich

Abwasser-, Wasser-,
Gasanlagen

Regenwasserableitung

zusatzlich/alternativ: Abwas-
serleitungen, Sanitdrobjekte
(einfache Qualitét) in Neben-
rdumen

zuséatzlich/alternativ: Sanitarob-
jekte (gehobene Qualitdt) in Ne-
benrdumen, Gasanschluss

Warmeversorgungs- fikeine Raumbheizflachen in Nebenrdu- Jzusatzlich/alternativ: Heizkessel
anlagen men, Anschluss an Heizsystem

lufttechnische keine Firstentllftung Be- und Entliftungsanlage
Anlagen

Starkstrom-Anlage

Leitungen, Schalter, Dosen,

Izusétzlichfalternativ: Sicherun-

zusatzlich/altemativ: Metall-

Langfeldleuchten gen und Verteilerschrank Dampfleuchten
nutzungsspezifische Qkeine Schittwénde aus Holz zwi- Schittwénde aus Beton-Fertig-
Anlagen schen Stahlstitzen, Trock- teilen

nungsanlage fiir Getreide

mittlerer Ausstattungsstandard: 3,4
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18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

Standardstufe
3 4 5

300 Bauwerk - Baukonstruktion 230 255 330
400 Bauwerk - Technische Anlagen 15 15 20
Bauwerk 245 270 350
einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 11 %
Traufhohe 5,00 m
BGF/Nutzeinheit -
Korrekturfaktoren GebéudegréBe BGF |Unterbau

250 m? 1,20 |Remise (ohne Betonboden) 0,80

800 m? 1,00

1 500 m? 0,90

3.4 Bewegliches Zubehor

Futtersilos

In Neu Elmenhorst stehen funf Futtersilos des Herstellers BigDutchman
mit jeweils drei Blechmanschetten. Es wurde nicht gepruft, ob die Silos

noch wasserdicht sind.

Der Hersteller BigDutchman teilte auf Anfrage mit, dass die Silos im Jahr
2000 geliefert wurden. Es wurde weiter mitgeteilt, dass ein Abbau und
Wiederaufbau an anderer Stelle nicht erfolgversprechend waren, da die
Teile nach der Nutzungsdauer nicht wieder zusammengefugt werden kon-
nen. Bei einer Nutzungséanderung oder jeglicher Anderungsanzeige wiir-
den die Silos ihren Bestandsschutz verlieren und aufgrund der statischen
Anforderungen (Windlastzone 3) nicht wieder bekommen. Aufgrund der
notwendigen Transportkosten nehme ich einen pauschalen Schrottwert
von 100 €/Silo an.

Da die Nutzung als Maststalle untergegangen ist, gelten die Futtersilos

nicht mehr als Zubehor.

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht

von mir geschatzt wurden.
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3.5 AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Entwasserungseinrichtungen und Versorgungseinrichtungen

- siehe Punkt Erschlie3ung

Bauliche Nebenanlagen

- Verladerampe

- nordliche Rampe zum Stall 1

Bodenbefestigungen, Einfriedungen / Anpflanzungen / Gartengestaltung

- Einfriedung mit Betonpfeilern und Maschendrahtzaun
- Metallrahmentore mit Maschendrahtzaun

- Einfriedungen stimmen teilweise nicht mit den

Flursticksgrenzen uberein
- Freiflachenbefestigungen mit Ortbeton und Schachten

- Wildbewuchs Baume und Straucher

3.6 Baulicher Zustand
3.6.1 baulicher Zustand

Die seit vielen Jahren leerstehenden, baulichen Anlagen sind verwahrlost
und in einem schlechten bis desolaten, baulichen Zustand. Es besteht

erheblicher Instandsetzungsbedarf.
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3.6.2 Instandsetzungsbedarf, Baumangel / Bauschaden

Halle
- Regenentwasserung teilweise defekt

- Wellasbestplatten gegen Trapezbleche ersetzen

ehemalige Stalle

- Regenentwasserung teilweise defekt

- Betonsanierungen

- Dachkonstruktionen bei zwei Gebauden teilweise eingestirzt

- Wellasbestplatten gegen Trapezbleche ersetzen

Wildwuchs entfernen und befestigte Flachen saubern

Kostenvoranschlage flr derartige MalRnahmen zur Erlangung eines Zu-
standes, der es erlaubt, die baulichen Anlagen als landwirtschaftliche La-
ger und als PV-Flachen uber 20 Jahre zu betreiben, lagen nicht vor. Auf-
grund von Erfahrungswerten kdnnen die Abschlage fur derartige Instand-
setzungsmalinahmen inkl. Baubetreuung und Entsorgung um die ((538 m?
+ 3.665 m? Grundflachen aller baulichen Anlagen) x 100 €/m? + ca. 750 m?
Grundflache (eingestirzte Dachflachen) x 50 €/m? + 6.634 m? Freiflache x
5 €/m? zzgl. Baubetreuung =) 500.000 € liegen, je nach Umfang, Ausflh-

rung und Qualitat.

3.6.3 Alterswertminderung

Gemal der Immobilienwertermittlungsverordnung ist die Alterswertminde-
rung gleichmallig vorzunehmen. Die Alterswertminderung wird deshalb

linear durchgefuhrt.

Ausgangsdaten:
- Baujahr, angenommen: 1970

- gemal Anlage 3 der Sachwertlinie werden als
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Orientierungswert fur die Ubliche Gesamt-
nutzungsdauer bei ordnungsgemaler
Instandhaltung bei landwirtschaftlichen
Betriebsgebauden 30 Jahre +/- 10 Jahre

empfohlen

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer endete damit spatestens
1970 + 30 Jahre + 10 Jahre = 2010.

Nach einer Dachrekonstruktion der desolaten Gebaudebereiche, der Er-
neuerung der Regenentwasserung und der Betonsanierung halte ich eine
Nutzung der Gebaude als landwirtschaftliches Lager fur moglich. Aller-
dings ist die Lagernutzung der ehemaligen Stalle aufgrund der lichten
Raumhohe von lediglich ~ 2,4 m und der Durchfahrtshéhen in den Fassa-
den aulerst eingeschrankt. Ich gehe davon aus, dass bei einer derartig
eingeschrankten Nutzungsmadglichkeit die Investitionsabsichten ebenfalls
sehr eingeschrankt sein werden.

Der durch den Torschlitz einsehbare Teil der Halle 1 ist aufgrund der
Durchfahrtshéhe des Tores und der lichten Raumhodhe als landwirtschaftli-

cher Lagerraum gut nutzbar.

Ist ein wirtschaftlicher Elektroeinspeisepunkt in der Nahe des Bewertungs-
objektes realisierbar, halte ich eine Nutzung der zuvor erneuerten Dach-
flachen aller Gebaude (Rekonstruktion der eingesturzten Dachflachen, ~
5.000 m? Wellasbestplatten durch Trapezbleche ersetzen und Regenent-
wasserung erneuern) auf dem Bewertungsgrundstick — vorbehaltlich einer

statischen Uberpriifung — fir méglich.

Aufgrund der eingeschrankten Nutzungsmadglichkeiten, der hohen Investi-
tionskosten und des desolaten baulichen Zustandes halte und eine Folge-
nutzung fur wenig wahrscheinlich. Einen Ruckbau der baulichen Anlagen
und Rackfuhrung in eine ackerbauliche Nutzung halte ich aufgrund der

integrierten Lage und der hohen Kosten absehbar flr ausgeschlossen.
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3.6.4 Altlasten

Bei alteren Tierstallen konnen okologische Altlasten der baulichen Anla-
gen und des Bodens durch Fakalien und Tierarzneimittelrickstande nicht
ausgeschlossen werden. Untersuchungen und chemische Analysen wur-
den nicht vorgenommen.

Auf den Dachern der Gebaude liegen Wellasbestplatten und es gibt Altrei-

fenablagerungen.

4 Wahl des Verfahrens

Ublicherweise wird bei Stallanlagen als tragendes Wertermittlungsverfah-
ren das Ertragswertverfahren herangezogen, da sich der Marktwert im
gewohnlichen Geschaftsverkehr mafigeblich an der Rentierlichkeit orien-
tiert. Ein nachhaltiger Ertrag kann aufgrund der Betriebsaufgabe vor mehr
als 7 Jahren (kein Bestandsschutz, Lage im AulRenbereich) und des bauli-
chen Zustandes nicht erwirtschaftet werden. Als stitzendes Verfahren ist
das Sachwertverfahren heranzuziehen. Fir die Ableitung eines Verkehrs-
wertes aus dem Sachwert stehen jedoch keine objektbezogenen Sach-
wertfaktoren zur Verfigung. Deshalb wird der Verkehrswert aus dem Ver-

gleichswertverfahren abgeleitet.

5 Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen und der

sonstigen Anlagen.
Das Sachwertverfahren kann insbesondere bei eigengenutzten Ein- und

Zweifamilienhausgrundstiicken zur Anwendung kommen, ebenso bei

Resthofen und landwirtschaftlichen Anlagen.
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Da Kaufpreise und Sachwerte in der Regel nicht Gbereinstimmen, ist es
unumganglich, dass der Sachwert an die Marktlage angepasst wird. Vo-
raussetzung ist, dass zur Verkehrswertableitung aus dem Sachwert aus
dem Teilmarkt abgeleitete, aktuelle Marktanpassungsfaktoren zur Verfu-

gung stehen. Diese liegen jedoch nicht vor.

Das Sachwertverfahren kann deshalb nicht durchgefuhrt werden.

6 Ertragswertverfahren

6.1 Ausgangsdaten

Ein nachhaltiger Ertrag kann aufgrund des schlechten bis desolaten Zu-
standes der baulichen Anlagen nicht erwirtschaftet werden, der Bestands-
schutz ist untergegangen und genehmigte Tierzahlen auf dem ehemaligen

Maststandort sind nicht bekannt.

Das Ertragswertverfahren kann deshalb nicht durchgefihrt werden.

7 Vergleichswertverfahren

7.1 Ausgangsdaten

Die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im
Landkreis Vorpommern-Rugen hat mir auf Anforderung zu nachfolgenden

Kriterien vier Vergleichspreise zur Verfugung gestellt.

Teilmarkt: bebaute Grundstlcke
Verkauf in: 2020 bis 2022
Bodenrichtwertniveau: < 50 €/m?, ohne Rugen
Bezeichnung: Stallanlagen
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Grundsticks- Gebdude-

faktor in Grundflache | faktor inkl.

Vertrags- Grundstiicks- bauliche der bauli- Grund und

datum Gemarkung groRRe Anlagen chen Anlagen Boden

2020 Mannhagen 2244 m? 4 €/m? 754 m? 11 €/m?
2022 Wilmshagen 4500 m? 4 €/m? 460 m? 43 €/m?
2022 Daskow 20401 m? 5 €/m? 2600 m? 38 €/m?
2022 Kneese 13557 m? 11 €/m? 1370 m? 109 €/m?

Die baulichen Anlagen auf den Vergleichsgrundsticken waren in einem
nutzungsfahigen Zustand.

Die Grundstlicksfaktoren lagen in einer Wertespanne von 4 bis 11 € / m?
Grundsttcksflache inkl. Wert der baulichen Anlagen und die Gebaudefak-
toren lagen in einer Wertespanne von 11 bis 109 € / m? Grundflache inkl.
Bodenwert.

Das zu bewertende Grundstuck hat bezogen auf die Vergleichsgrundstu-
cke eine durchschnittliche Grundsticksgrofe (2.010 m? + 8.827 m? =
10.837 m?) und eine Uberdurchschnittliche, bauliche Nutzung (~ 4.200 m?
Grundflache), welche sich jedoch in einem schlechten baulichen Zustand
befindet.

Aufgrund der umfangreichen Einschrankungen und Belastungen auf dem
Bewertungsgrundstiick (Uberbau, teilweise eingestiirzte Dacher, geringe
lichte Raumhdhen, Wellasbestplatten, Altreifen, Leitungsrechte), der Lage,
der Bebauung und der Aul3enanlagen sowie des baulichen Zustandes und
der Nutzungsmaoglichkeiten halte ich den niedrigsten Ansatz innerhalb der
Wertespannen Grundstlicksfaktor und Gebaudefaktor flir maximal markt-

ublich erzielbar.

Grundsttcksfaktor: (2.010 m2 + 8.827 m?) x 4 €/m? = 43.348 €
Gebaudefaktor: (538 m? + 3.665 m?) x 11 €/m? = 46.233 €

Den objektbezogenen Vergleichswert schatze ich auf 45.000 € zzgl. funf
Futtersilos a* 100 € = 45.500 €.
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8 Ermittlung des Verkehrswerts

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonsti-
gen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware." § 194 Baugesetzbuch

Bei dieser Wertermittlung mussten Uberdurchschnittlich viele eingehende

Daten eigenverantwortlich erganzt werden.
Bauunterlagen fur die zu bewertenden baulichen Anlagen lagen nicht vor.

Ein Bauschadensgutachten von einem spezialisierten Sachverstandigen

fur Schaden an Gebauden lag nicht vor.

Der Investitionsbedarf, dessen Hohe erst nach umfangreichen baulichen
Untersuchungen und Einholung von Baukostenangeboten naher einge-
grenzt werden kann, stellt insoweit einen Vermarktungsnachteil dar, da
nicht wenige maogliche Interessenten nur ein Objekt erwerben wollen, bei
dem erforderliche Investitionen im Voraus sicher kalkuliert sind. Auch sind
nicht alle moglichen Interessenten geneigt, sich dem Stress auszusetzen,

der mit Instandsetzungsmalnahmen verbunden ist.

Auf der Grundlage der Analyse der gestellten Wertermittiungsaufgabe, der
erforschten Sachverhalte, der zur Verfligung stehenden Daten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls bin ich im Vergleichswertverfahren zu

einem Ergebnis gelangt.
Ich schatze aufgrund vorgenannter Ausfihrungen den Verkehrswert fur

das Bewertungsobjekt in Neu Elmenhorst, Grundblcher von Elmenhorst,
Blatter 659 Ifd. Nr. 2 (Gemarkung Elmenhorst, Flur 9, Flurstiick 60/1
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(2.010 m?)) und 379 Ifd. Nr. 4 (Gemarkung Elmenhorst, Flur 9, Flurstiick
62 (8.827 m?)) zum Bewertungsstichtag 13.01.2023 auf

45.500 €

(in Worten: funfundvierzigtausendfinfhundert Euro).

Grundbuch von Elmenhorst, Blatt 659 Ifd. Nr. 2: 8.100 €
Grundbuch von Elmenhorst, Blatt 387 Ifd. Nr. 4: 37.400 €

Das Wertermittlungsobjekt wurde am 13.01.2023 von mir besichtigt; das

Gutachten wurde von mir erstellt.

,ich hafte fur Schaden, die auf einem mangelhaften Gutachten beruhen —
gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn ich oder meine Erfll-
lungsgehilfen die Schaden durch eine vorsatzliche oder grob fahrlassige
Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt auch flr Schaden, die ich bei
der Vorbereitung meines Gutachtens verursacht habe, sowie fir Schaden,
die nach erfolgter Nacherfullung entstanden sind. § 639 BGB bleibt unbe-
rahrt. Alle dardberhinausgehenden Schadensersatzanspriche werden

ausgeschlossen."

Stralsund, 12.06.2023 s

Gunnar Marquardt

Dipl. Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mie-

ten und Pachten
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