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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag / Ortsbesichtigung / Arbeitsgrundiagen

Auftraggeber:

Aktenzeichen Gericht:

Zweck der Wertermittlung:

Besonderheiten:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer:

Besonderheiten:

Arbeitsgrundlagen:

Amtsgericht Stralsund
AuBenstelle Justizzentrum
Frankendamm 17

18439 Stralsund

703 K 41/24

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) als Grundlage fur
die Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten wurde fur die Wertfestsetzung im Zwangsver-
steigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt. Abweichend zu ei-
ner Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB findet innerhalb
dieses Gutachtens § 6 Abs. 2 ImmoWertV keine Anwendung. Der
ermittelte Verkehrswert bezieht sich auf einen fiktiv unbelasteten
Zustand des Bewertungsgrundstuckes.

29.11.2024

29.11.2024

29.11.2024

- (gerichtlich besteliter Nachlasspfleger)
- (Mitarbeiterin im Sachverstandigenbliro)
- Herr Lohmann als beauftragter Sachverstandiger

Durch den Sachverstandigen konnte bei der Ortsbesichtigung
die leerstehende Doppelhaushalfte umfassend besichtigt wer-
den. Die Nebengebaude waren nicht zuganglich und wurden le-
diglich von auBen in Augenschein genommen.

- Grundbuchauszug vom 19.06.2024

- Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS)
als digitaler WepMapService (WMS)

- Flachennutzungsplan der Stadt Marlow, rechtswirksam seit
dem 29.01.2007

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Anschreiben des
Landkreises Vorpommern-Rugen, Fachdienst Bau und Planung
vom 02.10.2024
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- Auszug aus dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster
des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern vom 02.10.2024

- Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen
vom 20.11.2024

- Ortsbesichtigung

1.2 Grundbuchangaben

Amtsgericht Stralsund,
Grundbuch von Marlow, Blatt 2524, Auszug vom 19.06.2024

Bestandsverzeichnis -
Bezeichnung der Grundstiicke und mit dem Eigentum verbundene Rechte

Ifd. Nr.  Gemarkung Flur  Flurstick Flache [m?]

1 Neu-Guthendorf 1 3086 1.589

Erste Abteilung - Eigentiimer
Ifd. Nr. 1.1: (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes) zu 1/2 Anteil

Ifd. Nr. 1.2 (keine Nennung zum Zwecke des Datenschutzes) zu 1/2 Anteil

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrankungen
Ifd. Nr. 1: geléscht

Ifd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Stralsund, Az.: 703 K
41/24); eingetragen am 19.06.2024

Anmerkung zum Grundbuch:

Gof. in Abt. titdes Grundbuchs eingetragene Hypothieken, Grund- oder Rentenschulden finden
bei der Bewertung keine Berucksichtigung, da sich der Verkehrswert regelmaBig auf ein (ggf.
fiktiv) finanziell unbelastetes Grundstuck bezieht.
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1.3 Rechtliche Grundlagen

Die Wertermittlung basiert auf der Grundlage folgender rechtlicher Bestimmungen:

- Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
far die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 Gv. 28.07.2023 (BGBI. | S. 221)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bek. vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42,
2909), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72)

- Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2
Gv. 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

- Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG) vom 24.03.1897 (BGBI.
Il Gliederungsnr. 310-314), zuletzt geandert durch Art. 24 G v. 19.12.2022 (BGBI. | S. 2606)

- DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen" in der Fassung vom August 2021
(Herausgeber: DIN Deutsches Institut fur Normung e.V.)

- Verordnung uber wohnungswirtschatftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbau-
gesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV) in der Fassung der Bek. vom 12.10.1990
(BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 G v. 23.11.2007 (BGBI. |. S. 2614)

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) in der Fas-
sung der Bek, vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)
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1.4 Hinweise

Die nachstehende Wertermittiung wurde durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der,
vom Auftraggeber vorgelegten, Unterlagen und Angaben zum Bewertungsobjekt sowie der
durchgefihrten Ortsbesichtigung vorgenommen.

Die Wertermittlung bezieht sich auf den Zustand des Grundstlckes, wie er bei der Ortsbesichti-
gung vorgefunden und im Gutachten beschrieben wurde. Gegebenenfalls vorhandene Bau-
mangel und —schaden wurden, soweit sie offensichtlich erkennbar waren, bei der Wertermitt-
lung berucksichtigt.

Hiervon abweichende tatsachliche Grundstucksverhaltnisse (z.B. zwischenzeitlich erfolgte An-
derungen im Grundbuch, nachtraglich eingetretene oder offensichtlich gewordene Mangel) sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Die Richtigkeit der ihm zur Bewertung vorliegenden An-
gaben wird daher unterstellt. Diese werden zur Grundlage der Bewertung gemacht. Hiervon
abweichende tatsachliche Grundstlcksverhaltnisse konnen zu einem anderen Ergebnis der
Wertermittlung fuhren.

Die vorliegende Wertermittiung stellt kein Bausubstanzgutachten dar. Untersuchungen zur
Standsicherheit, zum Schall- und Warmeschutz, Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
sowie Altlastenuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Diesbezlgliche Aussagen oder An-
spruche kénnen daher aus dem Gutachten nicht abgeleitet werden.

Die Beschreibung der baulichen Anlagen bezieht sich auf dominierende Ausstattungen und
Ausfuhrungen. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstorende Untersuchungen,
insbesondere zur Feststellung von tierischen oder pflanzlichen Schaden, wurden nicht durchge-
fuhrt. Insofern beruhen Angaben uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskunften, vorliegenden Un-
terlagen bzw. Vermutungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
bzw. Installationen (Wasser, Elektrizitat, Heizung etc.) wurde nicht gepruft. Bei der Bewertung
wird aufgrund des weitgehend ruindésen Erhaltungszustandes keine Funktionsfahigkeit unter-
stellt.

Das Vorliegen einer bauordnungsrechtlichen Genehmigung fur vorhandene bauliche Anlagen
sowie deren Ubereinstimmen it den genehmigten Vorgaben wurde nicht gepruft. Bei der Be-
wertung wird daher, soweit nichts Gegenteiliges bekannt ist, von einer Legalitat der vorgefun-
denen Bauwerke ausgegangen.
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2.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Lagebeschreibung

Mikrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage:

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich im westlichen Be-
reich des Landkreises Vorpommern-Rugen, westlich der Klein-
stadt Marlow, innerhalb des Ortsteils Neu Guthendorf. Die Ver-
waltung erfolgt uber die Stadt Marlow. Das Gemeindegebiet

der Kleinstadt Marlow ist stark landlich gepragt und verfugt

uber eine geringe Einwohnerdichte. Die wichtigsten Wirt-
schaftsfaktoren im Gemeindegebiet sind die Firma ,ScanHaus
Marlow GmbH" sowie die Landwirtschaft. Weiterhin ist der Vo-
gelpark Marlow ein uberregionaler Erholungs- und Touris-
musstandort.

Die Bewertungsflache befindet sich innerhalb des Ortsteils Neu
Guthendorf, nordlich der LandstraBe L 182. Die Umgebungs-
bebauung wird durch Einfamilienhauser sowie Doppelhaushalf-
ten in offener, 1-geschossiger Bauweise gepragt. In der nahe-
ren Umgebung grenzen Flachen der Landwirtschaft an. Die Inf-
rastruktur ist in Neu Guthendorf nicht ausreichend entwickelt.
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, einzelne Service-
/ Versorgungseinrichtungen sowie Grundschule und Kinderta-
gesstatte befinden sich innerhalb der Stadt Marlow in ca. 5 km
Entfernung.

Uber die LandstraBe L 182 besteht die Anbindung an die Bun-
desstraBBe B 105 (Hohe Ribnitz-Damgarten in etwa 13 km Ent-
fernung). Von dort besteht der Anschluss an das Uberregionale
StraBennetz. Die Bundesautobahn A 20 ist Uber die Anschiuss-
stelle Bad Sulze in 20 km erreichbar. Der nachste Bahnhof der
DB-Bahn befindet sich in Ribnitz-Damgarten in etwa 15 km Ent-
fernung. Der OPNV ist Uber Buslinien gesichert.

2.2 Baurechiliche Situation

Entwicklungsstufe:

tatsachliche Nutzung:

Bauplanungsrecht:

baureifes Land

Das Grundstutck ist mit einer Doppelhaushalfte sowie einfachen
Nebengebauden bebaut. Die Doppelhaushalfte steht leer und
befindet sich in einem weitgehend ruinésen und nicht mehr
bewohnbaren Erhaltungszustand. Die Nebengebaude sind ab-
bruchwurdig. Es besteht erheblicher Beraumungsbedarf.

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fur den betreffenden Be-
reich von Neu Guthendorf nicht vor. Innerhalb des rechtswirk-
samen Flachennutzungsplans der Stadt Marlow ist der betref-
fende Bereich als Wohnbauflache dargestellt.
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Bauordnungsrecht:

bauliches NutzungsmaB:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind kein Beurtei-
lungskriterium fur die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines
Vorhabens. Dies ist nur uber eine verbindliche Bauvoranfrage
zu klaren.

Das Baurecht bestimmt sich im vorliegenden Bewertungsfall
nach Einschatzung des Sachverstandigen nach § 34 BauGB
(nicht uberplanter Innenbereich). Gesonderte Satzungen (Sa-
nierungssatzung, Erhaltungssatzung etc.) liegen nicht vor. Es
gilt anzumerken, dass eine gesicherte Aussage zum Baupla-
nungsrecht nur mittels Einholung einer Bauvoranfrage méglich
ist. Eine entsprechende Auskunft ist regelmaBig nicht Bestand-
teil eines Verkehrswertgutachtens.

Das Grundstuck ist mit einer Doppelhaushalfte, welche augen-
scheinlich bereits vor 1945 errichtet wurde, bebaut. Es wird von
einer Legalitat der vorhandenen Bebauung ausgegangen. Die
notwendigen Abstandsflachen wurden augenscheinlich einge-
halten.

Die Nebengebaude werden als abbruchwirdig eingestuft. Sie
wurden Uberwiegend Grenzseitig errichtet (Baujahr nicht be-
kannt, augenscheinlich zwischen 1945 und 1989). Eventuell
liegen partielle Uberbauungen zu Lasten der benachbarten
Grundstucke vor (kann nur im Rahmen einer Grenzvermessung
festgestellt werden).

Die vorhandene Grundflachenzahl (GRZ) betragt rund 0,1.
(ohne Einrechnung der abbruchwurdigen Nebengebaude)

GemaB schriftlicher Auskunft der unteren Bauaufsichtsbehorde
liegen zu Lasten der Bewertungsflache keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis vor.

liegt nicht vor

2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand:

Zuwegung:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

beitragsrechtlicher Zustand:

Asphaltdecke ohne Gehweg

Eine direkte Zuwegung und Zufahrt zum Grundstick ist Gber
die anliegende DorfstraBe gegeben.

Wasser-, Strom- und Telefonanschluss
vermutlich dezentral Uber grundstickseigene Kleinklaranlagen

Das Grundstuck ist ortsublich erschlossen. Zukunftige Abga-
ben nach Kommunalabgabengesetz sind nicht zu erwarten.
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2.4 Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Grundstlckszuschnitt:

Topografie:

Bodenverhéltnisse:

Altlasten, Schadstoffe:

Immissionen:

nahezu regeimaBig; etwa 25 m Frontbreite; etwa 59 bis 66 m
Grundstuckstiefe

nahezu ebenes Gelande

Augenscheinlich handelt es sich um normale, tragfahige Bau-
grundverhaltnisse. Weiterfuhrende Untersuchungen wurden
nicht durchgeflhrt und sind regelmaBig nicht Gegenstand ei-
nes Verkehrswertgutachtens.

Innerhalb des digitalen Bodenschutz- und Altlastenkatasters
MV liegen fur die Bewertungsflache keine Eintragungen von
Verdachtsflachen, schadlichen Bodenverunreinigungen, altlas-
tenverdachtigen Flachen oder Altlasten i.S.d. § 2 Abs. 3 bis 6
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vor. Es wird
daher bei der Bewertung von einem altlastenfreien Zustand des
Grundstuckes ausgegangen.

Verkehrsbedingte Immissionsbelastungen konnten nicht fest-
gestellt werden. Die angrenzende LandstraBe ist durch eine
sehr geringe Pkw-Frequentierung gekennzeichnet.

2.5 wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

sonstige Rechte/Belastungen:

Gegebenenfalls im Grundbuch eingetragene Rechte und Be-
lastungen finden innerhalo der Bewertung keine Berlcksichti-
gung, da das Gutachten zum Zwecke der Wertfestsetzung im
Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG erstellt wird.

sind nicht bekannt
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3.0 BAUBESCHREIBUNG

3.1 Gebaude

Das Grundstuck ist mit einer 1-geschossigen Doppelhaushalfte
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss sowie mehreren Neben-
gebauden bebaut. Das Gebaude ist lediglich zu etwa 2/3 zu
Wohnzwecken ausgebaut. Etwa 1/3 des Erdgeschosses ist nicht
ausgebaut (ehem. Stall-Teil).

Das Baujahr ist nicht genau bekannt. Es handelt sich im Kern um
eine enemalige Stallung des Gutes Neu Guthendorf. Nach 1945
erfolgten eine Aufteilung des Gebaudes sowie ein Ausbau zu
Wohnzwecken (wahrscheinlich um 1945 bis 1950). Nach 1990
erfolgten keine grundlegenden Sanierungs-/ Modernisierungsar-
beiten an dem Gebaude (lediglich Fenster ausgetauscht). Es
liegt umfassender Sanierungs-/ Modernisierungsbedarf der ge-
samten Bausubstanz vor.

3.2 Rohbau / Ausbau

Bauart:
Keller:
Fundamente:

AuBenwénde / Fassade:

Innenwande:

Dachkonstruktion:

Decken:
Treppen:

Fenster:

Tdren:
Bodenbelage:
Heizung:

Sanitar:

einseitig angebautes Gebaude in konventioneller Ziegelbauweise
nicht unterkellert
vermutlich Streifenfundamente aus Naturstein / Feldstein

Ziegelsichtmauerwerk (24-er Mauerwerk bzw. an der Giebelseite
36-er Mauerwerk)

Uberwiegend verputztes Mauerwerk

flach geneigtes Satteldach in Bitumenbahneindeckung; Rinnen
und Fallrohre aus Zinkblech (teilweise Fallrohre fehlend)

Holzbalkendecke
einfache Massivholztreppe mit Holzhandlauf

Thermofenster aus Kunststoff (Baujahr 1993); im nicht ausge-
bauten Dachgeschoss noch einfach verglaste GuBeisenfenster

einfache Wabenkernturen mit Farbanstrich

einfacher Textilbelag

nicht vorhanden; lediglich einzelne Olradiatoren

innenliegendes Bad mit Wanne, Dusche (Fertigteilduschkabine),

WC, Waschbecken sowie Wandfliesen; einfacher Ausbaustan-
dard aus den 1990-er Jahren
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Warmwasserversorgung:

Nebengebaude:

dezentral Uber Elekiroboiler

ruinése Nebengebaude in Leichtbauweise bzw. Massivbauweise
mit flachen Sattel- bzw. Pultdachern in Bitumenbahneindeckung
bzw. Wellasbesttafelplatteneindeckung; umfassender Berau-
mungsbedarf zu erwarten; aufgrund massiver Spontanvegetation
nicht mehr zuganglich; teilweise bereits eingesturzt; vollstandiger
Abbruchbedarf

3.3 Baulicher Zustand

Grundrissgestaltung:

Raumhohen:

Gesamtausstattung:

energetische Eigenschaften:

Elektroinstallationen:

Bauzustand:

Das Gebaude ist lediglich zu etwa 2/3 der Grundflache des Erd-
geschosses ausgebaut. Es befinden sich vier Zimmer, Klche,
Bad und Flur in der Wohneinheit. Die Grundrisslésung ist nicht
mehr zeitgemal (Bad und Kuche innenliegend; teilweise Durch-
gangszimmer). Das Dach ist nicht ausgebaut.

Erdgeschoss ca. 2,57 m
einfachst

Ein Energieausweis wurde flr das Gebaude bisher nicht ausge-
stellt. Die energetischen Eigenschaften sind, dem Baujahr ent-
sprechend, als schiecht zu beurteilen.

einfache, nicht mehr zeitgemaBe Ausfihrungen (Leitungsbestand
uberwiegend noch vor 1990)

Das Gebaude befindet sich in einem sehr schlechten, weitge-
hend ruinésen Erhaltungszustand. Das Gebaude steht leer und
ist im derzeitigen Erhaltungszustand nicht mehr bewohnbar, Zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung lagen folgende augenscheinlich
sichtbare Bauschaden / Baumangel vor:

- massive Schadigung des Dachstuhls bedingt durch undichte
Dacheindeckung (vermutlich bereits langer bestehend)

- bedingt durch Nasseeinwirkungen Schwamm- oder Pilzbefall
an Teilen des Dachstuhls sowie der Dacheindeckung (Verdacht
auf Befall mit Echtem Hausschwamm)

- bedingt durch Nasseeinwirkungen Feuchteschaden / Schad-
stellen an der Decke des Erdgeschosses (Wohnzimmer)

Es wird dringend eine fachgerechte Untersuchung der Schadi-
gungen an den Holzbauteilen durch einen Holzschutzsachver-
standigen angeraten. Vermutlich muss im Zuge der notwendigen
Sanierungs-/ Modernisierungsarbeiten der gesamte Dachstuhl
erneuert werden. Es besteht weiterhin umfassender Berau-
mungsbedarf des Gebaudes.
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3.4 AuBenanlagen

Allgemein:

stark vernachlassigte und verwilderte AuBenanlagen; nicht mehr
werthaltig; umfassender Beraumungsbedarf (zwei ehem. Kfz-
Fahrzeuge, Altreifen, Hausrat, Schrott, Planasbesttafelplatten
etc.)

3.5 Flachenermittiung

Bruttogrundflache:

Entsprechend des durchgefuhrten AuBenaufmaBes des Gebau-
des ergibt sich folgende Bruttogrundflache:

Doppelhaushalfte:

Erdgeschoss: ca. 1094 mx 16,18 m = circa 177 m2
Dachgeschoss: ca. 1094 mx 16,18 m = circa 177 m2
BGF insgesamt: circa 354 m?
Nebengebaude 1: ca. 900mx700m = circa 63 m?
Nebengebaude 2: ca. 3,00mx200m = circa 6m?
Nebengebaude 3: ca. 6,00mx350m = circa 21 m2
Nebengebaude 4: ca. 11,00mx500m = circa 66 m2
Nebengebaude 5: ca. 800mx4,00m = circa 32 m2

Anmerkung:

Die Abmessungen der Nebengebaude stellen lediglich grobe
Schatzwerte dar. Aufgrund massiver Spontanvegetation war ein
AufmaB vor-Ort-nicht méglich.-Die-Flachen fur die-Nebengebau-
de wurden aus dem digitalen Luftbildbestand grob abgegriffen.
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Wohnflache:

Nutzflache:

Entsprechend dem durchgeflhrten Flachenaufmal vor Ort ergibt
sich, in Anlehnung an die Berechnungsvorgaben der Wohnfla-
chenverordnung, folgende Wohnflache:

Erdgeschoss: Flur = circa 15,3 m2
Bad = circa 7,7 m2
Kluche = circa 6,5m?2
Wohnzimmer = circa 18,4 m2
Esszimmer = circa 17,2 m2
Schlafzimmer 1 = circa 13,8 m?
Schlafzimmer 2 = circa 13,9 m2
Dachgeschoss: nicht ausgebaut
Wohnflache insgesamt: circa 92,8 m2
Anmerkung:

Im Zuge einer Sanierung / Modernisierung kénnte der ehem.
Stall-Bereich ausgebaut werden (vorhandene Nutzflache = 56,5
m?2). Die Wohnflache konnte somit auf etwa 140 bis 145 m2 ver-
groBert werden (ohne Ausbau des Dachbodens)

Entsprechend dem durchgefuhrten FlachenaufmaB vor Ort ergibt
sich, in Anlehnung an die Berechnungsvorgaben der DIN 277,
folgende Nutzflache flr den ehem. Stallteil:

Kaltlager im Erdgeschoss: circa 56,5 m?
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4.0 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sind gemaB § 6 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Hierbei gliedern sich die Wertermittlungsverfahren in folgende Verfahrensschrit-
te: Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts, Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Verfahrenswerts sowie abschlieBende Ermittlung des Verfahrenswerts.

Beim Vergteichswertverfahren wird der Verkehrswert (Marktwert) des Bewerttngsobjektes aus
dem Vergleich mit tatsachlich gezahlten Kaufpreisen ermittelt. Dem Vergleichswertverfahren
wird eine Vorrangstellung gegentber den anderen Wertermittiungsverfahren bei der Ermittlung
des Verkehrswertes von Grundstiicken, die aufgrund ihrer Eigenschatften eine unmittelbare Ver-
gleichbarkeit zulassen und Uber die am ehesten eine genugende Anzahl von Kaufpreisen vor-
liegt, eingeraumt. Der Vorteil des Vergleichswertverfahrens ist, dass es quasi direkt zum Ver-
kehrswert fuhrt. Eine Anpassung an die Marktlage, wie sie bei dem Sach- und Ertragswertver-
fahren erforderlich ist (Marktanpassungsfaktor bzw. Liegenschaftszinssatz) kann bei Anwen-
dung des Vergleichswertverfahrens i.d.R. entfallen.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine ausreichende Anzahl
zeitnaher, vergleichbarer Kaufpreise. Fur die Ermittlung des Marktwertes des Bewertungsobjek-
tes liegen keine ausreichenden Vergleichswerte vor. Eine Bewertung nach dem Vergleichswert-
verfahren scheidet somit aus (siehe hierzu Abschnitt 5.0 des Gutachtens).

Fur die Bewertung des Grundstuckes wird somit, entsprechend der Immobilienwertermittlungs-
verordnung, vom Sach- und Ertragswert ausgegangen. Im speziellen Bewertungsfall handelt es
sich um ein Eigenheimgrundstick, welches Ublicher Weise nach dem marktangepassten
Sachwert bewertet wird.

Nach Auffassung des Gutachters ist es durchaus sachgerecht, zur Stutzung und Uberprifung
des ermittelten Sachwertes zusatzlich den Ertragswert des Grundstuckes abzuleiten. Das
Sachwertverfahren erhalt erst durch den Ansatz eines Marktanpassungsfaktors Bezug zum re-
gionalen Grundstlicksmarkt. Dieser Faktor kann am ortlichen Markt einen hohen Prozentsatz
des unangepassten Sachwertes ausmachen. Aufgrund der geringen Datendichte liegen oftmals
nur unzureichend gesicherte Marktanpassungsfaktoren vor. Aus diesen Grunden fuhrt, meines
Erachtens, auch das Ertragswertverfahren bei richtig gewahlten Ansétzen (insbesondere des
Liegenschaftszinssatzes) bei durchschnittlichen Einfamilien-/ Doppelhausgrundstucken zu
marktkonformen Ergebnissen.

Da sowohl fur das Sachwert- als auch fur das Ertragswertverfahren der Bodenwert erforderlich
ist, wird zunachst der Bodenwert des Bewertungsgrundstuckes ermittelt. Darauf aufbauend
werden die Sach- und Ertragswertermittiungen durchgefuhrt.

Aufgrund des schlechten baulichen Erhaltungszustandes ist die Doppelhaushalfte im gegen-
wartigen Erhaltungszustand nicht mehr bewohnbar. Ein Abbruch erscheint jedoch marktfern.
Innerhalb der Bewertung wird die Durchflhrung von einfachsten InstandsetzungsmaBnahmen
zur erneuten Innutzungsnahme im vorhandenen Ausstattungszustand unterstellt. Hierzu
zahlen: Reparatur der Schadstelle im Dach samt Trockenlegung und partiellen Austausch der
Balken, Einbau von Infrarotplattenheizkérpern, Berdumung und malermaBige Sanierung der
Wohnraume. Die zu erwartenden Kosten werden bei den besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmalen abgesetzt.
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5.0 GRUNDSTUCKSMARKT

Durch den Gutachter wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses flr Grundstluckswerte im Landkreis Vorpommern-Greifswald eingeholt. Es wurden
folgende Kaufpreise selektiert:

- Zeitraum 2023 bis 2024

- Festlandbereich des Landkreises (ohne Insel Rugen)
- Doppelhaushalften

- Baujahr vor 1990

- Bodenrichtwertlagen 10,- bis 20,- EUR/m?

Entsprechend der vorweg aufgefuhrten Selektionskriterien liegen folgende zeitnahe Kaufpreise
vor. Sofern ein gesonderter Wertanteil fur das Inventar ausgewiesen wurde, erfolgte ein ent-
sprechender Abzug von dem Kaufpreis (Abzug jedoch nur bis maximal 5 % des Kaufpreises
angesetzt, da vereinzelt Uberhdhte Betrage angegeben werden). Zum Zwecke der Anonymisie-
rung wird auf eine Wiedergabe der Hausnummern verzichtet.

Kaufpreise Doppelhaushalften, Baujahr vor 1990, Bodenrichtwertlagen 10,- bis 20,- EUR/m2
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2 Bremerhagen 01/2023 [ 1901 | 2966 m2 | 18 | 72.000-EUR | 97m? | 742,- EUR/m?
3 |Ungnade 03/2023 [ 1920 | 1.329m2 | - | 135000-EUR | 160m?2 | 844, EUR/m?
4 |Neuenlibke | 04/2023 [ 1920 | 3.064m? | - | 150.000,-EUR | 90me | 1667 EUR/m?
| 5 |Hovet [ o06/2023 | 1897 1356m2 | 1.7 | 40.000-EUR | 85me | 471 EUR/mY]
6 |Fahrenhaupt | 06/2023 [ 1920| 1.906m2 | - | 145.000- EUR | 116 m? | 1.250,- EUR/m?
7 |Breesen | 06/2023 | 1972 1.618m? | 22 [ 115.000,- EUR | 107m? | 1.075,- EUR/m?|
| 8 [Bohlendorf | 06/2023 [ 1961 | 1.406 m2 [ 25 | 125.000- EUR | 74m? | 1689, EUR/m?
| 9 |Gransebieth | 10/2023 | 1956 [ 1.165m2 | - | 75.000-EUR | 76m2 |  987- EUR/m?|
10 [Altenhagen 10/2023 | 1885 | 6.831 m2 | 1,6 | 150.000.- EUR | 165 m? | 909,- EUR/m?|
| 11 [dahnkew | 11/2023 | 1964 | 3.153m2 | 2.2 | 171.500- EUR | 131 m2 | 1.309,- EUR/m?|
12|Hovet | 12/2023 | 1899 | 1.684m2 | 1,2 | 77.000-EUR | 85m? |  906,- EUR/m?
13 [Opermitzio. | 12/2023 | 1956 | 421me | 17 | 80000-EUR | 72me | 1111 EUR/m?)
14 |Pantlitz 02/2024 | 1988 | 968m? | 22 | 110.000-EUR | 98m2 | 1.122- EUR/m?
Durchschnitt | 2.037 m? 108.750,- EUR | 101 m2| 1.108,- EUR/m?

ASS nach NHK 2010 = Ausstattungsstandard nach NHK 2010
(siehe Ausfihrungen unter Abschnitt 7.2 des Gutachtens; durch Geschaftsstelle eingestuft)

Entsprechend der vorliegenden AuBenfotos der Gebaude (Uberwiegend vorhanden) sowie der
teilweise erfolgten Einstufung des Ausstattungsstandards nach NHK 2010 lassen sich die vor-
liegenden Kaufpreise in unsanierte Doppelhaushalften sowie teilsanierte / weitgehend zeitge-
maBe Doppelhaushalften einteilen. Fur einen Preisvergleich sind die Kaufpreise fur unsanierte
Doppelhaushalften heranzuziehen. Dieses sind die Ifd. Nr. 1, 2, 5, 9, 12 und 13. Der Kaufpreis
Ifd. Nr. 10 in Altenhagen bezieht sich zwar auch auf einen weitgehend unsanierten Gebaudezu-
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stand. Es handelt sich jedoch um ein historisch attraktives Gebaude (vergleichbar wie ein
Gutshaus). Aufgrund der attraktiven Gebaudeform konnte ein vergleichsweise hoher Kaufpreis
realisiert werden,

Kaufpreise unsanierte Doppelhaushaiften

] S 52 |8 z
: 5 £ |& go|® . 8 L
e £ 13 12 [oxlf £5 g2
EN 82 (@ |[& 2z |8 =g |¥@3
1 [Tribohm 01/2023| - | 646m2 | - | 77.000-EUR | 54m? | 1.426- EUR/m?
2 |Bremerhagen | 01/2023 [ 1901 | 2966 m2 | 1,8 | 72000-EUR | 97me |  742- EUR/m2
| 3 [Hovet | 06/2023 | 1897 | 1.356m2 | 1,7 | 40.000-EUR | 8sm2 |  471- EUR/m?
4 |Gransebieth | 10/2023 [ 1956 | 1.165m? | - 75.000,- EUR _ 76 m? 987 - EUR/m?
| 5 |Hovet | 1272023 | 1899 | 1684 m2 [ 1.2 | 77.000-EUR | 85m? |  906.- EUR/m?
6 |Obermitzko. | 12/2023 | 1956 | 421m2 | 1,7 | 80000-EUR | 72me [ 1.111- EUR/m?
Durchschnitt 1.373 m? 70.167,- EUR | 78 m? 940,- EUR/m?

ASS nach NHK 2010 = Ausstattungsstandard nach NHK 2010
(siehe Ausflhrungen unter Abschnitt 7.2 des Gutachtens; durch Geschaftsstelle eingestuft)

Es verbleibt nach der Selektion eine Stichprobe mit einer Preisspanne zwischen 40.000,- bis
80.000,- EUR. Sondert man den sehr niedrigen Kaufpreis in Héhe von 40.000,- EUR aus, so
verbleibt eine bereinigte Preisspanne zwischen 72.000,- bis 80.000,- EUR. Es kann daher zu-
nachst eine grobe Preisspanne von etwa 70.000,- bis 80.000,- EUR als marktublich beurteilt

werden.

Diese Preisspanne bezieht sich auf einen schadensfreien und beraumten Zustand des Gebau-
des bzw. des Grundstlickes. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind
von dieser Preisspanne gesondert abzusetzen.



GA-Nr, 2024-1111 Dipl -Wirt-ing. (FH) Christian Lohmann Seite 17 von 46

6.0 BODENWERTERMITTLUNG

6.1 Vorbemerkungen

Die Ermittiung des Bodenwertes wird in der Bewertungspraxis in der Regel nach dem Ver-
gleichswertverfahren vorgenommen. Hierbei wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV). Sofern nicht ausreichend oder
keine geeigneten Kaufpreise als Vergleichswerte vorliegen, kann gemal3 § 24 Abs. 1 Im-
moWert\l_bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 ImmoWertV herangezogen werden.”

Weicht das zu bewertende Grundstuck hinsichtlich seiner wertbildenden Merkmale von den
Vergleichsgrundstucken oder dem, dem Bodenrichtwert zugrunde liegenden, Richtwertgrund-
stiick ab, so sind die Abweichungen auf der Grundlage von Indexreinen (§ 18 ImmoWertV) oder
Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) zu berucksichtigen.

Wertbeeinflussende Merkmale und damit Kriterien zur Einstufung des Bewertungsgrundstuckes
im Verhaltnis zu den Vergleichs- oder Richtwertgrundstucken sind dabei insbesondere:

- der planungsrechtliche Zustand des Bewertungsgrundstuckes

- die Art und das MaB der baulichen Nutzung

- die Lage im Ort (Einflusse auf die Ertragsfahigkeit bzw. den Wohnwert)

- Grundstucksform, Zuschnitt, GroBe, Verwertbarkeit der Grundstucksflache etc.

Ausreichend geeignete, zeitnahe Kaufpreise vergleichbarer Grundstucke liegen dem Gutachter
zur Bewertung nicht vor, so dass eine direkte Ableitung des Bodenwertes aus Vergleichswerten
bzw. Kaufpreisen nicht moglich ist.

Die Bodenwertermittlung wird daher durch indirekten Preisvergleich Uber Bodenrichtwerte, je-
doch unter Anpassung an die besonderen Lage- und Qualitatsmerkmale des Bewertungs-
grundstuckes, vorgenommen,

6.2 Wertansaize

Die Bodenrichtwertkarte des Landkreises Vorpommern-Rigen, Stand 01.01.2024, weist fur die
Siedlung Neu Guthendorf einen Richtwert in Hohe von 42,- EUR/m? (baureifes Land; erschlie-
Bungsbeitragsfrei; Dorfgebiet; offene Bauweise; 1 Vollgeschoss; 1.000 m2 GrundstucksgroBe)
aus.

Dem vorhandenen Bewertungsgrundstick wird, in Anlehnung an die FlachengroBe des Richt-
wertgrundstuckes, eine anteilige Baulandflache von 1.000 m2 zugeordnet. Die verbleibende
Grundstucksflache von 589 m2 wird als sog. hausnahes Gartenland bewertet (stdlicher Grund-
stucksbereich ohne Baurecht, daher lediglich Nutzung als einfaches hausnahes Gartenland
maoglich).
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Bodenwert der anteiligen Baulandflache:

Da die Qualitatskriterien der anteiligen Baulandflache mit denen des Richtwertgrundstlickes
hinreichend Ubereinstimmen, kann auf eine Anpassung verzichtet werden. Der Bodenrichtwert
in Hohe von 17,- EUR/m? wird daher fUr die Bodenwertermittiung herangezogen.

Bodenwert der anteiligen Baulandflache 42,00 EUR/m?2

Bodenwert fiir das anteilige hausnahe Gartenland:

Die restliche Grundstucksflache (1.589 m2 — 1.000 m2 = 589 m2) wird als hausnahes Garten-
land bewertet. Flachen fur hausnahes Gartenland liegen regelmaBig in einer Wertspanne zwi-
schen 5 bis 30 % des angrenzenden Baulandwertes. Hierbei bewirkt ein hohes Bodenwertni-
veau einen Ansatz im unteren Spannenbereich. Bei geringen Baulandwerten ergeben sich
Wertansatze im oberen Spannenbereich. Weiterhin wirkt sich, nach Erfahrung des Sachver-
standigen, die FlachengroBe auf den Bodenwert des Gartenlandes aus.

Ableitungen hinsichtlich des Bodenwertniveaus von hausnahem Gartenland in Bezug auf den
angrenzenden Baulandwert wurden durch den ortlichen Gutachterausschuss bisher nicht vor-
genommen. Dem Grundstucksmarktbericht 2022 des benachbarten Landkreises Vorpommern-
Greifswald kann man derartige Ableitungen entnehmen. Hiernach ergibt sich bei einem Bau-
landwert in Hohe von 40,- EUR/m? ein durchschnittlicher Bodenwert fur das hausnahe Garten-
land in Hohe von 9,60 EUR/m? (entspricht rund 24 % des Baulandwertes).

Unter Berlcksichtigung des stark verwilderten Zustands der stdlichen Grundstticksflache halte
ich im vorliegenden Bewertungsfall lediglich eine Werteinstufung in Hohe von 15 % des Bau-
landwertes fur angemessen.

zonaler Bodenrichtwert: 42,00 EUR/m?2
gewahlter Prozentsatz vom Bodenrichtwert: x 15,0 %

6,30 EUR/m?
zur Rundung - 0,30 EUR/m?

Bodenwert der anteiligen Gartenlandflache 6,00 EUR/m?
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6.3 Bodenwertermittiung

Nr. Bezeichnung Flache EUR/m? EUR
1 Flurstlick 306 - anteilige Baulandflache 1.000 42,00 42.000,-
2 Flurstuck 306 - anteilige Gartenlandflache 589 6,00 3.534.-
1.589 45.534 -
zur Rundung 466,-

Bodenwert 46.000,-
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7.0 SACHWERTVERFAHREN

7.1 Vorbemerkungen

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in der ImmoWertV, §§ 35 bis 39, geregelt. Der
Sachwert eines Grundstlckes wird durch den Bodenwert und den vorlaufigen Sachwert der
nutzbaren baulichen Anlagen ermittelt. Hierbei ergibt sich der vorlaufige Sachwert der baulichen
Anlagen aus der Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Alterswert-
minderungsfaktors. Der vorlaufige Sachwert des Grundstickes ist mittels Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) an die allgemeinen Marktverhaltnisse des ortlichen Grundstiicksmark-
tes anzupassen. Der sich hieraus ergebende vorlaufige marktangepasste Sachwert ist ab-
schlieBend mittels der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Im-
moWertV) an das Bewertungsobjekt anzupassen.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kosten-
kennwerte je Flachen- bzw. Raumeinheit (Normalherstellungskosten) zugrunde zu legen. Von
den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige Bauteile sind durch markttbliche Zu-
schlage zu berucksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der aktuelle
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu verwenden. Der vorlaufige Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, sofern die Anlagen
wertbeeinflussend sind. In der Regel werden die AuBenanlagen und besonderen Bauteile nach
Erfahrungswerten ermittelt und als prozentualer Zuschlag auf die Normalherstellungskosten in
Ansatz gebracht.

7.2 Wertanséatze

Gesamt-/ Restnutzungsdauer:

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird, in Anlehnung an die Vorgaben der Anlage 1
ImmoWertV, mit 80 Jahren angenommen (in Anlehnung an die Gesamtnutzungsdauer, welche
durch die Gutachterausschusse fur die Ableitung der Sachwertfaktoren zugrunde gelegt wur-
de).

Das Gebaude wurde im Kern bereits vor 1930 errichtet (ehemaliger Stall des Gutes). Nach 1945
erfolgte ein Ausbau zu Wohnzwecken (vermutlich um 1945 / 1950). Setzt man den wohnwirt-
schaftlichen Ausbau als fiktives Baujahr an, so ergibt sich ein Gebaudealter von etwa 75 bis 80
Jahren. Die Restnutzungsdauer ist rechnerisch nahezu aufgebraucht. Nach 1990 wurden ledig-
lich die Fenster ausgetauscht und die Sanitarausstattung teilweise saniert. Eine Verlangerung
der Restnutzungsdauer lasst sich rechnerisch kaum darstellen. Innerhalb der Bewertung wird
davon ausgegangen, dass das Gebaude nach der Durchfihrung einer einfachsten Instandset-
zung noch Uber einen Zeitraum von 10 Jahren genutzt werden kann.

Unter Wurdigung des tatsachlichen Geb&udealters, der ausstehenden Sanierungs-/ Moderni-
sierungsmaBnahmen sowie der allgemeinen wirtschaftlichen Verwertbarkeit schatze ich die
Restnutzungsdauer sachverstandig auf rund 10 Jahre ein.
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Herstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten werden im Rahmen dieser Bewertung auf der Grundlage der
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 4 ImmoWertV) unter zeitlicher Anpassung
an den Wertermittiungsstichtag (Baupreisindex) angesetzt.

Kostenkennwert: Doppelhaushalfte.

in Anlehnung an NHK 2010; Typ 2.22

(Doppelhaushalfte, nicht unterkellert,

Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dach-

geschoss); Standardstufe 1 bis 2

(siehe folgende Erlauterung); inkl. Bau-

nebenkosten: 575,- EUR/m2 BGF
Ermittlung des Slandardsie Wig-

2 1 2 3 4 g
Gebaudestandards ungs-
Doppelhaushalfte Typ 2.22 (oer e teil
OPPERISMSAGING YD <xés einfach) | (einfach) | (mittel) | (gehoben)| gehoben) an

AuBenwande 1,00 23,0%
Dach ] e | s v 15,0%
Fenster und AuBentlren 1,00 11 0%
L = |4 :
Innenwande und -tdren 1,00 11 0%
- . 1 - [ —— Rl
Decken / Treppen 1,00 11.0%
FuBboden 1,00 5.0%
Sanitarausstattung 1,00 9.0%
Heizungsanlage 1,00 9,0%
sonstige techn. Ausstattung 1,00 6.0%
Summe der Standardstufen 0,58 0.42 0,00 0,00 0,00 |100.0% |
Kostenkennwerte fur
Gebaudetyp 2.22 [in EUR/m?] 550.00 610,00 700,00 845,00 1.055,00
angepasster Kostenkennwert: 575,- EUR/m?
Anmerkung: Dies entspricht einer durchschnittlichen Standardstufe von: 1,42
Korrekturfaktor fur ehem. NHK-Kostenkennwerte fur Typ 2.22 basieren
Stallteil: auf Doppelhaushalften mit vollstandig ausge-

bautem Erdgeschoss; Bewertungsobjekt im

Erdgeschoss zu etwa 35 % nicht ausgebaut;

Abschlag sachverstandig geschatzt 0,85



GA-Nr, 2024-1111 Dipl.-Wirt -Ing. (FH) Christian Lohmann Seite 22 von 46

Baupreisindex: nach Statistischem Bundesamt Wiesbaden,
Neubau von Wohn- und Nichtwohngebauden,
Index IV. Quartal 2024 zu Index Jahr 2010

(Basis 2021 = 100) 130,8 /70,8 = 1,847
angepasster Kostenwert: Doppelhaushalfte:

575,- EUR/m2x 0,85 x 1,847 = 902,72 EUR/m?2

gerundet 903,- EUR/m2 BGF
AuBenanlagen: kein Ansatz, da nicht gesondert werthaltig 0.0%

Alterswertminderungsfaktor:

Die Wertminderung wegen Alters ergibt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gb-
lichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen und wird als Vomhundertsatz des Herstel-
lungswertes ermittelt. Entscheidend fur die Hohe der Alterswertminderung ist nicht das tatsach-
liche Alter des Gebaudes, sondern die Restnutzungsdauer, welche dem Bauwerk zum Werter-
mittlungsstichtag noch beigemessen werden kann. Das Baujahr des Gebaudes stellt dabei al-
lenfalls eine ,HilfsgroBe” dar.

Nach den Vorgaben der ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhaltnis

der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Es handelt sich somit um eine gleichméaBi-
ge Wertminderung (sog. ,linearen Wertminderung®).

7.3 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

Nr. Bezeichnung BGF [m?2] NHK [EUR/m2] EUR
1 Doppelhaushélfte 354 903,00 319.662,-
319.662,-
AuBenanlagen 0,00% -
319.662,-
Alterswertminderungsfaktor GND: 80 RND: 10 87,50% -279.704, -
39.958,-
zur Rundung 42 -
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 40.000,-
Bodenwert (aus Seite 19) 46.000,-

vorlaufiger Sachwert 86.000,-
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7.4 Marktanpassung des vorldaufigen Sachwertes

Der Sachwert stellt einen reinen ,Substanzwert" der Immobilie dar und ist regelmaBig an die
Marktlage anzupassen. Durch die regionalen Gutachterausschusse flr Grundstlckswerte wer-
den zu diesem Zweck sog. Marktanpassungsfaktoren, welche aus dem Verhaltnis Sachwert zu
Kaufpreis ermittelt werden, abgeleitet.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstluckswerte im Landkreis Vorpommern-Rigen wur-
den derartige Untersuchungen durchgefuhrt und letztmalig in dem Grundsticksmarktbericht
2019 veroffentlicht. Die Auswertungen beziehen sich auf Einfamilienhausgrundsticke sowie auf
Doppelhaushalften und Reihenhauser. Die Ableitungen basieren auf den Normalherstellungs-
kosten 2010 (NHK 2010).

Auf die Ableitung der Sachwertfaktoren innerhalb des Grundstlicksmarktberichtes 2019 kann
aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden , Uberalterung" kein Bezug genommen werden. Die
Kaufpreise, welche den Auswertungen zugrunde liegen, stammen aus den Jahren 2017 und
2018 und spiegeln nicht mehr den aktuellen Markt wieder. In den letzten Jahren haben sich
deutliche Preissteigerungen ergeben. Daher entsprechen die Ableitungen in dem Grund-
stucksmarktbericht 2019 nicht mehr dem Preisniveau zum Wertermittlungsstichtag.

Durch den Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im benachbarten Landkreis Vorpom-
mern-Greifswald wurden derartige Untersuchungen durchgefihrt und letztmalig in dem Grund-
stucksmarktbericht 2022 veroffentlicht. Die Auswertungen beziehen sich auf Einfamilienhaus-
grundstucke sowie auf Doppelhaushalften und Reihenhauser. Die Ableitungen basieren auf den
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Es wurden jedoch nur Sachwertfaktoren fur Wohngebaude mit einer Restnutzungsdauer von
mindestens 25 Jahren abgeleitet. Fur unsanierte Gebaude liegen keine Sachwertfaktoren vor.

So werden fur die betreffende Gebaudeart (Doppelhaushalften) sowie den landlichen Raum
(Bodenwertniveau 5,- EUR/m2, 10,- EUR/m2, 20,- EUR/m2 sowie 40,- EUR/m?2) erst ab einem
vorlaufigen Sachwert in Hohe von 100.000,- EUR Sachwertfaktoren ausgewiesen.

Der Sachwertfaktor kann daher im vorliegenden Fall lediglich sachverstandig geschatzt werden.
Es ergibt sich ein vorlaufiger Sachwert in Hohe von 60.000,- EUR (ohne Abzug der besonderen
objekispezifischen Grurdstlcksmerkmate), Die Kaufpreise fiir weitgehend vergleichbare Ge-
baude lagen in einer Preisspanne von 70.000,- bis 80.000,- EUR (vgl. Abschnitt 5.0; ohne Ab-
zug der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale).

Der vorlaufige Sachwert liegt im Bereich der marktublichen Preisspanne. Daher kann auf eine
gesonderte Marktanpassung verzichtet werden.
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Unter Berucksichtigung der vorweg getroffenen Ausfuhrungen halte ich einen Sachwertfaktor
in Hohe von 1,0 fur angemessen und marktgerecht. Der herangezogene Sachwertfaktor ent-
spricht einem Marktanpassungszu-/ -abschlag in Hohe von 0 % auf den vorlaufigen, rein rech-
nerisch ermittelten Sachwert der Immobilie.

vorlaufiger Sachwert (aus Seite 22) 86.000,- EUR
Sachwertfaktor x 1,00

86.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert 86.000,- EUR

7.5 Ermittlung des Sachwertes

Der Sachwert des Grundstuckes ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert
und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstlucksmerkmale.

Die notwendigen InstandsetzungsmafBnahmen fur die Doppelhaushalfte sowie der umfassende
Abbruch- und Beraumungsbedarf des Grundstluckes bzw. der Nebengebaude werden unter
Abschnitt 9.0 des Gutachtens gesondert abgesetzt. Es ergibt sich somit unter Bertcksichtigung
der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale folgender Sachwert:

vorlaufiger marktangepasster Sachwert (aus Seite 24) 86.000,- EUR

besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale:

Wertabzug fur Instandsetzungsbedarf (aus Seite 29) -35.000,- EUR
Wertabzug fur Abbruch-/ Beraumungsbedarf (aus Seite 30) -25.000,- EUR

Sachwert 26.000,- EUR
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8.0 ERTRAGSWERTVERFAHREN

8.1 Vorbemerkungen

Innerhalb des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) wird von marktiblich erzielbaren
Ertragen aus der Nutzung des Grundstuckes ausgegangen. Der Rohertrag ergibt sich aus den
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung aus dem Grundstiick marktiib-
lich erzielbaren Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten). Er ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu kurzen. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die bei ordnungsgemaser Bewirt-
schaftung entstehenden Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten sowie das Mietausfall-
wagnis. Sie werden ublicherweise nach Modellwerten der Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

Der nach Abzug der Bewirtschaftungskosten verbleibende Reinertrag wird dartber hinaus um
den Betrag gemindert, welcher sich durch die angemessene Verzinsung des Bodenwertes
ergibt. Als angemessener Verzinsungsbetrag wird derjenige Betrag angesetzt, welcher sich
durch Verzinsung des den Ertragen zuzuordnenden Bodenwertes mit dem angemessenen Lie-
genschaftszinssatz ergibt, Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von Liegenschaften im Durchschnitt marktublich verzinst wird.

Der verbleibende Gebaudeertrag wird mit dem Liegenschaftszinssatz Uber die Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Als Restnutzungsdauer wird dabei die Anzahl der
Jahre angesehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung wirtschaftlich genutzt werden konnen.

Der Gebaudeertragswert ergibt sich demnach als Barwert einer mit dem Liegenschaftszinssatz
verzinsten, jahrlich nachschissigen Rente Uber die Laufzeit der Restnutzungsdauer, wobei als
Rentenbetrag der um die Bewirtschaftungskosten und die angemessene Bodenverzinsung ge-
minderte Jahresrohertrag zum Ansatz kommt.

Der Erfragswert des Grundstucks ergibt sich aus der Summe des Ertragswertes der baulichen
Anlagen und des Bodenwertes. Es handelt sich hierbei um den vorlaufigen Ertragswert, welcher
abschlieBend mittels der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV) an das Bewertungsobijekt anzupassen ist.

8.2 Wertansatze

Rohertrag:

Fur die Ermittiung des Rohertrages wird unter Berlcksichtigung der ortlichen Marktsituation
zum Wertermittlungsstichtag eine marktublich erzielbare Miete in Ansatz gebracht, welche der
Art, der Lage, der Ausstattung sowie dem Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes ange-
messen ist.

Die Doppelhaushalfte verfugt uber eine Wohnflache von rund 93 m2 und weist einen einfachen,
nicht mehr zeitgemaBen Ausstattungsstandard auf. Der Mietwert muss daher als relativ niedrig
beurteilt werden.
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Das regionale Mietniveau fur zeitgemal ausgestattete Einfamilienhauser und Doppelhaushalf-
ten im landlichen Raum kann auf etwa 6,- bis 7,- EUR/m2 Wohnflache eingeschatzt werden.
Aufgrund des einfachen, nicht mehr zeitgemanien Ausstattungsstandards kann im vorliegenden
Fall lediglich ein Ansatz von etwa 4,- bis 5,- EUR/m? als marktgerecht beurteilt werden.

Unter Berucksichtigung der vorweg getroffenen Ausfuhrungen halte ich eine Objektmiete in
Hohe von 450,- EUR/Monat einschlieBlich Grundsticksnutzung flir angemessen und marktge-
recht. Dieser Mietansatz entspricht 4,85 EUR/m2 Wohnflache.

Der Kaltlagerbereich (ehem. Stallteil) kann fur einfache Lagerzwecke genutzt werden und wird
mit einem Zuschlag / Mietansatz in Hohe von 75,- EUR/Monat erfasst (entspricht rund 1,33
EUR/m2 Nutzflache).

Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis der Modellwerte nach Anlage 3 ImmoWertV
wie folgt bericksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die anfallenden Betriebskosten auf
die Mieter umgelegt werden.

Verwaltungskosten: Die Verwaltungskosten werden, in Anlehnung an die Modellwerte
nach Anlage 3 ImmoWertV, mit 351,- EUR/Jahr (1 Wohneinheit) be-
rucksichtigt.

351,- EUR/Jahr = 351,- EUR

Instandhaltungskosten: Die zu erwartenden Instandhaltungskosten werden, in Anlehnung an
die Modellwerte nach Anlage 3 ImmoWertV, mit 13,80 EUR/m?
Wohnfiache berucksichtigt. Der ehem. Stallteil wird mit einem Ansatz
in Hohe von 30 %, somit 4,14 EUR/m?2 Nutzflache erfasst.

13,80 EUR/m2 x 93 m2 Wohnflache = 1.283,- EUR
4,14 EUR/m?2 x 57 m2 Nutzflache = 236,- EUR
Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis wird fur die zu bewertende Doppelhaushalfte

entsprechend der wohnwirtschaftlichen Nutzung mit einem marktub-
lichen Ansatz in Héhe von 2,0 % des jahrlichen Roherirages berlick-

sichtigt.
525,- EUR/Monat x 12 Monate x 2,0 % = 126,- EUR
Summe der Bewirtschaftungskosten insgesamt = 1.996,- EUR

Dies entspricht 32,7 % des Jahresrohertrages.
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Liegenschaftszinssatz:

Vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Landkreis Vorpommern-Rugen
wurden fur Einfamilienhauser sowie Doppelhaushalften und Reihenhauser Liegenschaftszins-
satze abgeleitet und zuletzt in dem Grundstucksmarktbericht 2019 veroffentlicht.

Auf die Ableitung der Liegenschaftszinssatze innerhalb des Grundstucksmarktberichtes 2019
kann aufgrund der zwischenzeitlich vorliegenden ,Uberalterung” kein Bezug genommen wer-
den. Die Kaufpreise, welche den Auswertungen zugrunde liegen, stammen aus den Jahren
2017 und 2018 und spiegeln nicht mehr den aktuellen Markt wieder. In den letzten Jahren ha-
ben sich deutlich Preissteigerungen ergeben. Danher entsprechen die Ableitungen in dem
Grundstucksmarktbericht 2019 nicht mehr dem aktuellen Preisniveau.

Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes wird daher hilfsweise auf die Grundstlcksmarkt-
berichte 2022 bzw. 2024 der Gutachterausschusse in den benachbarten Landkreisen Vorpom-
mern-Greifswald sowie Nordwestmecklenburg Bezug genommen.

Der Grundsticksmarktbericht 2022 des Landkreises Vorpommern-Greifswald weist fir Doppel-
haushalften im landlichen Raum einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz in Hohe von
3,2 % aus (Mittelwert aus 200 ausgewerteten Kaufpreisen). Die Ableitungen basieren auf einem
durchschnittlichen Mietniveau in Hohe von 5,08 EUR/m?2 Wohnflache, einer durchschnittlichen
Wohnflache von 118 m2 sowie einer mittleren Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Dem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2024 des Landkreises Nordwestmecklenburg kann
man fur Doppelhaushalften und Reihenhauser einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz
in Hohe von 2,6 % entnehmen (Spanne 1,7 bis 4,1 %, Mittelwert aus 37 ausgewerteten Kauf-
preisen; durchschnittliche Nettokaltmiete = 5,50 bis 10,00 EUR/m?2).

Es kann auf der Basis der vorliegenden Ableitungen zunachst von einem durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von etwa 2,6 bis 3,2 % ausgegangen werden. Aufgrund der sehr kurzen
Restnutzungsdauer von lediglich 10 Jahren halte ich, trotz der einfachen Lageeigenschaften,
einen Liegenschaftszinssatz im untersten Spannenbereich flr sachgerecht.

Aus gutachterlicher Sicht wird unter Berlicksichtigung der vorweg getroffenen Ausfuhrungen ein
Liegenschaftszinssatz von 2,6 % als angemessen und marktgerecht erachtet.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird, in Analogie zu der Sachwertermittiung, auf 10 Jahre eingeschatzt
(vgl. Abschnitt 7.2).
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8.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Nr. Bezeichnung Einheit  EUR/Einheit EUR
1 angenommene Objekimiete 1 Mo 450,00 450,-
2  Zuschlag fur Kaltlager 1 Mo 75,00 75,-
monatlicher Rohertrag 525,-
Jahresrohertrag x12 6.300,-
Bewirtschaftungskosten rd. 31,68% des Rohertrags -1.996 -
Jahresreinertrag 4.304,-
Bodenwertverzinsung 2,60% von 46.000,-EUR -1.196,-
Gebaudereinertrag 3.108,-
Vervielfaltiger bei 10 Jahren Restnutzungsdauer und 2,60%  [8,71] % 81
27.061,-
zur Rundung -61,-
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 27.000,-
Bodenwert (aus Seite 19) 46.000,-
vorlaufiger Ertragswert 73.000,-

8.4 Ermittlung des Ertragswertes

Der Ertragswert des Grundstuckes ergibt sich aus dem vorlaufigen Ertragswert und der BerUck-

sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale.

Die notwendigen InstandsetzungsmaBnahmen fur die Doppelhaushalfte sowie der umfassende
Abbruch- und Beraumungsbedarf des Grundstuckes bzw. der Nebengebaude werden unter
Abschnitt 9.0 des Gutachtens_gesondert abgesetzt. Es ergibt sich somit unter Beriicksichtigung

der besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale folgender Ertragswert:

vorlaufiger Ertragswert (aus Seite 28) 73.000,- EUR
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Wertabzug fur Instandsetzungsbedarf (aus Seite 29) -35.000,- EUR
Wertabzug fur Abbruch-/ Beraumungsbedarf (aus Seite 30) -25.000,- EUR

Ertragswert 13.000,- EUR
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9.0 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

9.1 Wertabzug fur Instandsetzungsbedarf

Innerhalb der vorweg durchgefuhrten Sach- und Ertragswertermittlungen wurde von einem
normalen, altersgerechten Erhaltungszustand der Doppelhaushalfte ausgegangen. Hinsichtlich
des baulichen Erhaltungszustandes ergeben sich folgende wesentliche Abweichungen:

- notwendige Instandsetzung der Dachflache (partielle Erneuerung der Dacheindeckung sowie
der Schalungsbretter; teilweiser Austausch der Dachbalken; teilweiser Ausfausch der De-
ckenbalken Decke Erdgeschoss zu Dachgeschoss; notwendige Trockenlegung)

- Einbau von Infrarotplattenheizkérper (derzeit keine Heizung vorhanden)

- malermaBige Sanierung der Wohnraume inkl. Erneuerung der Bodenbelage (Annahme: einfa-
cher Anstrich der Innenwande und Decken; Austausch der Bodenbelage gegen einfache Tex-
tilbelage)

Auf der Basis ublicher Herstellungskosten halte ich fir die vorweg aufgefihrten Abweichungen
folgenden Wertabzug fur angemessen und marktgerecht:

- notwendige Instandsetzung der Dachflache 15.000,- EUR
- Einbau von Infrarotplattenheizkérpern 1.000,- EUR
- malermaBige Sanierung der Wohnraume 14.000.- EUR
Summe: 30.000,- EUR
Zuschlag fur Risiko durch moglichen Befall mit Echtem Hausschwamm

(tatsachlicher Schadensumfang nicht bekannt) 5.000,- EUR
Summe 35.000,- EUR
zur Rundung 0,- EUR
Wertabzug fiir Instandsetzungsbedarf 35.000,- EUR
Anmerkung:

Die vorweg abgeleitete Wertminderung bezieht sich lediglich auf die Durchflihrung von ein-
fachsten InstandsetzungsmaBnahmen zur erneuten Innutzungsnahme im vorhandenen Ausstat-
tungszustand. Der Wertabzug bezieht sich nicht auf eine vollstandige Instandsetzung der ge-
samten Immobilie. Die tats&chlichen Kosten kénnen von dem angesetzten Wertabzug abwei-
chen (je nach tatsachlichem Schadensumfang; fachgerechte Untersuchung wird dringend an-
geraten).
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9.2 Wertabzug fiir Abbruch- und Beraumungsbedarf

Die Doppelhaushalfte bedarf einer Beraumung von Hausrat und SperrmUll. Weiterhin ist das
Grundstuck zu beraumen (zwei ehem. Kfz-Fahrzeuge, Altreifen, Hausrat, Schrott, Planasbestta-
felplatten etc.). SchlieBlich sind zukunftig samtliche Nebengebaude abzubrechen (schlechter
baulicher Erhaltungszustand,; teilweise bereits eingesturzt).

Es wird davon ausgegangen, dass die Beraumung des Wohngebaudes sowie des Grundsti-
ckes zeitnah durchgefuhrt werden. Der Abbruch der Nebengebaude ist nicht sofort zum Wer-
termittlungsstichtag notwendig. Es wird daher von einem zeitlich gestreckten Abbruch der Ne-
bengebaude ausgegangen. Weiterhin wird von einem Abbruch in Eigenleistung ausgegangen
(im landlichen Raum entsprechend ublich).

Fur die vorweg notwendigen MaBnahmen halte ich folgende Wertabzlge fur angemessen und
marktgerecht:

- notwendige Beraumung des Wohngebaudes 5.000,- EUR
- notwendige Beraumung des Grundstlickes 5.000,- EUR
- zukUnftiger Abbruchbedarf der Nebengebaude 15.000,- EUR
Summe 25.000,- EUR
zur Rundung 0,-EUR
Wertabzug fiir Abbruch- und Beraumungsbedarf 25.000,- EUR
Anmerkung:

Die Wertminderung wurde in Anlehnung an allgemeine Erfahrungswerte angesetzt. Aufgrund
massiver Spontanvegetation war eine Zuganglichkeit der Nebengebaude nicht gegeben. Dem-
entsprechend konnte kein ortliches FlachenaufmalB durchgefuhrt werden. Weiterhin ist der tat-
sachliche Zustand der Nebengebaude nicht bekannt (eventuelle Belastung der Innenraume mit
Sperrmull etc.). Die tatsachlichen Abbruch- und Beraumungskosten kénnen daher auch héher
ausfallen.
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10.0 ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES

Sachwert (aus Seite 24) 26.000,- EUR
Ertragswert (aus Seite 28) 13.000,- EUR
vorlaufiger Verkehrswert (auf Basis Sachwert) 26.000,- EUR
zur Rundung -1.000,- EUR
Verkehrswert 25.000,- EUR

Erlauterungen zum Verkehrswert:

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der zu
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das Bewertungsgrundsttck ist mit einer leerstehenden Doppelhaushélfte mit weitgehend ruino-
sem Erhaltungszustand bebaut. Es liegen sichtbare Bauschaden / Baumangel vor. Weiterhin
bestent erheblicher Beraumungsbedarf innerhalb des Gebaudes sowie des Grundstiickes, Die
auf dem Grundstlck befindlichen Nebengebaude sind abbruchwurdig. Es besteht der Verdacht
auf Befall mit Echtem Hausschwamm.

Die Wertbemessung derartiger Objekte auf dem Grundsticksmarkt erfolgt auf der Grundlage
ihres Substanzwertes. Der Verkehrswert wurde daher aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet,
welcher einer gesonderten Marktanpassung unterzogen wurde. Eine Ertragswertermittiung wur-
de stutzend durchgefihrt. Aufgrund der sehr kurzen Restnutzungsdauer flihrt das Ertragswert-
verfahren im vorliegenden Fall nicht mehr zu einem aussagekraftigen Ergebnis flr die Ableitung
des Verkehrswertes.

Im vorlaufigen Verfahrensergebnis ergibt sich ein marktangepasster Sachwert in Hohe von
86.000,- EUR. Dieser-Wert liegt-im-Bereich einzelner Vergleiehspreise fir unsanierte Doppel-
haushalften im landlichen Raum. Der bestehende Unterhaltungsriickstand, der Verdacht auf
Befall mit Echtem Hausschwamm sowie der erhebliche Abbruch- und Beraumungsbedarf flh-
ren zu einer deutlichen Reduzierung des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes.

Es verbleibt lediglich ein sehr niedriger Verkehrswert (Marktwert), welcher unter Berlcksichti-
gung des weitgehend ruindsen Erhaltungszustandes, den einfachen Lageeigenschaften sowie
den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen als plausibel und angemessen
beurteilt wird.
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Unter Berucksichtigung wertrelevanter Einflussfaktoren wie Lage, Beschaffenheit und Verwert-
barkeit wurde der Verkehrswert (Marktwert) des mit einer unsanierten Doppelhaushalfte sowie
abbruchwurdigen Nebengebauden bebauten Grundstickes Pappelweg 3 in 18337 Marlow zum

Wertermittiungsstichtag ermittelt auf insgesamt:

25.000,- EUR

(in Worten: funfundzwanzigtausend Euro)

Stralsund, den 20. Januar 2025
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den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.
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11.0 ANLAGEN

11.1 Auszug aus der Regionalkarte
(durch Verkleinerung ohne MaBstab)

A}

Kartenmaterial entnommen aus www.OpenStreetMap.de unter Lizenz 'Creative Commons Attribution-Share Alike 2.0
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11.2 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS)

(durch Verkleinerung ohne MaBstab)
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11.3 Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster-
informationssystem (ALKIS) mit hinterlegtem Luftbild

(durch Verkleinerung ohne MaBstab)
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11.4 Lageskizze
(nach ortlichem AufmaB gefertigt; MaBstab ca. 1 : 200)

Q

~580m

16,18 m

L 10,94 m
A

Ifd. Nr. 1 = Doppelhaushiifte (Wohnen)

Ifd. Nr. 2 = Doppelhaushalfte (Kaltlager)

Ifd. Nr. 3 = Nebengebaude 1

Ifd. Nr. 4 = Nebengebaude 2

Ifd. Nr. 5 = Nebengebaude 3 @
Ifd. Nr. 6 = Nebengebaude 4

Ifd. Nr. 7 = Nebengebaude 5
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11.5 Fotodokumentation

Ansicht der Doppelhaushalfte aus ostlicher Richtung
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Flur innenliegende Kluche

innenliegendes Bad innenliegendes Bad



GA-Nr. 2024-1111 Dipl -Wirt-Ing. (FH) Christian Lohmann Seite 39 von 46

Esszimmer

Wohnzimmer mit Feuchteschaden an der Decke

Detailansicht des massiven Feuchteschadens an der Decke im Wohnzimmer
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Detailansicht einer Innentur Detailansicht der nicht mehr zeit-
gemalen Elektroinstallationen

Treppe zum Dachgeschoss ausgebaute Kammer im Dachge-
schoss mit massivem Feuchteschaden
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nicht ausgebautes Dachgeschoss / Dachboden

Blick auf den massiven Feuchtigkeitsschaden im Dachgeschoss
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Blick auf eine Schadstelle an der Dachhaut mit Verdacht auf Befall mit Hausschwamm

Blick in den ehem. Stallbereich (Kaltlager) mit massivem Beraumungsbedarf
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Blick auf den nordwestlichen Grundstucksbereich mit Abbruch- und Beraumungsbedarf

ehem. Garage (Abbruch) sowie Beraumungsbedarf des Grundstuckes
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Blick auf das Nebengebaude an der éstlichen Grundstucksgrenze (Abbruch)
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I
L

Blick auf den sudlichen Grundstlcksbereich
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Detailansicht der stark schadhaften Dacheindeckung an der Grenze zum Nachbarn

o A Py et il ) SO

Blick auf die benachbarte Doppelhaushéifte



