Gutachterausschuss fiir Grundstuckswerte
im —andkreis Vorpommern - Greifswald

Sitz der Geschéftsstelle: Friedrich-—oeffler-Strale 8, ’ 748“ Greifswald
—a, dkreis Vorpommer, - Greifswald, Feldstralle 85a, ’ 7464 Greifswald, PF’’ 32

Telefo, : 03834/ 8760 3403
Telefax: 03834/ 8760 “0“7
Datum: 06.03.20' 7

Akte, zeiche, : ' 6-02““-GA

GUTACHTEN

uber de, Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § ’ “4 Baugesetzbuch, der sich e, tspreche, d

§’ 53 Abs. 4 BauGB durch die rechtliche u,, d tatsachliche Neuord, u,, g des férmlich
festgelegte, Sa, ieru, gsgebietes ,SANIERUNGSGEBIET A-TSTADTKERN"

fur de, 770/ .000stel Miteige, tumsa, teil, verbu, de, mit dem So, dereige, tum
a, de, Woh,u,ge, Nr.’, 2,4 u,d>5It. Aufteilu, gspla, , a, dem mit ei, em
Mehrfamilie, haus bebaute, Gru,, dstlick i,
17389 Anklam, Wollweberstralle 23

Der Gutachterausschuss hat zum Wertermittlu, gsstichtag 0’ .03.20’ 7 i, der Besetzu, g

Vorsitze, des Mitglied: Herr Gudd
ehre, amtliches Mitglied: Herr Hara, g
ehre, amtliches Mitglied: Herr Jo, as

de, Wert des Gru, dsticks auf der Seite 24 ei, geschatzt mit i, sgesamt

245.000 €

i, Worte, : zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro.

Ausfertigu, g Nr. 3
Dieses Gutachte, besteht aus i, sgesamt 33 Seite,, . Hieri, si,d 6 A, lage, miti, sgesamt 7 Seite, e, thalte, .
Das Gutachte, wurde i, 3 Ausfertigu, ge, erstellt, davo, ei, e fiur u, sere U, terlage,, .
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertu, gsobjektes:  So, dereige, tum a, de, Woh, u, ge, u,d Abstellrdume, mit
de, Nummer, ', 2, 4 u, d 5 laut Aufteilu, gspla,

Gru, dbucha, gabe,, : Gru, dbuch vo, A, klam
Blatter 2, " 853, ' 854, 856 u,d’ 857

Katastera, gabe,, : Gemarku, g A, klam, Flur 3,
Flursticke: * 2/2 u,d’ 4/8

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: BIG — Stadtebau GmbH
Regio, albliro Neubra, de,, burg
Woldegker Stralie 4
’ 7033 Neubra, de, burg

Eige, timer: Ha, sestadt A, klam
Markt 3
* 738 A, klam

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Auftragsdatum: ’2.08.20’ 6

Gru, d der Gutachte,, - Zum Zwecke der Verauleru, g der 4 vo, 5
erstellu, g: verauleru, gsfahige, Woh, u, ge, im Objekt
Ortsbesichtigu,, g: "4 0.20' 6

Teil, ehmer: Mitglieder des Gutachterausschusses:

Herr Gudd, vorsitze, des Mitglied
Herr Hara, g, ehre, amtliches Mitglied
Herr Jo, as, ehre, amtliches Mitglied

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:
Herr Riesebeck

Wertermittlu, gsstichtag : 0’ .03.20’ 7
Qualitatsstichtag?: 4. 0.20’ 6, Tag der Ortsbesichtigu, g

" Der Wertermittlu, gsstichtag ist der Zeitpu, kt auf de, sich die Wertermittlu, g bezieht. Es werde, die
Wertverhalt, isse des Gru,, dstiicksmarktes zu diesem Zeitpu, kt fur die Wertermittlu, ge, zugru, de gelegt.

2 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpu, kt, auf de, sich der fiir die Wertermittlu, g maRgebliche
Gru,, dstiickszusta, d bezieht. Es werde, die Eige, schafte, des Gru,, dstiicks u, d sei, er Bebauu, g i,
diesem Zeitpu,, kt fiir die Wertermittlu, g zugru, de gelegt.
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1.4 Informationsquellen / Unterlagen

hera, gezoge, e U, terlage, : - Flurkarte, auszug der Gemarku, g A, klam
- Geoportal. VG (-uftbild, Katastergre, ze, u, d Malde)
- Bode, richtwertkarte 20’ 7 des —a,, dkreises Vorpommer,, -
Greifswald zum Stichtag 3’ .’ 2.20’ 6
- Kaufpreissammlu, g der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Gru, dstlickswerte

1.5 Wirtschaftliche Daten

Telefo, isch wurde, , achfolge,de I, formatio, e, zur Vermietu, gssituatio, vom Woh, u, gs-
verwalter, der Gru, dstlicks- u,, d Woh, u, gswirtschafts GmbH A, klam, ei, geholt.

Nr.
It. Auf- Woh,, - GB- MEA®/ aktuelle vermietet letzte

teilu,gs- flache  Blatt ' .000stel Miete €/m? seit A, passu, g
pla,

’ “6,58 m? ’ 853 227 550€/m2 0 .0520°6 0 .05.20'6

2 73,6 m? ' 854 73 4,80 €/m? k.A. 0.0.203

4 87,32 m? ’ 856 206 460€m2 0 .0°”““6 0’.05.2003

5 6“,72m? ’ 857 ' 64 460€m? 0 . 2200 0 .05.2003

Ei, e, Mietspiegel fur die Ha, sestadt A, klam gibt es , icht. Die ortslbliche Vergleichsmiete wird
u,, ter Beriicksichtigu, g der tatsachliche, Miete, im Bewertu, gsobjekt, dem Rechercheergeb,, is
zu A, gebotsmiete, fur vergleichbare, Woh,raum i, A,klam u,d u,ter Verwe,du,g vo,
bereits erstellte, Gutachte, des Gutachterausschusses fir vergleichbare Objekte i, ze,traler
—age i, der Ha,sestadt A,klam abgeleitet. Aus de, tatsachliche, Miete, u,d de, recher-
chierte, Vergleichsmiete, wird ei, e , achhaltig erzielbare Miete i, Héhe vo, 5,50 Euro pro
Quadratmeter Woh,, flache abgeleitet.

1.6 Sonstiges

Die , achstehe, de Wertermittlu, g wurde durch de, Gutachterausschuss auf der Gru, dlage der,
vom Auftraggeber vorgelegte,, U,terlage, u,d A,gabe, zum Bewertu, gsobjekt sowie der
durchgefliihrte, Ortsbesichtigu,g vorge,omme, . Die Wertermittlu,g bezieht sich auf de,
Zusta, d des Gru, dstlickes, wie er bei der Ortsbesichtigu, g vorgefu, de, u,d im Gutachte,
beschriebe, wurde. Hiervo, abweiche, de tatsachliche Gru, dstiicksverhalt, isse (z.B. zwische,, -
zeitlich erfolgte A, deru,ge, im Gru,dbuch, ,achtraglich ei,getrete,e oder offe, sichtlich
geworde, e M3, gel) si,d dem Gutachterausschuss , icht beka, , t. Die Richtigkeit der ihm zur
Bewertu, g vorliege, de, A,gabe, wird daher u,terstellt. Diese werde, zur Gru,dlage der
Bewertu, g gemacht. Hiervo, abweiche, de tatsachliche Gru, dstlicksverhalt, isse ko, ,e, zu
ei, em a, dere, Ergeb, is der Wertermittlu, g flhre,, .

® MEA - Miteige, tumsa, teil
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 —agebeschreibung

Makrolage:

Mikrolage:

Verkehrslage, E, tfer, u, ge, :

Woh, - bzw. Geschéftslage:

2.2 ErschlieBungszustand

Stralle, art/ Stral’e, ausbau:

Ver-/ E, tsorgu, gsleitu, ge, :

Beitragsrechtlicher Zusta, d

Die ru,d ’ 2.700 Ei,woh, er* zahle,de Ha,sestadt A, klam
zahlt zu de, ’ 8 Mittelze, tre,, Meckle, burg-Vorpommer, s u, d
befi, det sich im &stliche, —a, desteil im —a, dkreis Vorpom-
mer, -Greifswald. Die Stadt ist direkt am Fluss Pee, e, im
soge, a, ,te, Pee, e-Urstromtal, gelege,. A,klam wird
aufgru, d sei, er —age als ,Tor zur |, sel Usedom“ bezeich,, et.
Ostlich vo, A, klam, ,ahe dem Ortsteil Zecheri, der Stadt
Usedom, befi, det sich mit der Zecheri, er Briicke ei, e vo,
zwei Strale, briicke, Uber de, Pee,estrom auf die I, sel
Usedom (die ,o6rdliche Verbi,du,g ist die Pee, ebriicke
Wolgast).

Das Bewertu, gsobjekt befi, det sich i, der Wollweberstrale
23, im Ze, trum der Ha, sestadt A, klam. Der Marktplatz ist i,
ei, er E,tfer,u,g vo, ca. 350 m i, 4 Mi,ute, fuBlaufig zu
erreiche, . Geschéafte des tagliche, Bedarfs sowie offe, tliche
Ei, richtu, ge, si,d i, u, mittelbarer Nahe vorha, de, .

Uber die StadtstraRe, bestehe, A,schlussmdglichkeite, a,
die Bu, desstrafe, B’ 0“,’ "0 u,d’ “7. Die Bu, desautobah,,
A 20, A, schlussstelle Jarme, , ist Uber die B’ ’ 0i, ca. 25 km
E, tfer, u, g erreichbar. Der Hauptbah, hof der Stadt befi, det
sich i, ca.’ km E,tfer,u,g. Der OPNV ist Uber Busli, ie,
gesichert. Haltestelle, befi,de, sich im Bereich der
Keilstral3e u, d Stei, stral’e i, fulllaufiger E, tfer, u, g.

Die E,tfer,u,ge, zu de, Ostseebader, auf der I,sel
Usedom betrage, ca. 45— 50 km. Die , ordwestlich gelege, e
Kreisstadt, die Ha, sestadt Greifswald, ist ca. 45 km e, tfer, t.

mittlere Woh, lage / Eckgru, dstlck

A, liegerstralRe / Bitume, stralle

Elektro-, Gas- u, d Tri, kwasserversorgu, g, Telekom-
mu,, ikatio, ; Abwassere, tsorgu, g durch 6ffe, tiches Netz

Das Gesamtgru, dstlck ist ortsublich erschlosse, . Zuku, ftige
Abgabe, ,ach Kommu, alabgabe, gesetz si,d ,icht auszu-
schliele, .

* Statistisches —a, desamt MV — Bevdlkeru, gse, twicklu, g der Kreise u, d Gemei, de, 20’ 5
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2.3 Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften

Gru, dstuckszusch, itt:
Strale, fro, t / mittlere Tiefe:
Gru, dstlicksgroRie:
Topografie:

Altlaste, , Schadstoffe:

Beei, trachtigu,, ge,, :

Tatsachliche Nutzu, g:

Regelmalig (siehe A, lage ’ )
ca.20m/ca.20 m

437 m?

Die Gela, deoberflache ist ebe, .

Das Vorha,de,sei, vo, Altlaste, wurde ,icht u,tersucht.
Diesbezlgliche U, tersuchu, ge, si,d ,ur durch spezialisierte
Perso, e, bzw. U, ter, ehme, maoglich. Es wird bei der Bewer-
tu,g vo, ei,em altlaste, freie, Zusta, d des Gru, dstlickes aus-
gega, ge, .

Kei, e festgestellt am Tag der Ortsbesichtigu, g

Das zu bewerte, de Gru,, dstlick ist mit ei, em Mehrfamilie, haus
mit 5 Woh,, ei, heite, bebaut, vo, de,e, ei,e bereits privatisiert
wurde. Die Woh, u, ge, mitde, Nr.’, 2, 4 u,d 5 It. Aufteilu, gs-
pla, befi,de, sich im Eige, tum der Ha, sestadt A, klam.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Gru, dbuchlich gesicherte
Belastu, ge,, :

Nicht ei, getrage, e Rechte
u,d —aste,:

Der Geschaftsstelle lag lediglich ei, aktueller Gru, dbuch-
auszug des Blattes ’ 857 vom ’’ .08.20’ 6 vor. Fur die Blatter 2,
’ 853, ' 854 u,d ’ 856 wurde vom Auftraggeber kei, Gru, d-
buchauszug zur Verfigu,g gestellt. Die zweite u,d dritte
Abteilu, g des Gru, dbuches Blatt ' 857 e,thalte, kei,e Ei,-
tragu, ge, . Fur die Bewertu, g werde,, laste, freie Gru, dbicher
u, terstellt.

So, stige , icht ei, getrage, e —aste, u,d Rechte, si,d ,ach
Ausku, ft des A, tragstellers ,icht vorha,de,. A,tragsgemaf
wurde, vom Gutachterausschuss diesbezliglich kei, e weitere,
Nachforschu, ge, u, d U, tersuchu, ge, a, gestellit.

2.4.2 Offentlich- rechtliche Situation

2.4.2.1 Baulasten und Denkmalschutz

Ei, tragu, ge, im
Baulaste, verzeich, is:

Umweltamt / Bode,, schutz:

De, kmalschutz:

Die u,tere Bauaufsichtsbehtrde beschei,igt mit Schreibe,
vom ’ “.07.20’ 6, das auf dem Gru,, dstlick kei, e Baulaste, i.S.
des § 83 der -a, desbauord,u,g vo, Meckle, burg-Vorpom-
mer, ei, getrage,, si, d.

Das Gru, dstlick ist , icht im Altlaste, kataster des —a, dkreises
Vorpommer, -Greifswald (VG) erfasst (Ausku, ft der Behoérde
vom '’ .07.20’ 6).

Die u, tere De, kmalschutzbehérde beschei, igt mit Schreibe,
vom ’ 3.0“.20’ 6, dass das Gru, dstiick derzeit , icht i, der
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2.4.2.2 Bauplanungsrecht

E, twicklu, gszusta, d:
Darstellu, g im
Flache, , utzu, gspla, :

Festsetzu, ge, im
Bebauu, gspla,, :

Satzu, ge,

So, stiges:

2.4.2.3 Bauordnungsrecht

Baude, kmalliste des —a, dkreises VG gefihrt wird. Das Gru,, d-
stlick befi, det sich im Bereich des blaue,® Bode, de, kmals
Altstadt A, klam.

Baureifes —a, d (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Der Bereich des Bewertu, gsobjektes ist im rechtskraftige,
Flache, ,utzu,gspla, vo, A,klam i, der Fassu,g vom
20.05.2006 als Woh,, bauflache dargestellt.

Fir de, Bereich des Bewertu, gsobjekts ist kei, rechtskraftiger
Bebauu, gspla, vorha,de,. Die Zulassigkeit vo, Vorhabe,
wird demzufolge ,, ach § 34 BauGB beurteilt.

Das Bewertu, gsobjekt befi, det sich ,icht im Geltu, gsbereich
etwaiger Klarstellu, gs- oder Erga, zu, gssatzu, ge, .

Nicht vorha, de,,

Die Wertermittlu, g wurde auf der Gru,dlage des zum Wertermittlu, gsstichtag realisierte,
Vorhabe, s durchgefiihrt. Das Vorliege, ei, er Bauge, ehmigu, g u, d ggf. die Uberei, stimmu, g
der ausgeflihrte, Vorhabe, mit de, vorgelegte, Bauzeich, u, ge,, der Bauge, ehmigu, g, dem
Bauord, u, gsrecht wurde , icht geprift. Bei dieser Wertermittlu, g wird deshalb die materielle
—egalitat der bauliche, A, lage, u,d Nutzu, ge, vorausgesetzt.

2.5 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die I, formatio, e, zur privatrechtliche, u, d ¢ffe, tlich-rechtliche, Situatio, wurde, , sofer, , icht
a, ders a, gegebe, , mu, dlich oder schriftlich ei, geholt.

® Die —age im Bereich des blaue, Bode, de, kmals Altstadt A, klam macht die Baubegleitu, g durch ei, e,

Bode, de, kmalpfleger erforderlich.
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3 Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung

Gru, dlage fir die Gebaudebeschreibu, ge, si, d die Erhebu, ge, im Rahme, der Ortsbesichti-
gu, g durch die teil, ehme, de, Mitglieder, des Gutachterausschusses u, d der Geschéaftsstelle
am 4.’ 0.20’' 6, sowie die vorliege,de, A,gabe, des A,tragstellers. Die Gebaude u,d

Aulde, a, lage, werde, , ur i, soweit beschriebe, , wie es fir die Herleitu,g der Date, i, der
Wertermittlu, g , otwe, dig ist. Hierbei werde, die offe, sichtliche, u,d vorherrsche, de, Aus-
fuhru, ge, beschriebe, . |, ei,zel,e, Bereiche, ko,,e, Abweichu,ge, auftrete,, die da,,

allerdi, gs , icht werterheblich si, d. Mégliche A, gabe, Uber , icht sichtbare Bauteile beruhe, auf
A,gabe, aus de, vorliege,de, U,terlage,, Hi,weise, wahre,d des Ortstermi,s bzw.
A, ,ahme, auf der Gru, dlage der ubliche, Ausfihru,ge, im Baujahr. Die Fu, ktio, sfahigkeit
ei, zel, er Bauteile u,d A,lage, sowie der tech, ische, Ausstattu,ge, / |, stallatio, (Heizu, g,
Elektro, Wasser etc.) wurde ,, icht geprift, im Gutachte,, wird die Fu, ktio, sfahigkeit u, terstellt.

Bauma, gel u,d Bauschade, wurde, ,ur soweit aufge,omme,, wie sie zerstoru, gsfrei, d.h.
offe, sichtlich erke, ,bar ware,. |, diesem Gutachte, si,d die Auswirku,ge, der ggf.
vorha, de, e, Bauschade, u,d Bauma, gel auf de, Wert , ur pauschal berlcksichtigt worde, .
Es wird ggf. empfohle,, ei,e diesbezlglich vertiefe, de U, tersuchu,g a, stelle, zu lasse,.
U, tersuchu, ge, auf pfla,zliche- u,d tierische Schadli,ge, Rohrleitu, gsfra® sowie Uber
gesu, dheitsschadliche Baumaterialie, wurde, , icht durchgefiihrt.

3.2 Hauptgebaude
3.2.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Mehrfamilie, haus, 2-geschossiger Massivbau, ,, icht
u, terkellert mit teilweise ausgebautem Dachgeschoss

Typ NHK20’ 0: 4. , Mehrfamilie, haus mit bis zu 6 WE

Baujahr: ca.’ “00 (fiktiv’ “ 85)

Gesamt, utzu, gsdauer: 60 Jahre

Rest, utzu, gsdauer (RND): wirtschaftliche RND 28 Jahre

Moder, isieru, g: Moder, isiert, ca.’ ““6

3.2.2 Ausfuhrungen und Ausstattungen
Gebaudeko, struktio, (Wa, de, Decke, ):

Ko, struktio, sart. massive Bauweise

Fu, dame,t: Beto,, streife, fu, dame, t

Umfassu, gswa, de: Mauerwerk verputzt

I, ,e,wa,de: tiw. Mauerwerk, Gipskarto, sta, derwa, de

Bode, belage:

Hausflur: Fliese, belag auf Beto, fulRbode,,

Woh,, - u, d Schlafrdume HolzfulRbode, mit Textilbelag, —ami, at

Bad / Kuche: Raumhoch gefliest / FuRbode, u, d Wa, dspiegel gefliest
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l, . €,8,sichte,
Hausflur. Tapete mit Farba, strich

Woh, - u, d Schlafraume,
Bader, Kiche, :

Fe, steru,d Tire,:

Fe, ster.
Ei, ga, gstir:
l, . e,tdre,:

Tapete, tlw. mit A, strich, Fliese,

Holzsprosse,, fe, ster mit Isolierverglasu, g
Holzrahme,, fullu, gstir mit Oberlicht
Holzrahme, fillu,, gstire,,

Elektro-, Sa,, itari, stallatio, u, d Heizu, g:

Elektroi, stallatio, -
sa, itare |, stallatio,, :
Heizu, g:

Dach:

Dachko,, struktio,, -
Dachform:

Dachei, decku,, g:
Dachri, , e, / Fallrohre:

Gebaudeaufteilu, g:

Erd- u, d Obergeschoss:
Dachgeschoss:
Abstellrdume:

zeitgemale Ausstattu, g
Dusche, u,d WC’s, zeitgemaf
Gastherme, heizu, g

Holzdachstuhl

Satteldach als Pfette, dach
To, dachziegel

Zi, kblech

Zweispa, , er
Ei, spa,, ,, er
im Dachgeschoss

Gru, drissgestaltu, g der Woh, u, ge, (siehe A, lage, 4-6):

Erdgeschoss li, ks Nr. :
Erdgeschoss rechts Nr.2:
Obergeschoss rechts Nr.4:
Dachgeschoss Nr.5:

4-Raumwoh, u, g (WF=6,58 m?)
3-Raumwoh, u, g (WF=73,6“ m?)
4-Raumwoh, u, g (WF=87,32 m?)
2-Raumwoh, u, g (WF=6“,72 m?)

Die vorha, de, e, Woh, u, gsgru, drisse e, tspreche, de, heutige, Woh, vorstellu, ge,, .

3.2.3 besondere Bauteile und besondere Einrichtungen

beso, dere Bauteile.
beso, dere Ei, richtu,, ge,, :

kei, e
kei, e
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3.2.4 Zustand des Gebaudes

Zusta, d des Gebaudes:

Belichtu, g u, d Beso,, , u, g: Die Belichtu,g erfolgt vo, Norde,, Side, u,d durch
Giebelfe, ster a, der Ostseite des Gebaudes. Die Belichtu, g ist
i, alle, Geschosse, ausreiche,d. Die Bader der Woh, u, ge,
', 2u,d4si,di,,e,liege, d, oh, e , atirliche Belichtu, g. Das
Bad der Woh, u,, g Nr. 5 im Dachgeschoss hat ei, Fe, ster. Die
Belichtu,g der Woh, u,g erfolgt durch Gaube, u,d Giebel-
fe, ster u, d ist trotz Dachschrage, ausreiche, d.

Bauschade, u,d Bauma, gel. Zum Zeitpu, kt der Ortsbesichtigu,g ware, Mi,eralsalzaus-
blihu, ge, im strale, seitige, Sockelbereich vorzufi,de, .
Weitere Bauma, gel/ Bauschade, ware, , icht erke, , bar.

Allgemei, beurteilu,, g: Das Mehrfamilie, woh, haus befi,det sich i, ei,em gute,
Erhaltu, gszusta, d. Es ist Uberwiege, d moder, isiert. Schade,,
oder |, sta, dhaltu, gsriickstau ware, im Rahme, der Ortsbe-
sichtigu,, g ,, icht erke,, ,, bar.

3.3 AuBenanlagen

Die Hofseite (Siude, ) weist ei, e ei, fache Gr, a, lage mit Rase, flache, ei, e, ei,zel, e, alte,
Baum a, der sudéstliche, Gru, dstiicksecke u, d Uberdacht stehe, de Mullto, , e, auf. Der Hof
ist im Sude,, mit ei, em Holzzau, u,d im Oste, mit ei, er freistehe, de, Mauer ei, gefriedet. Im
Weste, ist der Hof durch die fe, sterlose Giebelwa, d des Nachbargebaudes (Nr. 22) begre,, zt.
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4 Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)

Nach §’ “4 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch de, Preis bestimmt, der i, dem
Zeitpu, kt, auf de, sich die Ermittlu,g bezieht, im gewoh, liche, Geschaftsverkehr [...] oh, e
Rucksicht auf u,, gewoh, liche oder perso, liche Verhalt, isse zu erziele, ware.*
Ziel der Verkehrswertermittlu, g ist es, ei, e, moglichst marktko, forme, Wert des Gru,, dstlickes
(d. h. de, wahrschei,lichste, Kaufpreis im ,achste, Kauffall) zu bestimme,. Nach de,
Vorschrifte, der Immobilie, wertermittlu, gsverord, u, g si, d zur Ermittlu, g des Verkehrswertes
= das Vergleichswertverfahre,, ,
= das Ertragswertverfahre, ,
= das Sachwertverfahre,,
oder mehrere dieser Verfahre, hera, zuziehe, (§ 8 Abs.’ Satz’ ImmoWertV). Die Verfahre,
si,d ,ach der Art des Wertermittlu, gsobjektes, u, ter Bertcksichtigu, g der im gewdh, liche,

Geschaftsverkehr bestehe, Gepfloge, heite, u, d de, so, stige, Umsta, de, des Ei, zelfalles zu
wahle, ; die Wahl ist zu begr, de, (§ 8 Abs.’ Satz 2 ImmoWertV).

4.1 Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Vergleichswertverfahre,

Fir die Bewertu, g vo, Eige, tumswoh, u, ge, empfiehlt es sich das Vergleichswertverfahre, (§
"5 ImmoWertV) a,zuwe, de,. Dies e,tspricht am eheste, dem Ubliche, Immobilie, markt-
geschehe,, de,, Eige,tumswoh,u,ge, werde, Uberwiege,d bezoge, auf ei,e, Preis je
Quadratmeter Woh, flache geha, delt. Das Vergleichswertverfahre, ka,, immer da,, zur
Bewertu, g vo, Eige, tumswoh, u, ge, hera, gezoge, werde, , we,,,,

= zum Preisvergleich geeig, ete Vergleichskaufpreise aus ju, gerer Zeit, i, ausreiche, der
Zahl zur Verfigu, g stehe, , welche hi, reiche, d mit dem Bewertu, gsobjekt vergleichbar
si, d, oder auch

= hi, reiche, d differe, ziert beschriebe, e Vergleichsfaktore, des ortliche, Gru, dstlicks-
marktes zur Bewertu, g der Woh, u, gseige, tume zur Verfugu, g stehe,, .

Ertragswertverfahre,

Woh, u,gs- u,d Teileige,tum u,terliegt als Kapitala,lage am Immobilie, markt Re, dite-
gesichtspu, kte, u,d wird durch die i, der Substa,z zu erziele,de, Ertrage bestimmt. Das
Ertragswertverfahre, (§§ ’ 7-20 ImmoWertV) kommt ebe, falls zur A, we, du, g, da es vo, der
A, ,ahme ausgeht, dass der Gru,dstickswert sich als gege, wartiger Wert (Barwert) aller
ku, ftige, Rei, ertrage ergibt, die der Eige, timer aus sei, em Gru, dstiick erziele, ka, , . Bei der
Ermittlu, g der Barwerte ist zwische, de, beide, Besta, dteile, des Gru, dstlicks Gru,d u,d
Bode, u,d Gebaude mit AulRe, a,lage, zu u,terscheide, (Allgemei,es Ertragswertverfahre,
gemaly ImmoWertV § 7 (2) ’ .). Ermittelt wird daher vorab der Miteige, tumsa, teil (MEA) am
Bode, wert der zu bewerte, de,, Eige, tumswoh, u, ge, .

Sachwertverfahre,

Mit dem Sachwertverfahre, werde, solche bebaute, Gru, dstlicke vorra, gig bewertet, die
Ublicherweise ,icht zur Erzielu,g vo, Re,dite,, so,der, zur re,diteu, abhd, gige, Eige,-
,utzu, g ge, utzt (gekauft oder errichtet) werde, . Dies gilt fur die hier zu bewerte, de Gru,, d-
sticksart ,icht, da es sich um kei, typisches Sachwertobjekt ha, delt. Dem Ertragswert-
verfahre, istim vorliege, de, Fall Vorra, g ei, zurdaume,, .
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4.2 Vergleichswertverfahren

Allgemeines zum Vergleichswertverfahren durch mittelbaren Preisvergleich

Nach § 5 ImmoWertV ist der Vergleichswert aus ei, er ausreiche, de, Zahl vo, Vergleichs-
preise, zu ermittel,. Fur die Ableitu,g der Vergleichspreise si,d die Kaufpreise solcher
Gru, dsticke hera, zuziehe, , die mit dem zu bewerte, de, Gru, dstlick hi, reiche, d Uberei, -
stimme, de Gru, dsticksmerkmale aufweise,. Fi,de, sich i, ei,em Gebiet, i, dem das
Gru, dstlick gelege, ist, ,icht ge, Uge, d Vergleichspreise, ko, , e, auch Vergleichspreise aus
a, dere, vergleichbare, Gebiete, hera, gezoge, werde, .

Da i, der Kaufpreissammlu, g des Gutachterausschusses , icht ge, (ige, d Vergleichspreise i,
der —age des Bewertu, gsobjektes vorliege,, werde, Vergleichspreise aus der Ha, sestadt
Greifswald zur Bewertu, g hera, gezoge, , welche hi, sichtlich ihrer Abweichu, ge, (hier i, sbe-
so, dere die —age) vom Bewertu, gsobjekt , achfolge,d a, de, A,klamer Gru, dstiicksmarkt
a, gepasst werde,, .

Kaufpreisrecherche vom 28.02.2017

—age: Ha, sestadt Greifswald

Vertragsdatum: 0’ .0’ .20’ 0 bis 28.02.20’ 7

Baujahr: *“00 bis ’ “ 45 (Altbau), Moder, isieru,, g ,ach’ ““0

Woh, flache: 70 m? bis’ 00 m?

Teilmarkt: Weiterverkauf

Ifd. Vertrags- Kaufpreis —age BRW Bau- Wohnfliche rel. KP
Nr. datum (gem. Vertrag ) (i, Greifswald) [€/m? jahr [m?] [€/m2 WF]

28.04.20’ 0 7 7.000€ Am St. Georgsfeld 75 T2t 8 3 8,50

2 03.0°.20°0 "70.000€ Am St. Georgsfeld 75 T2t 87 ' 267,00
3 08.04.20°° "06.000€ Am St. Georgsfeld * 25 T2t ’ 700,00
4 ’’.05.20"° '26.000€ Am St. Georgsfeld ' 25 T2t 86 ’ 3“8,00
5 77.05.20" “6.000 € Am St. Georgsfeld * 25 P2t 64 4’ 0,00
6 '0.06.20"° 44.000 € —oitzer Stralde 50 “20 6’ 675,50
7 3.0°.20° 2 ’?2.000€  Erich-Bbhmke-Stralle 85 "“00 “2 ’ 224,00
8 0’2202 "7 0.000€  Stei,str. 85 0 77 38,00
“30.04.20° 3 “0.000 € Hafe, str. ' 75 "’ 430 78 774,00
"0 '8.04.20'4 85.000 € Stei, str. 85 40 76 12,50
7 0%.07.20° 5 70.200 € Marie, str. ' 32 * 430 72 “82,00
2 142205 80.000 € Marie,, str. 132 ' %30 7" "0’ 2,50
'3 28.06.20° 6 ’86.000 € Hafe, str. 200 ' 430 78 23“0,00

Statistische Uberpriifung

Die Kaufpreise stelle, im statistische, Si,,e ei, e Stichprobe aus ei, er Gru, dgesamtheit dar.
Sie werde, auf u,beka,,te u,gewoh,liche oder perso, liche Verhalt,isse u,tersucht (Aus-
reiRertest). Dazu wird der Mittelwert (x) aus alle, vorliege, de, Kaufpreise, berech,et u,d
gepruft, ob alle Kaufpreise im |, tervall [x —30%; x + 30% ] liege, . Ist dies der Fall, so si,d
statistisch betrachtet kei, e Ausreiler festzustelle,. Die Kaufpreise u, terliege, lediglich ei, er
zufallsbedi, gte,, Streuu, g. Kaufpreise aullerhalb des o. g. |,tervalls si,d als Ausreil’er zu
betrachte, u, d werde, , icht fur die Vergleichswertermittlu, g hera, gezoge, .
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Zur U, tersuchu, g der Qualitat ei, es Mittelwertes u, d der Streuu,, g der ei, zel, e, Kauffalle wird
der Variatio, skoeffizie, t (V) ge, utzt. Dabei ha, delt es sich um de, Quotie,te, aus Sta, dard-
abweichu, g (¢) u, d Mittelwert (x). Die Grof3e des Variatio, skoeffizie, te, ist ei, e Aussage zur
Qualitat der Kauffalle u,d bietet ei,e E,tscheidu, gshilfe zur Beurteilu,g des Kaufpreis-
materials. Fur de, Immobilie, markt gelte, folge, de bliche A, gabe,, :

Variations- . .
koeffizient Aussage zur Genauigkeit
<0,2 Hohe bis ausreiche, de Ge, auigkeit
Nur ausreiche, d, we, , es sich um ei,e, Gru,d-
0,2 bis 0,3 stiicksteilmarkt ha, delt, bei dem Kaufpreise er-
fahru, gsgeman stark schwa, ke, .
>03 |, der Regel ,icht ,utzbare Streuu, g der Kauf-
’ falle, ei, Ausreiflertest ist durchzufihre,, .

Die a, alytische U, tersuchu, g der Kaufpreise ergab, dass zwei Ausreil’er vorha, de, si,d. Die
Kaufpreise Nr.’ 3 mit 2.3“0 €/m? u,d Nr. 6 mit 675,50 €/m? liege, beide aulterhalb des I, ter-
valls [x — 30%; x + 30% ] u,, d werde, somit als Ausreilder betrachtet u, d elimi, iert.

2350,00 ®. AusreilRer
o 2050,00
-z 1750,00
S~
W 1450,00 oo
< e o e ° e
> 1150,00 . ® P—
e o ©
850,00
® AusreiBer
550'00 T T T T T T T T T T T T T T 1
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
® Kauffalle Mittelwert Stichprobe +30% Grenze -30% Grenze

Statistische Kennzahlen unbereinigte Stichprobe bereinigte Stichprobe
Arithmetischer Mittelwert ’ .26’ 6 €/m? 1224 €m?
Obere Schra, ke ’.640,20 €/m?

U, tere Schra, ke 883, 8 €/m?

Sta, dardabweichu, g 36,45 €/m? * 55,78 €/m?
Variatio, skoeffizie, t 0,3 0, 3

A, zahl Date, séatze '3 T

Ei, Variatio, skoeffizie,t vo,, 0, 3 i, der berei,igte, Stichprobe weist, ,ach Elimi,ieru, g der
Ausreiler, auf ei, e, u,problematische, Date,satz hi,, der fir die Ermittlu, g des vorlaufige,
Vergleichswerts weiterverwe, det werde, ka, , .
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Beriicksichtigung der abweichenden Merkmale der Vergleichskaufpreise

Die, ,, ach Elimi, ieru, g der Ausreil3er, verbleibe, de,

Kaufpreise werde, zur Schaffu, g ei, er

ausreiche, de, Vergleichbarkeit bei abweiche, de, Merkmale, a, die Merkmale des Bewer-
tu, gsobjektes a, gepasst. Im vorliege, de, Fall musse, folge, de Abweichu, ge, berlcksichtigt

werde,, :

Beriicksichtigung der
abweichenden —age

Beriicksichtigung der
allgemeinen Wert-
verhaltnisse

Beriicksichtigung der
Verfugbarkeit

Da die Vergleichskaufpreise aus Greifswald stamme,, si,d sie
durch ei,e, geeig,ete, A,passu,gsfaktor (AF=0,73) a, de,
A, klamer Gru, dstiicksmarkt a, zupasse,. Hierfir werde, die
u, terschiedliche, Bode, wert,iveaus u,d die u,terschiedliche,
ortstbliche, Miete, i,s Verhalt,is zuei, a, der gesetzt, um daraus
ei,e, solche, Faktor herzuleite,. Die Quotie,te, werde, im
Verhalt,is 20:80 gewichtet, da der Bode,wert ei,es bebaute,
Gru, dstlicks i. d. R. ei,e, A,teil vo, 20% am Gesamtwert ei, es
Gru, dstlicks , icht Ubersteigt.

—age ortinui::::he BRW-Niveau
Bewertu, gsobjekt 5,50 €/m?® 56 €/m?
Vergleichspreise 7,00 €/m?’ "7 0 €/m?
Quotie, t 0,7¢ 0,5
Gewicht 80 20

A, passu, gsfaktor | 72 801;00‘51 *20) > 0,73

Die Vergleichspreise stamme, aus de, Jahre, 20’ 0 bis 20’ 6.
Nach ei, er A, alyse der Kaufpreissammlu, g zeigte, die Preise flr
Eige, tumswoh, u, ge, im Weiterverkauf (Baujahr *“00 — ’ “45,
Moder, isieru, g ,ach ’ ““0) fur mittlere Woh, lage, i, Greifswald
ei, stag,iere, des Preis, iveau. |, sofer, ko, ,e, die Kaufpreise aus
de, Jahre, 20’0 bis 20’ 6 hi,sichtlich der E,twicklu,g der
allgemei, e, Wertverhalt, isse zu, achst oh, e weitere A, passu, ge,
hera, gezoge, werde, (AF=",00).

Die Kaufpreise der Vergleichsobjekte beziehe, sich auf ,icht
vermietete Woh, u, ge, zum Zeitpu, kt des Vertragsabschlusses.
Die zu bewerte, de, Woh,u,ge, si,d allesamt vermietet. Nach
Ei, schatzu, g der Sachversta, dige, ist der Umsta, d, dass Uber die
vier zu bewerte, de, Eige,tumswoh,u,ge, ,icht u, mittelbar frei
verflgt werde, ka,, durch ei,e, Abschlag vo, ' 0% zu wirdige,
(AF=0,“0).

6 Die ortsiibliche Vergleichsmiete flr das Bewertu, gsobjekt ergibt sich aus Absch,, itt’ .5 dieses Gutachte, s.

7 Die ortstibliche Vergleichsmiete fir die Vergleichsobjekte i, der Ha, sestadt Greifswald wurde i, A, leh,u,g a, de,
Greifswalder Mietspiegel 20’ 6 u, d durch sachverst, dige Ei, schatzu, g der Mitglieder des Gutachterausschusses

ermittelt.
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U, ter Bertlcksichtigu, g der abweiche, de, Merkmale der Vergleichsobjekte vom Bewertu,, gs-
objekt ergebe, sich die i, der , achfolge, de, Tabelle dargestellte, a, gepasste, Vergleichs-
kaufpreise i, Euro pro Quadratmeter Woh,, flache.

angepasster
Ifd.  Vertrags- Lage ek . AF AF.. AF Vegrgrl)eichs-
Nr. datum (in Greifswald) Kaufl:)rels Lage Verfug- . Kon- preis
[€/m? WF] barkeit junktur [€/m? WF]

1 28.04.2010 Am St. Georgsfeld 1318,50 0,73 0,90 1,00 866,25
2 03.09.2010 Am St. Georgsfeld 1267,00 0,73 0,90 1,00 832,42
3 08.04.2011 Am St. Georgsfeld 1100,00 0,73 0,90 1,00 722,70
4 11.05.2011 Am St. Georgsfeld 1398,00 0,73 0,90 1,00 918,49
5 11.05.2011 Am St. Georgsfeld 1410,00 0,73 0,90 1,00 926,37
7 13.09.2012 Erich-Bohmke-StralRe 1224,00 0,73 0,90 1,00 804,17
8 10.12.2012 Steinstr. 1389,00 0,73 0,90 1,00 912,57
9 30.04.2013 Hafenstr. 1114,00 0,73 0,90 1,00 731,90
10 18.09.2014 Steinstr. 1121,50 0,73 0,90 1,00 736,83
11 09.07.2015 Marienstr. 982,00 0,73 0,90 1,00 645,17
12 14.12.2015 Marienstr. 1012,50 0,73 0,90 1,00 665,21
Mittelwerte 1212,41 796,55

Ableitung des Vergleichswertes

Der vorlaufige Vergleichswert wird aus dem geru, dete, arithmetische, Mittel der a, gepasste,
Kaufpreise abgeleitet. Gemall § 8 (3) ImmoWertV si,d als so, stige wertbeei, flusse, de
Umsta, de Bauma, gel oder Bauschade, sowie abweiche, de Ertragsverhalt,isse zu berlck-
sichtige,, . Abweiche, de Ertrdge durch miet- oder woh, u, gsrechtliche Bi, du, ge, oder so, stige
Fehlertrage si, d im vorliege, de,, Fall , icht gegebe, . Bauma, gel oder Bauschade, ko, ,te, am
Tag der Ortsbesichtigu,, g ,, icht festgestellt werde,, .

Mittelwert aus Vergleichspreise, 76,55 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert je m? WF (rd.) 7“7 €/m?
Woh,, flache i, sgesamt 327,3° m?
Vergleichswert 260.720 €
Vergleichswert (rd.) 260.700 €

Der Vergleichswert flr die 4 zu bewerte, de,, Eige, tumswoh, u, ge, betragt 260.700€.
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4.3 Bodenwertermittiung

4.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bode, wert ist (auch i, de, Verfahre, zur Bewertu, g bebauter Gru, dstlicke — dort, getre,, , t
vom Wert der Gebaude u,d der AulRe,a,lage,) i. d. R. auf der Gru, dlage vo, Vergleichs-
kaufpreise, so zu ermittel, , wie er sich ergebe, wirde, we,, das Gru, dstlick u, bebaut ware
(§’6 Abs.’ Satz’ ImmoWertV). —iege, geeig,ete Bode, richtwerte vor, so ko, ,e, diese
a, stelle oder erga, ze, d zu de, Vergleichskaufpreise, zur Bode, wertermittlu, g hera, gezoge,
werde, (§° 6 Abs.’ Satz 2 ImmoWertV).

Bode, richtwerte si, d geeig,, et, we,,,, sie e, tspreche, d

= de, ortliche, Verhalt,isse,,

der —age u, d

des E, twicklu, gszusta, des gegliedert u, d

»ach Art u, d Mald der bauliche, Nutzu, g,

der ErschliefBu, gssituatio, sowie des abgabe, rechtliche, Zusta, des u, d

R

= der jeweilige, vorherrsche, de, Gru, dstiicksgestalt

hi, reiche, d bestimmt, mit der , otwe, dige, Sorgfalt aus de, Kaufpreise, flir vergleichbare
u, bebaute Gru, dstlicke abgleitet si,d u,d die Merkmale des Richtwertgru, dstlickes aus-
reiche, d mit de, Gru, dstiicksmerkmale, des zu bewerte, de, Gru, dstlickes uberei, stimme,, .
(§’ 6 Abs.’ Satz 3 ImmoWertV). Zur Ableitu, g u, d Verdffe, tlichu, g vo,, Bode, richtwerte, aus
realisierte, Kaufpreise, si,d die Gutachterausschisse verpflichtet (§’“3 Abs. 5 BauGB
i.V.m.§ “6 Abs.’ Satz’ BauGB). Er ist bezoge, auf de, Quadratmeter der Gru, dsticks-
flache.

Abweichu, ge, des zu bewerte,de, Gru,dstickes vom Vergleichsgru, dstick bzw. vom
Bode, richtwertgru,, dstick i, de, wertbeei, flusse, de, Merkmale, — wie Erschlielu, gszusta, d,
spezielle —age, Art u,d Mald der bauliche, Nutzu,g, Bode, beschaffe, heit, Gru, dstlicks-
gestalt —, aber auch Abweichu, ge, des Wertermittlu, gsstichtages vom Kaufzeitpu, kt der
Vergleichsgru, dstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bode, richtwert abgeleitet wurde,
bewirke, i. d. R. e, tspreche, de Abweichu, ge, sei, es Bode, wertes vo, dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bode, richtwert (§° 5 Abs.’ Satz 4 ImmoWertV).

Fir die durchzufiihre,de Bewertu,g liegt ei, i.S.d.§’6 Abs. ° Satz 2 ImmoWertV
i.V.m.§ “6 Abs.’ Satz 4 BauGB geeig, eter, d. h. hi, reiche, d gegliederter, bezlglich sei, er
wese, tliche, Ei, flussfaktore, defi,ierter Bode, richtwert vor. Die Bode, wertermittlu, g erfolgt
deshalb auf der Gru,dlage des Bode,richtwertes fir das u, mittelbar a,gre,ze,de rei,e
Woh, gebiet i, der Schulstrale, durch desse, Umrech,u,g auf die allgemei,e, Wertver-
halt, isse zum Wertermittlu, gsstichtag u, d die Gru, dstlicksmerkmale des Bewertu, gsobjektes
(vgl. §' 5 Abs. ’ Satz 4 ImmoWertV) u, d , achfolge, de, Absch, itt ,Ermittlu, g des a, teilige,
Bode, werts” dieses Gutachte, s.
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4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Das Umfeld des Bewertu, gsobjektes ist ,ach Ausku, ft des Pla, u, gsamtes als allgemei, es
Woh, gebiet ei, zustufe,. Nach Norde, u,d Sude, schlieRe, sich GroRblock- u,d
Platte, baute, der 70er u,d 80er Jahre mit 4 bis 5 Geschosse, a, das Gru, dstlick a, . Der
zo, ale Bode, richtwert stellt mit sei, e, beschreibe, de, Merkmale, auf diese Platte, baute, ab.
Die ostlich a, gre, ze, de Bode, richtwertzo, e e, tla, g der Schulstralde stellt auf ei, e wese, tlich
klei, teiligere Bebauu,g ab, welche mit dem Bewertu, gsobjekt i, de, wertbestimme, de,
Merkmale, (GroRe, Tiefe u,d Geschossigkeit) besser vergleichbar ist. Aus de, vorge,a, ,te,
Grl, de, wird fir die Ableitu,g des Bode, werts auf de, Bode, richtwert des a, gre, ze, de,,
beso, dere, Woh, gebietes e, tla, g der Schulstralle zurtickgegriffe,, .

Der sa,ieru, gsbeei, flusste Bode,richtwert fir die —age des a,gre,ze,de,, beso,dere,
Woh, gebietes e,tla,g der Schulstralle betragt 56 €/ m*> zum Stichtag 31.12.2016. Das
Bode, richtwertgru,, dsttick ist wie folgt defi, iert:

Beschreibung des Richtwert-/Vergleichsgrundstiicks

Bodenrichtwert = 56 €/m?
Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV) = baureifes Land
Sanierungs- oder Entwicklungszusatz = SB

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = freinach § 127 (2) BauGB
Bauflache / Baugebiet = besonderes Wohngebiet
Bauweise = offen

Anzahl der Vollgeschosse = Il

Tiefe = 35m

Flache = 600 m?

Stichtag = 31.12.2016
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.03.2017
Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV) = baureifes Land
Sanierungs- oder Entwicklungszusatz = SB

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = freinach § 127 (2) BauGB
Bauflache / Baugebiet = allgemeines Wohngebiet
Bauweise = offen

Anzahl der Vollgeschosse = Il

Tiefe = 20

Flache = 437 m?
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Nachfolge,d wird der Bode,richtwert a, die allgemei,e, Wertverhalt,isse zum Werter-
mittlu,, gsstichtag 0’ .03.20’ 7 u,, d die wertbeei, flusse, de, Zusta, dsmerkmale des Bewertu,, gs-
gru, dstlicks a, gepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwertes (frei) = 56,00 €/m? -
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere - 56,00 €/m?
Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Richtwert- Bewertungs- Anpassungs- Erlsuterun
grundstiick grundstick faktor &
Wertermittlungsstichtag | 31.12.2016 01.03.2017 - 1,00 stagnierende

Bodenwerte

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Richtwe"rt— Bewertu'r'lgs— Anpassungs- Erlauterung
grundstiick grundstiick faktor

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00 ---
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 56,00 €/m?
Entwicklungszustand baureifes Land baureifes Land x 1,00 -
Art der Nutzung WB WA x 1,00 -
Bauweise offen offen X 1,00 -—-
Vollgeschosse Il 1] X 1,00 -—-
Tiefe (m) 35 20 X 1,00 (1)
Flache (m?) 600 437 x 1,00 (2)
Zuschnitt regelmaRig regelmalig x 1,00 ---
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 56,00 €/m?
beim Bewertungsgrundstilick noch ausstehende Beitrage o.a. - 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 56,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwertes Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 56,00 €/m?
GrundstiicksgroRe (tlw. anteilig 770/1000stel v. 400 m? + 37m?) | x 345 m? (3)

= 19.320,00 €
b/a-freier Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks

= 19.300,00 €

Der a, teilige u, belastete Bode, wert des Gru,, dstiickes betragt zum Wertermittlu, gsstichtag rd.

19.300 €
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Erlauteru, ge,

E’ Die Tiefe des Bewertu, gsgru, dstlicks ist mit ca. 20 m klei,er als die Tiefe des
Bode, richtwertgru, dstiicks. Da die bauliche Auslastu,g des Gru, dstiicks durch die
geri,gere Tiefe ,icht beei,trachtigt ist, ist kei,e A,passu,g auf Gru,d der
abweiche, de, Gru, dstlckstiefe erforderlich.

E2 Die Flache des Bewertu, gsgru, dstucks ist mit i, sgesamt 437 m? klei, er als die Flache
des Bode, richtwertgru,, dstiicks (600 m?). Da die bauliche Auslastu, g des Gru, dstlicks
durch die geri, gere Flache , icht beei, trachtigt ist, ist kei, e A, passu, g auf Gru, d der
abweiche, de, Gru, dstlicksgrof3e erforderlich.

E3 Die Gru, dstiicksgroRe zur Ermittlu,g des Gesamtbode, wertes ergibt sich aus de,
Flache, der Flurstlicke ’ 4/8 vollsta,dig u,d 770/ .000stel Miteige, tumsa, teile am
Flurstick * 2/2.
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4.4 Ertragswertermittiung

U, ter Zugru, delegu, g der marktibliche, Miete, bzw. Pachte, ergibt sich der Jahresrohertrag.
Dieser ist um die Bewirtschaftu, gskoste, (Koste, fur Verwaltu, g, |, sta, dhaltu, g u, d Mietaus-
fallwag, is) u,d die Bode, wertverzi, su,g zu reduziere,. Fur —etzteres wird der aktuelle u,d
objektspezifische —iege, schaftszi, ssatz verwe, det. Der daraus resultiere, de Rei, ertrag wird
mit ei,em Barwertfaktor i, Abha, gigkeit der wirtschaftliche, Rest, utzu, gsdauer u,d dem
—iege, schaftszi, ssatz kapitalisiert. Der Ertragswert ist die Summe aus dem kapitalisierte,
Rei, ertrag u, d dem Bode, wert. Auf der Gru,, dlage der marktlblich erzielbare, Miete ergibt sich
der jahrliche Rohertrag aus de, bei ord, u, gsgemaler Bewirtschaftu, g u, d zulassiger Nutzu, g
erzielbare, Ertrage, (§° 8 (2) ImmoWertV).

Die marktibliche, , achhaltig erzielbare Miete fur vergleichbare, Woh, raum i, A, klam liegt bei
5,50 €/m? (siehe auch Absatz ’.5 Wirtschaftliche Date,). Dieser Mieta,satz wird u,ter
Beachtu,g der Kappu,gsgre,ze It. BGB (Mietrecht) ei,heitlich fur die zu bewerte,de,
Woh, u, ge, i, A, satz gebracht.

4.4.1 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftu, gskoste, (BWK) umfasse, die fir ei,e ord, u,gsgemale Bewirtschaftu, g
u, d zuldssige Nutzu, g marktublich e, tstehe, de, u,d ,icht umlagefahige, jahrliche, Koste, -
a, teile wie Verwaltu,, g, Mietausfallwag,, is u, d 1, sta, dhaltu,, g des Gru,, dstlcks.

» Die Verwaltu, gskoste, si,d die Koste, der zur Verwaltu, g des Gru,, dstlickes erforder-
liche, Arbeitskrafte u, d Ei, richtu, ge, , die Koste, der Aufsicht sowie die Koste, flr die
gesetzliche, oder freiwillige, Prifu, ge, des Jahresabschlusses u,d der Geschafts-
fihru,g (§° “ Abs.’ ImmoWertV).

» Die |,sta, dhaltu, gskoste, si,d Koste,, die i,folge vo, Ab,utzu,g, Alteru,g u,d
Witteru,, g zur Erhaltu, g des bestimmu, gsgemale, Gebrauchs der bauliche, A,lage,
wahre, d ihrer Rest, utzu, gsdauer aufgewe,det werde, misse, (§'“ Abs.2 Immo-
WertV).

» Das Mietausfallwag, is ist das Wag,, is ei, er Ertragsmi, deru,, g, die durch u, ei, bri, gliche
Mietriicksta, de oder vorribergehe,de, —eersta,d vo, Raum, der zur Vermietu,g
bestimmt ist, e, tsteht. Es die,t auch zur Decku, g der Koste, ei,er Rechtsverfolgu, g
auf Zahlu, g, Aufhebu, g ei,es Mietverhalt,isses oder Raumu,g (§° “ Abs. 3 Immo-
WertV).

Ei,e, A,haltspu, kt fir die Héhe der Bewirtschaftu, gskoste, bietet die Zweite Berech, u, gs-
verord, u, g° (Il. BV).

4.4.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Rest, utzu, gsdauer (RND) ist die Zahl der Jahre, i, de,e, die bauliche
A, lage bei ord,u,gsgemaler Bewirtschaftu,g voraussichtlich ,och wirtschaftlich ge, utzt
werde, ka,,. Durchgefuhrte |, sta, dsetzu, ge, oder Moder, isieru, ge, , u, terlasse, e |, sta, d-
haltu, ge, oder a,dere Gegebe, heite, ko, ,e, die RND verla, ger, oder verkirze, (§ 6 (6)
ImmoWertV). Die RND wird gru, dsatzlich aus dem U, terschiedsbetrag zwische, Gesamt-
» utzu, gsdauer (GND) u, d dem Alter des Gebaudes am Wertermittlu, gsstichtag ermittelt. Die

8 Zweite Berech, u,, gsverord, u, g i. d. F. der Beka, , tmachu,g vom’ 2.’ 0. ““0 (BGBI. | S. 2’ 78), die
zuletzt durch Arikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23." ' .2007 (BGBI. | S. 26’ 4) gea, dert worde,, ist.
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Ubliche GND im vorliege, de, Fall ergibt sich i, Abha, gigkeit des Gebaudesta, dards (siehe
A, lage 3) mit 60 Jahre,, .

Fur Gebaude, die moder, isiert wurde,, , ka, ,, vo, ei,er e,tspreche,d |3, gere, wirtschaftliche,
(modifizierte, ) Rest, utzu, gsdauer ausgega, ge, werde, . Fur die Ermittlu, g der wirtschaftliche,,
RND bei Mehrfamilie, hauser, wird auf das i, A,lage 4 der SW-R- beschriebe,e Modell
zurtickgegriffe, , mit dem durchgefiihrte Moder, isieru, ge,, berlcksichtigt werde,, ko, ,e, .

Zur Ermittlu, g der modifizierte, RND werde, die wese, tliche, Moder, isieru, ge, zu, achst i,
ei, Pu,ktraster (Pu,ktrastermethode ,ach Sachwertrichtli,ie) ei,geord,et. —iege, die
ei, zel,e, Mal,ahme, weiter als '’ 5 Jahre zurick (z. B. 20 Jahre) oder fihrte, ji,gere
Mal, ahme, ,icht zu ei,em partiell zeitgemale, Gebaudesta, dard, si,d ggf. , ur Teilpu, kte
oder auch gar kei, e Pu, kte zu vergebe,, .

Modernisierungselemente gftx EE’
Dacher, eueru, g i, klusive Verbesseru, g der Warmedammu, g 4 2
Moder, isieru,, g der Fe, ster u, d Aule, tiire, 2 ’
Moder, isieru,, g der —eitu, gssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 ’
Moder, isieru,, g der Heizu, gsa, lage 2 ’
Warmedammu, g der Aulde, wa, de 4 2
Moder, isieru,, g vo, Bader, 2 ’
Moder, isieru,, g des |, , e, ausbaus, z. B. Decke,, , FuRbdde,, , Treppe, 2 ’
Wese, tliche Verbesseru, g der Gru, drissgestaltu, g 2 ’
Summe 20 "0

Hieraus ergebe, sich ' 0 Moder, isieru, gspu, kte (vo, max. 20 Pu,kte, ), a, ha,d derer, der
Moder, isieru, gsgrad sachversta, dig zu ermittel, ist. Hierfur gelte, folge, de A, haltspu, kte:

Modernisierungsgrad
<’ Pu,kt = | Nicht moder, isiert
4 Pu, kte = | Klei, e Moder, isieru,, ge, im Rahme, der |, sta, dhaltu, g
8 Pu, kte = | Mittlerer Moder, isieru,, gsgrad
'3 Pu,kte | = | Uberwiege, d moder, isiert
>’ 8 Pu, kte | = | Umfasse, d moder, isiert

I, Abha, gigkeit vo, :

» der Ubliche, Gesamt, utzu, gsdauer 60 Jahre
» dem (,tatsachliche, “) Gebaudealter "7 7 Jahre
ergibt sich ei, e vorlaufige rech, erische Rest, utzu, gsdauer vo,, 0 Jahre,

Auf Gru, d des Moder, isieru, gssta, dards ergibt sich flir das Gebaude
» ei, e (modifizierte) Rest, utzu, gsdauer vo,, 28 Jahre,
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Im vorliege, de, Fall wird die wirtschaftiche RND bei ord, u, gsgemaler |, sta, dhaltu, g i,
Abha, gigkeit des Gebaudesta, dards u,d u,ter Berlcksichtigu,g der ca. ’““6 erfolgte,
umfasse, de, Moder, isieru, g mit 28 Jahre, ei, geschatzt.

4.4.3 Berechnung des Ertragswerts

Etw T MEA Miet- marktiibliche Miete .

Nr. Mieteinheit 1000'st/el flache Miete Mona{ AL s
1  Wohnung EG rechts 227 96,58 m? 5,50 €/m? 531,19 € 6.374,28 €
2 Wohnung EG links 173 73,69 m> 5,50 €/m? 405,30 € 4.863,54 €
4 Wohnung OG links 206 87,32 m? 5,50 €/m? 480,26 € 5.763,12 €
5 Wohnung DG 164 69,72 m*> 5,50 €/m? 383,46 € 4.601,52 €

Summe 770 327,31 m? 1.800,21 € 21.602,46 €
Jahresrohertrag (ROE) = 21.602 €
Bewirtschaftungskosten (BWK) = 5.372 €

- Verwaltung (335 € je Eigentumswohnung und Jahr) 1.340€

- Instandhaltung (11 € je Quadratmeter Wohnfldache und Jahr) 3.600 €

- Mietausfallwagnis (2 % vom Jahresrohertrag) 432 €

(> BWK = 24,9%  vom Jahresrohertrag)

Jahresreinertrag (RE) (ROE — BWK) = 16.230 €
Jahresreinertrag / Jahresrohertrag (RE / ROE) rd. 75%
Bodenwert (Miteigentumsanteil) (siehe Punkt 4.6 auf S. 17) 19.300 €
Bodenwertverzinsung (BW2Z) (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 965 €
Reinertragsanteil d. baulichen Anlagen (RE - BWZ) 15.265 €
Kapitalisierung
GND in Jahren = 60 Liegenschaftszinssatz in % 5,0
wirtschaftliche RND = 28 Barwertfaktor 14,898
Ertragswert baulichen Anlagen (Reinertragsanteil x Barwertfaktor) 227.420 €
vorlaufiger Ertragswert (EW baul. Anlagen + Bodenwert) 246.720 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Schaden / Mangel 0€

- Mehr- oder Minderertrage 0€
Ertragswert 246.720 €
zur Rundung -1.720 €
Ertragswert (rd.) 245.000 €
Ertragswert (rd.) je m® Wohnfliche 750 €/m?

Der Ertragswert fur die 4 zu bewerte, de, Eige, tumswoh, u, ge, betragt 245.000€.
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4.5 Verkehrswert und Wertrelationen

Gemal § 8 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergeb,, is der hera, gezoge, e, Verfahre,
u, ter Wardigu, g ihrer Aussagefahigkeit u,d u,ter Bericksichtigu,g der —age auf dem
Gru,, dstiicksmarkt zu bemesse,, . Folge, de Werte wurde, ermittelt:

Bodenwert (MEA): 19.300 €
Vergleichswert: 260.700 €
Ertragswert: 245.000 €

Im Bewertu, gsfall ko, , te aus de, zur Verfligu, g stehe, de, Kaufpreise, ei, Vergleichswert
gemal § 5 ImmoWertV abgeleitet werde, . Dieser wird auf Gru,d der maRige, Vergleich-
barkeit der Kauffalle auf Gru, d der abweiche, de, —age (Greifswald vs. A, klam) u, d der damit
verbu, de, e, erforderliche, , aufwe, digere, A, passu, ge, als bedi, gt geeig, et ei, geschatzt, so
dass der Vergleichswert als Ausga, gswert zur Ableitu, g des Verkehrswertes , ur u,, terstitze, d
hera, gezoge, wird. Die Aussagekraft des Ertragswertes wird hoher ei, gestuft als die des
Vergleichswertes. Nach de, im gewdh, liche, Geschaftsverkehr bestehe, de, Gepfloge, heite,
ist der Verkehrswert im vorliege, de, Fall aus dem Ertragswert abzuleite,, .

U, ter Bertcksichtigu, g wertreleva, ter Ei, flussfaktore, wie der —age, der Beschaffe, heit u, d
der Verwertbarkeit wurde der Verkehrswert (Marktwert) der i, Summe 770/ .000stel
Miteige, tumsa, teile, zuztglich Flurstick ’ 4/8, am Gru, dstlick Wollweberstrale 23 i, ’ 738“
A, klam, verbu, de, mit dem So, dereige, tum a, de, vermietete, Woh, u,ge, Nr.’ ,2,4u,d5
zum Wertermittlu, gsstichtag ermittelt auf i, sgesamt:

245.000 €

i, Worte, : zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro

Aus dem ermittelte, Verkehrswert ergebe, sich , achfolge, de Wertrelatio, e, :

Verkehrswert je m?> Woh,, flache = T750€

Jahresrohertragsvervielfaltiger = 7,34
Jahresrei, ertragsvervielfaltiger ’50
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5 Beschluss

Nach ei, gehe, der Beratu, g u,d Wiurdigu, g aller wertbeei, flusse, de, Umsta, de beschlief3t
der Gutachterausschuss fir Gru, dstiickswerte im —a, dkreis Vorpommer, -Greifswald de,
Verkehrswert (i. S. d. § * “4 BauGB) als Neuord, u, gswert im Si, ,,e des § ’ 53 Abs. 4 BauGB
zum Wertermittlu, gsstichtag 01.03.2017 mit

245.000 €
zweihundertfiinfundvierzigtausend Euro.

Die Uberei, stimmu, g dieser Ausfertigu, g mit der Urschrift wird beschei, igt.
Ausgefertigt: Greifswald, de, 06.03.20’ 7

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
im Auftrag

4{, rrbre s__
Riesebeck
— —eiter der Geschéftsstelle —

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Weitergabe an Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Rechtsgrundlagen

= BauGB

Baugesetzbuch i. d. F. der Beka, , tmachu, g vom 23. September 2004 (BGBI. |, S.24’ 4)
zuletzt ged, dert durch Artikel * des Gesetzes vom 20.November 20’ 4 (BGBI. I, S.’ 748)

= BauNVO

Bau,, utzu, gsverord, u, g — Verord, u, g Uber die bauliche Nutzu, g der Gru,, dstticke i,
der Fassu, g der Beka,, , tmachu, g vom 23. Ja,uar’ ““0 (BGBI. | S.’ 32), die durch
Artikel 2 des Gesetzes vom '’ . Ju, i 20’ 3 (BGBI. | S.’ 548) gea, dert worde,, ist

= ImmoWertV

Immobilie, wertermittlu, gsverord, u, g — Verord, u, g Uber die Gru, dsatze fir die
Ermittlu, g der Verkehrswerte vo,, Gru,, dstlicke, vom’ “. Mai 20’ 0 (BGBI. |, S.63%)

= EW-R-

Ertragswertrichtli, ie — Richtli, ie zur Ermittlu,, g des Ertragswerts vom
2. November 20’ 5 (BA,z AT 04.” 2.20’ 5 B4)

= SW-R-
Sachwertrichtli, ie — Richtli, ie zur Ermittlu, g des Sachwerts vom 5. September 20’ 2
(BA,zAT '’ 8.0.202B")

= VW-R-

Vergleichswertrichtli, ie — Richtli, ie zur Ermittlu,, g des Vergleichswerts u, d des
Bode, werts vom 20. Marz 20’ 4 (BA, z AT '’ .04.20’ 4 B3)

= WertR 2006

Wertermittlu, gsrichtli, ie, 2006 — Richtli, ie, fur die Ermittlu, g der Verkehrswerte
(Marktwerte) vo, Gru, dstucke, —vom’ . Marz 2006 (BA, z. Nr.’ 08a vom’ 0. Ju, i 2006,
BA,z. S. 478)
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A, lage ’ : Flurkarte, auszug, Bewertu, gsobjekt rot umra, det
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A, lage 2: Fotos vom Bewertu, gsobjekt
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Abbildu, g 7: Ostgiebel, Mauer als Ei, friedu, g Abbildu, g 8: Hi, terhof (Siidseite)
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Abbildu, g’ ’ : Treppe, haus’ . OG Abbildu, g’ 2: Abstellrdume im DG

* 738 A, klam, Wollweberstralte 23 Seite 2 vo, 33



Gutachterausschuss fiir Gru,, dstlickswerte im —a,, dkreis Vorpommer,, -Greifswald Akte, zeiche, :’ 6-02““-GA

A, lage 3: Beschreibu, g des Gebaudesta, dards

Standardstufe - GND Wi
agungs-
Merkmal & Ig
3,0 > GND=60 Jahre 4,0 > GND=70 Jahre 5,0 > GND=80 Jahre antel
aufwendig gestaltete Fassaden
ein-/zweischaliges Mauerwerk, mit konstruktiver Gliederung
z.B. aus Leichtziegeln, Kalksand- | verblendmauerwerk, zweischalig, | (Saulenstellungen, Erker etc.),
AuBen- |steinen, Gasbetonsteinen; hinterliiftet, Vorhangfassade (z. B. | Sichtbeton-Fertigteile, Natur- (23,0%)
winde |Edelputz; Warmedammverbund- | Naturschiefer); Warmedimmung | steinfassade, Elemente aus g
system oder Warmeddmmputz | (nach ca. 2005) Kupfer-/Eloxalblech, mehrge-
(nach ca. 1995) schossige Glasfassaden; hoch-
wertigste DAmmung
glasierte Tondachziegel; Flach-
B ey dachausbildung tlw. als Dach- hochwertige Eindeckung z. B.
beschichtete Betondacl;steine terrasse; Konstruktion in Brett- aus Schiefer oder Kupfer,
Dach und Tondachziegel, Folienab- schichtholz, schweres Massivflach- | Dachbegriinung, befahrbares (15,0%)
dichtung; Dachdén:lmung dach; besondere Dachform, z. B. Flachdach; stark 370
’ Mansarden-, Walmdach; Aufspar- | Uberdurchschnittliche
(nach ca. 1995) rendammung, Gberdurchschnitt- Dammung
liche Dammung (nach ca. 2005)
Fenster Zweifachverglasung (nach ca. Dreifachverglasung, Sonnenschutz- | groRRe feststehende Fenster-
und 1995), Rollldden (manuell); glas, aufwendigere Rahmen, flichen, Spezialverglasung
R Haustlr mit zeitgemdRem Rollladen (elektr.); hdherwertige | (Schall- und Sonnenschutz); (11,0%)
A"_‘. €N- | Wirmeschutz Tiranlagen z. B. mit Seitenteil, AuRentiren in hochwertigen
turen nach ca. 1995 besonderer Einbruchschutz Materialien
( )
gestaltete Wandablaufe (z. B.
Innen- nicht tragende Innenwéande in . . . Pfeilervorlagen, abgesetzte
inde . . . Sichtmauerwerk; Massivholztiiren,
wan massiver Ausfiihrung bzw. mit . N . oder geschwungene Wand-
- B . N Schiebetiirelemente, Glastiren, . (11,0%)
und — | Ddmmmaterial gefullte Stdnder- . L partien); Brandschutzver-
: . " strukturierte Tirblatter : .
tiiren konstruktionen; schwere Tiiren kleidung; raumhohe
aufwendige Tlrelemente
Decken- | Betondecken mit Tritt- und Deckenvertifelungen
kon-  |Luftschallschutz (z. B. schwim- | zusitzlich Deckenverkleidung (Edelholz Metall)g (11,0%)
struktion | mender Estrich); einfacher Putz ’
Linoleum-. Teppich-. Laminat Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hoch-
FuR- und PVC—éédepnpbes;erer Art und hochwertige Fliesen, Terrazzo- wertige Natursteinplatten,
béd Ausfiihrung. Fliesen belag, hochwertige Massivholz- hochwertige Edelholzbéden (5,0%)
oden Kunststeing'latten ! béden auf gedammter Unter- auf geddammter Unter-
P konstruktion konstruktion
1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit . .
. . L s .a er Je Tvonneinhelt mi 2 und mehr Bader je Wohnein-
Sanitir- 1 Bad mit WC je Wohneinheit; tlw. zwei Waschbecken, tlw. heit; hochwertige Wand- und
einrich Dusche und Badewanne; Wand- | Bidet/Urinal, Gaste-WC, Bodlen latten (oberflichen- (9,0%)
und Bodenfliesen, raumhoch bodengleiche Dusche; Wand- und p. . o7
tungen . . L strukturiert, Einzel- und
gefliest Bodenfliesen jeweils in gehobener .
e Flachendekors)
Qualitat
. Solarkollekt fur Warm-
elektronisch gesteuerte Fern- . olarkofiextoren Tur arm
oder Zentralheizun FuRbodenheizung; wassererzeugung und Heizung,
Heizung Niederterm eratur-gc')der Solarkollektoren fiir Blockheizkraftwerk, Warme- (9,0%)
Brennwertl’()essel Warmwassererzeugung pumpe, Hybrid-Systeme;
Klimaanlage
Sonstige e e Aneal] en Sisde zahlreiche Steckdosen und Licht- | Video- und zentrale
tech- dosen und Lichtauslassen: auslasse, hochwertige Alarmanlage, zentrale Liftung
nische (o . 198'5) mit Abdeckungen, dezentrale Liftung | mit Warmetauscher, Klima- (6,0%)
. ’ mit Warmetauscher, mehrere LAN- | anlage; Bussystem; 70
Aus- Unterverteilung und ) :
Kiopsicherungen und Fernsehanschlisse, aufwendige Personenaufzugs-
stattung |"'PP € Personenaufzugsanlagen anlagen
Summe
(%) 100/100 0/100 0/100
(J

I, Abha, gigkeit des Gebaudesta, dards ergibt sich ei, e Gesamt, utzu, gsdauer vo, 60 Jahre,, .
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A, lage 4: Gru, driss Erdgeschoss
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A, lage 5: Gru, driss Obergeschoss
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A, lage 6: Gru, driss Dachgeschoss

R T S o I A AL LLL LU L 212 Liog L5g N
T ] T8 7] N — —t-
¢ L
—_ STEIGELTG KW 10
- +_{_! —_— o o - ____ - T T,  E E—— = — = : — L
n — [FF ] %] — = = I 'Tl.lﬁgq R
| i ! | i
. . (I . 1 1
[ ! BH=80 ' | ‘ || BH=80 BH=80 i P b A c
P || =1 I | ¢ ' == | 1 -|| <
[ ] Tl T o \ "
|& - . ]%_ lﬁ - li —lf.__ H. o _ l_;___ ﬁn-l_'_-_'_-"}"_l:'l_—"'“ "L ? T - 1 . B [ H-—-—f‘ !
: ' | | gl | i ‘- ' ] S
— i i ; J B! J|4*—:_—_;: L _ il f
R N | B I = A
e s | T T o —— - —hl I I Y N Sl
BST 1 CABSTIL | ABSTII Ji e SCHLATEN | ’ ABSTH . KUEHE"HQ(; 71— —— —
i2 M 762 OM 75004 R e g3 oM Tl oy N T T Kﬂ%ﬁ;&
1256H U2 66 M AT y1770m K i AR R =
- i ¥ X OO HL | | /| =
1 /] o NNy gair | YLty
i ’ FETH 208, LWl e
/l s . /JF: : ' RN / \[ O O
T t + + - — b =

1 ——w—t 'I'I'
\\L N N \‘\i‘ 5 x
(RN |
STV | | T ABSLY gl | TROCKEHBODEH il Em——
g oM 581 OM T wss oM ' —=
BISM—— [ F——UNUM— | — 252N _ — T T

16 FLUR
= L76 M

WOHNEN
1926 OM

U=10.30M

v e

Inar ar Aan A

U=2536M

P
.
_Jl{ |

1 B 2 s o |
- ]
Feaah | L

:I__ ]I'. =1

BH:8) | ~

I | | | | -I'lII ‘

N N R L1} |
_H_;__l_l_ | L |_ ...I I i:

» 738“ A, klam, Wollweberstralie 23

Seite 33 vo, 33



