Dipl.- Bauing. Karsten Wiegand
Geprifter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

GIS Sprengnetter Akademie

Poeler StralRe 144, 23970 Wismar

Telefon: (03841) 288233, Fax: (03841) 288282
E- Mail: Wiegand-Wismar@t-online.de

Gutachten

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des 1/4 Miteigentumsanteils an dem mit vier Reihenhdusern bebauten Grundsttick in der
Schulstrafl’e 14 bis 17 in 19417 Jesendorf

Gemarkung: Jesendorf Flur: 2
Flurstick: 1/4 Grolle: 1.817 m?
Grundbuch: Jesendorf Blatt: 41056

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten
Reihenendhaus in der Schulstral’e 17 und dem Sondernutzungsrecht an der mit Nr. 4 und
GF gekennzeichneten Grundsticksflache und dem Nr. 4 und (17) gekennzeichnetem PKW-
Stellplatz.

1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Wismar
-Zweigstelle Grevesmuhlen-
Bahnhofstralie 2-4
23936 Grevesmuhlen
(AZ: 30 K 17/2025)

Eigentimer:

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangs-
versteigerung des Wohnungseigentums

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Wertermittlungsrichtlinien

Tag der Ortsbesichtigung: 01.08.2025

Teilnehmer am Ortstermin: ,
Herr Wiegand

Wertermittlungsstichtag und 01.08.2025
Qualitatsstichtag:
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1.1 Bemerkungen zum Wertermittlungsobjekt

Das Grundstuck ist mit einer eingeschossigen Reihenhausanlage mit insgesamt vier Reihen-
hausern in der Schulstral’e 14 bis 17 in 19417 Jesendorf bebaut. Die Reihenhausanlage
wurde ca. 1994 errichtet. Das zu bewertende Reihenendhaus befindet sich in der Schul-
stralle 17 (nach Aufteilungsplan mit Nr. 4 bezeichneter Gebaudeteil). Ein Sondernutzungs-
recht besteht an der im Lageplan mit Nr. 4 und GF gekennzeichneten Grundstiicksflache/
Gartenflache und dem mit Nr. 4 und (17) gekennzeichneten PKW-Stellplatz (s. Lageplan in
der Anlage 7/28). Das zu bewertende Reihenendhaus ist nicht unterkellert und das Dachge-
schoss ist ausgebaut. Der Spitzboden wurde nachtraglich ausgebaut. Die Zufahrt auf das
Grundstiick und die PKW-Stellplatze sind mit Betonpflaster befestigt. An der Siidseite des
Reihenendhauses befindet sich eine mit Terrassendielen angelegte Terrasse. Die dem
Wohnungseigentum zugeordnete Grundsticksflache stellt sich Gberwiegend als Rasen-
flache mit Bepflanzungen dar. Auf der mit Nr. 4 gekennzeichneten Gartenflache ist ein
Lagerschuppen in Leichtbauweise errichtet. Das Bewertungsobjekt stellt sich in der Gesamt-
heit in einem gepflegten Zustand dar.

1.2 Mieter des Reihenendhauses

Nach schriftlicher Auskunft des Amtes Neukloster-Warin ist unter der Adresse Schulstral3e
17 in Jesendorf der Eigentiimer des Objektes angemeldet. Weitere Personen sind unter der
Adresse nicht gemeldet. Das Reihenendhaus wird vom Eigentiimer des Objektes selbst
genutzt, sodass kein Mietvertrag vorliegt.

1.3 Gewerbebetrieb

Laut Auskunft aus dem Gewerberegister des Amtes Neukloster-Warin ist unter der Adresse
in der Schulstraf’e 17 in 19417 Jesendorf kein Gewerbe angemeldet.

1.4 Wohnungsverwalter

Die Eigentimergemeinschaft in der Schulstral3e 14 bis 17 hat keinen Verwalter bestellt,
sodass fur das Objekt kein Wirtschaftsplan vorliegt und fur das gemeinschaftliche Eigentum
keine Instandhaltungsricklage gebildet wurde. Die laufenden Betriebskosten werden von
den Eigentimern der Reihenhausanlage direkt an die Versorgungsunternehmen entrichtet.
Das zu bewertende Reihenendhaus unterliegt nicht dem Wohnungsbindungsgesetz.

1.5 Mitzuversteigerndes Zubehor

Im Jahre 2019 wurde die Kiiche mit einer Einbaukiiche ausgestattet (Neupreis nach Angabe
des Eigentimers und Kopie der Rechnung ca. 8.200,00 €). Die Einbauktche ist mit einem
Backofen, einem Induktionskochfeld mit einem integrierten Dunstabzug, einem Kihlschrank,
einem Geschirrspiler und einer Spile ausgestattet. Die Elektrogerate sind von den Firmen
Neff und Siemens. Der Wert der Einbauklche wird unter Bertcksichtigung des Alters auf
3.000,00 € geschatzt.

1.6 Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt aufgrund des Baujahres des Reihenendhauses und
der massiven Bauweise nicht vor.
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1.7 Bezirksschornsteinfegermeister

Fir den Kehrbezirk ist in 19417 Warin zu-
standig.

2.  Grundstiicksbeschreibung
2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort: Das Bewertungsobjekt liegt im Landkreis Nordwestmecklen-
burg im Ort Jesendorf. Die Gemeinde Jesendorf mit ihren
Ortsteilen Jesendorf, Trams, Bischow und Neperstorf zahlt ca.
520 Einwohner. Die Gemeinde Jesendorf befindet sich sud-
Ostlich von der Hansestadt Wismar und westlich von der Klein-
stadt Warin. Die Gemeinde Jesendorf gehort dem Amt Neu-
kloster-Warin mit Sitz in Neukloster an. In der Gemeinde
Jesendorf befinden sich keine Einkaufsmoglichkeiten. In der
unmittelbaren Umgebung befinden sich zahlreiche Nah-
erholungsgebiete mit zahlreichen Binnengewassern. Die fur
den Einzugsbereich zustandigen Schulen (Grundschule,
Regionale Schule und Gymnasium) befinden sich in Warin,
Lidbow bzw. in Neukloster.

Lage im Ort: Das mit einer Reihenhausanlage bebaute Grundstlick (Flur-
stiick 1/4) befindet sich in der Schulstralte 14-17 in Dorfrand-
lage der kleinen Ortschaft Jesendorf. Die Reihenhausanlage
liegt direkt an der Wismarschen Stral3e (L 101) von Jesendorf
in Richtung Ventschow. Die genaue Lage des bebauten Flur-
stiickes 1/4 im Dorfgebiet sowie die unmittelbare Bebauung der
Nachbargrundstiicke sind im Ubersichtsplan, in der Flurkarte
bzw. in den Luftbildern (s. Anlagen 1/2-1/5) ersichtlich.

Verkehrslage, Der Ort Jesendorf ist Uber die Landesstral’e von der Hanse-
Entfernungen: stadt Wismar in Richtung Ventschow zu erreichen.
Die Entfernungen zu den umliegenden Stadten, die Uber die
Landesstral3en bzw. Uber die Autobahnen A 14 u. A 20 zu
erreichen sind, betragen ca.:

- Hanse- und Kreisstadt Wismar 15,0 km
- Landeshauptstadt Schwerin 27,0 km
- Hansestadt Rostock 62,0 km

Die Ortschaft Jesendorf ist durch die 6stlich verlaufende Auto-
bahn A 14 an das Autobahnnetz angeschlossen. Die A 14 ist
an der Autobahnanschlussstelle Jesendorf in einer Entfernung
von ca. 900 m erreichbar.

Wohn- bzw. Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer relativ kleinen

Geschéftslage: Ortschaft in einer Uberwiegend einfachen bis mittleren Wohn-
lage und in einer landschaftlich reizvollen Gegend mit zahl-
reichen Waldgebieten und Seen. Jesendorf ist ein kleines Dorf
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Art der Bebauung und
Nutzung in der Strale:

Immissionen:

Nutzung des Grundstuckes:

Gestalt und Form
des Grundstlickes:

Beschaffenheit:

ErschlieRungszustand

StralRenart und Stral3en-
ausbau:

in dem keine Einkaufsmoglichkeiten bzw. keine 6ffentliche
Infrastruktur vorhanden sind.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich Gberwiegend
freistehende und eingeschossige Einfamilienhauser, Reihen-
hauser und Doppelhauser.

Vor Ort konnten keine wesentlichen Immissionen festgestellt
werden.

Das Bewertungsobjekt wird fur wohnbauliche Zwecke genutzt.

In der Liegenschaftskarte sind die Gestalt und die Form des
Grundstuckes (vgl. Anlage 1/5) ersichtlich. Das mit einer
Reihenhausanlage, bestehend aus vier Reihenhdusern, be-
baute Grundstuick ist unregelmaRig geschnitten. Entlang der
Schulstralie hat das Flurstlick 1/4 eine StralRenfrontlange von
ca. 23 m. Entlang der Wismarschen Stral3e besitzt das Flur-
stiick 1/4 eine Lange von ca. 50 m und von der Wismarschen
Stralte ausgesehen besitzt das Flurstiick eine mittlere Tiefe
von ca. 38 m. Die dem Sondereigentum (Reihenendhaus) zu-
geordnete Grundsticksflache (Gartenflache und bebaute
Flache) hat eine Grofie von ca. 610 m2. Der Liegenschaftskarte
s. Anlage 1/5 bzw. dem Lageplan in der Teilungserklarung sind
die genauen Abmessungen des Flurstiickes 1/4 bzw. die
Abmessungen der zugeordneten Grundstucksflache zu ent-
nehmen.

Die dem Reihenendhaus in der Schulstral3e 17 zugeordnete
Grundstucksflache ist eben und schlief3t hdhengleich an die
Nachbarflachen an. Die gemeinschaftliche Zufahrt auf dem
Grundstiick sowie die vier PKW-Stellplatzflachen sind mit
Betonpflaster befestigt. Die Freiflache vor der Reihenhaus-
anlage entlang der Wismarschen Stral3e ist Gberwiegend

offen und als Rasenflache gestaltet. Von der gepflasterten
Zufahrt fuhrt entlang der Nordseite des Gebaudekomplexes ein
befestigter Weg zu den Hauseingangen der Reihenhauser. Die
einzelnen Terrassen- und Gartenflachen zur Sltdseite sind
durch Sichtschutzzdune und Hecken voneinander abgetrennt.
Das Grundstuck (Flurstick 1/4) ist vermessen und die Reihen-
hausanlage ist eingemessen. Weitere Untersuchungen wie
Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Fur das
Bewertungsobjekt wird ein normal tragfahiger Boden unterstellt.
Ein Altlastenverdacht besteht flr das Bewertungsobjekt nicht
(s. Anlage 10).

Das mit einer Reihenhausanlage bebaute Grundstuck liegt an
einer schmalen Gemeindestral’e/ Wohnstralde, welche in dem
Bereich mit Betonpflaster befestigt ist. Der StralRenkorper ist
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Anschlisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten:

beleuchtet. Das Grundstuck (Flurstick 1/4) grenzt direkt an die
Wismarsche StralRe (Landesstralle) an. Von der Wismarschen
Stral3e ist keine Zufahrt vorhanden. Im Bereich des Strallen-
korpers der SchulstralRe befinden sich einige befestigte PKW-
Parkplatze.

Auf dem Grundstuck befinden sich die Anschllsse fiur elek-
trischen Strom, Trinkwasser, Schmutzwasser und Glasfaser.
In der Anlage 9 befindet sich der Bestandsplan des Zweck-
verbandes Wismar mit der Lage der Anschlisse fiir Trink- und
Schmutzwasser auf dem Grundstuck. Urspringlich wurden die
Reihenhausanlage und die umliegenden bebauten Grund-
stucke mit Fernwarme versorgt. Die Fernwarmeversorgung
wurde laut Auskunft vor Ort eingestellt. Zur Zeit erfolgt die
Beheizung des Reihenendhauses durch einen Pellet-Kamin-
ofen. Ein Erdgasanschluss liegt nicht an.

Eine Grenzbebauung bzw. ein Uberbau liegen nicht vor.

Die Lage der Reihenhausanlage auf dem Grundstuck (Flur-
stuck 1/4) und die Abstande zu den Nachbargrundstiicken sind
in der Flurkarte (s. Anlage 1/5) ersichtlich. Von der gemein-
schaftlichen Zufahrt des Grundsttckes fuhrt vor der Reihen-
hausanlage ein mit Gehwegplatten befestigter Weg zu den
Hauseingangen der Reihenhauser. Die Nutzung des Weges ist
in der Teilungserklarung nicht geregelt.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungszustand
des Grundstuicks:

Grundbuchlich ge-
sicherte Belastungen:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Das bebaute Grundstiick liegt im Bereich eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils nach § 34 BauGB. Das
Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen.

Nach § 34 Baugesetzbuch ist im Innenbereich ein Vorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung ein-
fugt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Im genehmigten Flachennutzungsplan der Gemeinde Jesen-
dorf ist der Bereich des zu bewertenden Grundstickes als
Wohnbauflache (W) dargestellt.

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Jesendorf, Blatt
41056, ist die Zwangsversteigerung (AZ.: 30 K 17/2025)
eingetragen. In der Abteilung Ill des Grundbuchs befindet sich
eine Eintragung. Der Grundbuchauszug ist vom 7. Mai 2025.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind nicht
bekannt.
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Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis enthalt flr das zu bewertende
Baulastenverzeichnis: Grundstuck keine Eintragung (s. Anlage 4).

Umlegungs-, Flur- Das Grundstuck ist nach Auskunft des zustandigen Kataster-
bereinigungs- und Sa- amtes derzeit in kein Bodenordnungs- bzw. Flurneuordnungs-
nierungsverfahren; verfahren einbezogen. Das Bewertungsobjekt steht nicht unter
Denkmalschutz: Denkmalschutz.

Baugenehmigungen: Laut schriftlicher Auskunft der Bauaufsichtsbehorde des Land-

kreises und des Kreisarchivs liegen zu der Reihenhausanlage
keine Bauunterlagen vor. Bauauflagen oder behordliche
Beschrankungen bzw. Beanstandungen liegen seitens der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde das Objekt betreffend nicht
vor. Vor der Kreisgebietsreform im Jahr 1994 gehorte die
Gemeinde Jesendorf zum Kreis Sternberg. Der Bauaufsichts-
behorde des Landkreises Ludwigslust-Parchim liegen zu dem
Objekt ebenfalls keine Bauunterlagen vor.

In dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitdt der Reihenhausanlage vorausgesetzt.

3. Gebaudebeschreibung fiir das Reihenendhaus in der SchulstraRe 17

Art des Gebaudes: eingeschossiges Reihenendhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss, nicht unterkellert

Baujahr: ca. 1994
Abmessungen des Reihenendhauses: Lange: ca. 6,20 m Breite: ca. 11,05 m
Abmessungen des Abstellschuppens: Lange: ca. 2,00 m Breite: ca. 1,80 m
Bruttogrundflache: (ca.6,20mxca. 11,05m)x2 = 137,02 m?
(Reihenendhaus) rd.. 137,00 m?
Bruttogrundflache: ca.2,00mxca. 1,80 m = 3,60 m?
(Abstellschuppens)
Wohnflache des Reihenendhauses:
(Ermittlung durch ein Grobaufmal} vor Ort)
Erdgeschoss: Offene Wohnkiche: ca. 40,4m?
Gaste-WC: ca. 2,8 m?
Flur: ca. 2,8 m?
Abstellraum: ca. 1,8 m?
Abstellkammer: ca. 1,0 m?
ca. 48,8 m?

rd:. 49.0 m?
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Dachgeschoss: Flur: ca. 4,2 m?
Bad: ca. 5,5 m?
Kinderzimmer: ca. 10,2 m?
Kinderzimmer: ca. 10,0 m?
Schlafzimmer: ca. 11,0 m?
Ankleide: ca. 4,0 m?
ca. 44 9 m?
rd:. 45,0 m?
Spitzboden: keine Wohnflache
Anmerkung:

In der Beschreibung werden (nur) die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Von der Reihenhausanlage liegen keine Bauunterlagen vor.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/
Installationen (Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Zerstorende und chemische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt.
Samtliche Raume des Reihenendhauses konnten wahrend des Ortstermins besichtigt
werden.

Ausfuhrung und Ausstattung
Konstruktionsart: Mauerwerksbau

Fundamente und Ful3boden: Streifenfundamente und bewehrte
Betonsohlplatte

Umfassungswande: vermutlich Verblender, Luftschicht, DAmmung
und Hintermauerwerk (Wandaufbau nicht
bekannt)

Innenwande: Porenbetonmauerwerk und Leichtbauwande

Schornstein: Edelstahlschornstein

Geschossdecke: Massivdecke mit Aufbau

FulRboden:

Erdgeschoss: Estrich, daruber im Erdgeschoss einheitlicher
Vinylboden

Dachgeschoss: Estrich, dartber in den zwei Kinderzimmern
Laminat, im Flur, im Bad und im Schlafzimmer
Vinylboden

Spitzboden: Trockenestrich und Bodenbelag
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Treppen:

Geschosstreppe:

Spitzboden:

Innenwandflachen:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

Deckenflachen:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss :

Fenster:

Aulentr:

Innentlren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Erdgeschoss:

halbgewendelte Betontreppe, auf der Treppe
Auslegware verlegt

Stahltreppe mit Holzstufen und Gelander

Wandflachen glatt verputzt und tberwiegend
gestrichen, im Gaste-WC ca. 2,00 m hoch
gefliest

Wandflachen glatt verputzt bzw. Dachschragen
mit Gipskartonplatten verkleidet und Uber-
wiegend mit Rauhfasertapete tapeziert und
gestrichen, im Bad ca. 2,00 m hoch gefliest

Dachschragen und Abseiten mit Gipskarton-
platten verkleidet und gestrichen

Stahlbetondecke Uberwiegend glatt verputzt bzw.
verspachtelt und gestrichen, teilweise mit Rauh-
fasertapete tapeziert

mit Gipskartonplatten verkleidet und mit Rauh-
fasertapete tapeziert und gestrichen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zwei-
fach), beschichtete Fensterbanke, zwei liegende
Dachfester im Spitzboden, Einbau der Kunst-
stofffenster und Fensterbanke im Jahr 2019

Kunststofftlir mit Isolierverglasung, Einbau im
Jahr 2019

weild lackierte Fullungstiren mit Zarge

ausreichende Ausstattung mit Steckdosen,
E- Leitungen unter Putz bzw. hinter der Ver-
kleidung, Verteilerkasten mit FI-Schalter,
Elektroanlage in der Kliche im Zuge der
Renovierung im Jahr 2019 erneuert

ein stehendes WC mit PVC-Spllkasten, ein
Waschbecken und ein Waschmaschinen-
anschluss
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Dachgeschoss:

Klchenausstattung:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Einrichtungen:

Auldenansicht:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Regenfallrohre:

Besondere Bauteile:

Zustand

Grundrissgestaltung und Raumaufteilung:

eine eingeflieste Badewanne, ein stehendes WC
mit Keramik-Spulkasten und ein Waschtisch

Einbaukliche aus dem Jahr 2019

ursprunglich Fernheizung und weil} lackierte
Plattenheizkérper mit Thermostatventilen,

keine Versorgung durch Fernwarme, Beheizung
zur Zeit durch einen Pelletofen im Wohnzimmer

Durchlauferhitzer im Bad und ein Untertischboiler
im Gaste-WC

keine

Verblendmauerwerk

Satteldach

Kehlbalkenkonstruktion mit Zwischendammung
(Dachaufbau nicht bekannt)

Betondachsteine

verzinkt

zwei Gauben und ein integrierter Abstell-
schuppen

In den Anlagen 7/22-7/23 befinden sich die
Grundrisse des Reihenendhauses. Die Grund-
risse entsprechen bis auf kleinere Abweichungen
im Erd- und Dachgeschoss den Ortlichkeiten. Im
Erdgeschoss wurde die Leichtbauwand zur
Kiche zuriickgebaut, sodass ein Wohnbereich
mit offener Kiiche entstand. Der Zuschnitt im
Wohnbereich im Erdgeschoss weicht durch die
Loggia zur Terrassenseite vom vorliegenden
Grundriss ab. Unter der Treppe befindet sich ein
Abstellraum. Im Schlafzimmer im Dachgeschoss
wurde eine Trockenwand eingezogen und eine
Ankleide errichtet. Den Spitzboden erreicht man
Uber eine fest eingebaute Treppe.
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Belichtung und Besonnung: ausreichende Belichtung und Besonnung

Wirtschaftliche Wertminderung: wesentliche Baumangel und Bauschaden waren
augenscheinlich nicht sichtbar

Bauzustand/ Warme- und Schallschutz und Warmedammung entspre-
Schallschutz: chend den zur Zeit der Errichtung des Ge-
baudes geltenden Vorschriften (wird unterstellt)

Allgemeinzustand

Das Reihenendhaus befindet sich entsprechend des Baujahrs in einem relativ guten bau-
lichen Zustand. Im Jahr 2019 wurde das Erdgeschoss Uberwiegend modernisiert und eine
Einbauktiche eingebaut. Im Jahr 2019 wurden die Fenster und die Hauseingangstur sowie
die Terrassentlr erneuert. In Teilbereichen sind im Dachgeschoss Modernisierungsarbeiten
und Schonheitsreparaturen an den Wand- und Deckenflachen sowie Bodenbelagen
erforderlich. Im Kinderzimmer im Dachgeschoss ist in der Umfassungswand ein kleinerer
Mauerwerksriss ersichtlich. Die Reihenhausanlage wurde ursprunglich mit Fernwarme
versorgt. Die Fernwarmeversorgung wurde eingestellt. Fir die Reihenhausanlage ist ein
neues Heizungskonzept zu erarbeiten, da zur Zeit die Beheizung des Reihenendhauses
durch einen Pelletofen im Wohnzimmer erfolgt. Am gemeinschaftlichen Eigentum sind im
Bereich der Gauben (Holzverschalung und Schindelverkleidung) kleinere Instandsetzungs-
arbeiten durchzufiihren. In der Verblendschale ist zur Terrassenseite oberhalb des Sturzes
die Verfugung teilweise offen. Die Aufzahlung von Baumangeln und Bauschaden ist nicht
abschlieRend und auch nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung. Das vorliegende
Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Deswegen wurden auch keine
Untersuchungen hinsichtlich der eingebauten Baustoffe, der Standsicherheit bzw. des
Schall- und Warmeschutzes vorgenommen. Fir das Reihenendhaus liegt kein Energie-
ausweis nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor.

Aullenanlagen und bauliche Nebenanlagen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektro, Abwasser und Glasfaser) liegen
auf dem Grundstlick an. Die gemeinschaftliche Zufahrt bzw. die PKW-Stellplatzflache sind
mit Betonpflaster befestigt. Die dem zu bewertenden Reihenendhaus zugeordnete Garten-
flache ist mit Hecken, Sichtschutzzdunen und halbhohen Holzzaunen eingefriedet. An der
Siidseite des Reihenendhauses wurde eine ca. 19 m? grole Terrasse aus Terrassendielen
angelegt. Die Terrasse ist erneuerungsbedurftig. Auf der zugeordneten Gartenflache wurde
ein Abstellschuppen in Leichtbauweise in einfacher Bauausfuhrung (ca. 20 m?) errichtet. Der
Abstellschuppen wird als wertneutral angesehen. Ansonsten ist die dem Reihenendhaus
zugeordnete Flache Uberwiegend als Rasenflache mit Bepflanzungen gestaltet.
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4. Verkehrswertermittiung
4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach § 6 Absatz 1 ImmoWertV 21 das Vergleichs-
wertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Ver-
fahren heranzuziehen. Die ImmoWertV 21 schreibt nicht vor, welches dieser Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden ist. Der § 6 Absatz 1 Satz 2 weist darauf hin, dass die Auswahl
des Wertermittlungsverfahrens abhangig von der Art Wertermittlungsobjekts unter Bertck-
sichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wahlen ist. Die Bodenwertermittlung sollte in der Regel mit Hilfe des
Vergleichswertverfahrens nach § § 24 bis 26 ImmoWertV 21 erfolgen. Nach § 26 Absatz 2
kann bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Da es sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein Reihenendhaus
handelt, ist der Verkehrswert vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln. Fur
das Bewertungsobjekt (Reihenendhaus mit einer Wohneinheit) steht die Eigennutzung im
Vordergrund und nicht die Erzielung von Ertragen. Das Sachwertverfahren basiert im
Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Zur Stutzung oder zur Kontrolle
wird ein weiteres Wertermittlungsverfahren, das Ertragswertverfahren, herangezogen. Das
Vergleichswertverfahren kann nicht angewandt werden, da geeignete und zeitnahe
Vergleichskauffalle flir Weiterverkaufe von vergleichbaren Objekten in der Lage und mit den
Zustandsmerkmalen des Bewertungsobjektes nicht zur Verfigung stehen.

4.2 Bodenbewertung

Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke konnen nach ImmoWertV 21 geeignete
Bodenrichtwerte fur die Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden. Nach § 196
Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens
fur Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhaltnissen definiert. Daraus
ergibt sich, dass die Bodenrichtwerte sich nur auf gebietstypische Zustandsmerkmale be-
ziehen. Bei der Ermittlung des Bodenwerts im einzelnen Fall sind die besonderen preisbe-
stimmenden Umstande noch durch Zu- oder Abschlage nach § 9 ImmoWertV 21 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Das mit einer Reihenhausanlage bestehend aus vier Reihenhdusern bebaute Grundstuck
befindet sich nach der Bodenrichtwertkarte 2025 in der Bodenrichtwertzone O 550. Fur die
Bodenrichtwertzone wird flr erschlieBungsbeitragsfreies Bauland ein Bodenrichtwert von
40,00 €/m? ausgewiesen. Der Bodenrichtwert in Hohe von 40,00 €/m? bezieht sich auf die
gesamte Ortslage.

Gemarkung Jesendorf (Ortslage)

- Bodenwert (beitragsfrei nach BauGB) 40,00 €/m?
Das Richtwertgrundstiick wird mit einer mittleren Grofe von ca. 1.000 m? angegeben. Eine
Geschossflachenzahl wird flir das Bodenrichtwertgrundstiick nicht ausgewiesen. Als
Nutzungsart wird Wohnbauflache (W) in offener Bauweise ausgewiesen (s. Anlage 6). Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreie
Grundstucke.
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Entwicklung der Bodenrichtwerte in der Ortslage Jesendorf in den zurlickliegenden Jahren

Stichtag 31.12.2014 22,00 €/m? Stichtag 31.12.2020 34,00 €/m?
Stichtag 31.12.2015 24,00 €/m? Stichtag 01.01.2022 40,00 €/m?
Stichtag 31.12.2016 26,00 €/m? Stichtag 01.01.2023 40,00 €/m?
Stichtag 31.12.2017 28,00 €/m? Stichtag 01.01.2024 40,00 €/m?
Stichtag 31.12.2018 30,00 €/m? Stichtag 01.01.2025 40,00 €/m?
Stichtag 31.12.2019 32,00 €/m?

Das zu bewertende Flurstlick 1/4 wird im Liegenschaftskataster von der Nutzungsart als
Gebaude- und Freiflache mit einer Grofie von 1.817 m? ausgewiesen.

Die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wie Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung,
Beschaffenheit und tatsachliche Eigenschaften sind mit dem Bodenrichtwertgrundstlick
vergleichbar. Eine wesentliche Abhangigkeit des Kaufpreises von der Grundstucksgrofie bei
erschlieBungsbeitragsfreien Wohngrundstucken des individuellen Wohnungsbaus im
Landkreis allgemein (s. Grundstlicksmarktbericht 2025, Seite 57, Flachenanpassung an das
Richtwertgrundstiick) konnte in der Auswertung der Kaufvertrage nicht festgestellt werden.
Fir das Flurstick 1/4 wird der Bodenrichtwert in Hohe von 40,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Bei einer Grundsticksgrofe von 1.817 m? und einem Bodenwert von 40,00 €/m? betragt der
Gesamtbodenwert 72.680,00 €, rund 72.700,00 €. Der anteilige Bodenwert ergibt sich durch
den Miteigentumsanteil von 1/4 zu rund 18.200,00 €.

In dem Lageplan (Anlage 3 der Teilungserklarung) sind die Sondernutzungsrechte an den
Gartenflachen und den PKW-Stellplatzflachen ersichtlich. Nach dem Lageplan hat die
befestigte Zufahrt mit den PKW-Stellplatzen eine Flache von ca. 280 m?. Dem zu
bewertendem Wohnungseigentum ist ein Sondernutzungsrecht an der mit Nr. 4 und GF
gekennzeichneten Flache zugeordnet. Die mit Nr. 4 und GF gekennzeichnete und mit einem
Reihenendhaus bebaute Flache hat eine GrofRe von ca. 610 m2. Der Vorteil durch das
Sondernutzungsrecht der Nutzung einer grél3eren Flache des Grundstiickes im Vergleich zu
den Miteigentimern des Objektes wird durch einen Zuschlag bei den besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmalen berlcksichtigt.
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4.3 Sachwertermittlung (gem. §§ 35-39 ImmoWertV 21)
4.3.1 Beschreibung der fiinf Gebaudestandards gemaR Anlage 4 der ImmoWertV
1 | 2 | 3 4 5
AuBenwéande (23 %)
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges | Verblendmauer- aufwendig gestalte-
Ziegelmauerwerk; | Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. werk, zweischalig, |te Fassaden mit
Fugenglattstrich, Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, | hinterliftet, Vor- konstruktiver Glie-

Putz, Verkleidung
mit Faserzement-
platten, Bitumen-
schindeln oder ein-
fachen Kunststoff-
platten, kein oder
deutlich nicht zeit-
gemaler Warme-
schutz (vor

Hohlblocksteine;
verputz und
gestrichen oder
Holzverkleidung;
nicht zeitgemafer
Warmeschutz
(vor ca. 1995)

Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warme-
dammverbundsys-
tem oder Warme-
dammputz

(nach ca. 1995)

hangfassade (z.B.
Naturschiefer);
Warmedammung
(nach ca. 2005)

derung (Saulen-
stellungen, Erker
etc.) Sichtbeton-
Fertigteile, Natur-
steinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/
Eloxalblech, mehr-
geschossige Glas-
fassaden; Dam-

ca. 1980) mung im Passiv-
hausstandard
Dach (15 %)
Dachpappe, Faser- | einfache Beton- Faserzement- glasierte Tondach- | hochwertige
zementplatten/ dachsteine oder Schindel, be- ziegel, Flachdach- | Eindeckung z.B.
Wellplatten; Tondachziegel, schichtete Beton- ausbildung tiw. als | aus Schiefer oder
keine bis geringe Bitumenschindeln; | dachsteine und Dachterrassen; Kupfer, Dachbe-
Dachdammung nicht zeitgemafe Tondachziegel, Konstruktion in grinung, befahrba-
Dachdammung Folienabdichtung; Brettschichtholz, res Flachdach;

(vor ca. 1995)

Rinnen und Fall-
rohre aus Zink-
blech; Dachdam-
mung

(nach ca. 1995)

schweres Massiv-
flachdach; beson-
dere Dachformen,
z.B. Mansarden-,
Walmdach; Auf-
sparrenddmmung,
Uberdurchschnitt-
liche Dammung
(nach ca. 2005)

aufwendig geglie-
derte Dachland-
schaft, sichtbare
Bogendachkon-
struktionen; Rinnen
und Fallrohre aus
Kupfer, Dammung
im Passivhaus-
standard

Fenster- und AuBentiiren

11 %)

Einfachverglasung;

Zweifachverglasung

Zweifachverglasung

Dreifachverglasung,

grolie feststehende

einfache Holztlren | (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, |Fensterflachen,
Haustur mit nicht Rollldden (manuell); | aufwendigere Rah- | Spezialverglasung
zeitgemalen Haustur mit zeit- men, Rollladen, (Schall- und
Warmeschutz gemalem Warme- | (elektr.); hdherwer- | Sonnenschutz);
(vor ca. 1995) schutz tige Tlranlage z.B. | Aufdentlren in

(nach ca. 1995) mit Seitenteil, extra | hochwertigen
Einbruchschutz Materialien
Innenwénde und -tiiren (11 %)
Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wandab-

einfache Putze/
Lehmputze, einfa-
che Kalkanstriche;
Fullungstiren,
gestrichen, mit
einfachen Beschla-
gen ohne Dichtun-
gen

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

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

Wandvertafelungen
(Holzpaneele);
Massivholztlren,
Schiebetlirelemen-
te, Glasturen,
strukturierte Tur-
blatter

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

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

Holzbalkendecken
mit Fallung,
Kappendecken;
Stahl- oder Hart-
holztreppen in
einfacher Art und
Ausfiihrung

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

Decken mit gréRRe-
rer Spannweite,
Deckenverkleidung
(Holzpaneele/
Kassetten); ge-
wendelte Treppen
aus Stahlbeton
oder Stahl, Hart-
holztreppenanlage

Decken mit grof3en
Spannweiten, ge-
gliedert, Decken-
vertafelungen
(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hart-
holztreppenanlage
mit hochwertigem

pe, Trittschall- in besserer Art und | Gelander
schutz Ausfiihrung
FuBboéden (5 %)
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Tep- Natursteinplatten, hochwertiges
pich-, Laminat- pich-, Laminat- Fertigparkett, Parkett, hochwerti-
und PVC-Boéden und PVC-Boéden hochwertige ge Natursteinplat-

einfacher Art und

besserer Art und

Fliesen, Terrazzo-

ten, hochwertige

Ausfihrung Ausfiihrung, belag, hochwertige | Edelholzbéden auf
Fliesen, Kunst- Massivholzbdden gedammter Unter-
steinplatten auf gedammter konstruktion
Unterkonstruktion
Sanitéareinrichtungen (9 %)
einfaches Bad mit | 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. | mehrere grof3ziigi-

Stand-WC; Instal-
lation auf Putz,
Olfarbenanstrich,
einfache PVC-
Bodenbelage

Dusche oder Bade-
wanne; einfache
Wand- und Boden-
fliesen, teilweise
gefliest

Dusche und Bade-
wanne, Gaste-WC;
Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch
gefliest

zwei Waschbecken
tlw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche;
Wand- und Boden-
fliesen; jeweils in
gehobener Qualitat

ge, hochwertige
Bader, Gaste-WC;
hochwertige
Wand- und Boden-
platten (oberfla-
chenstrukturiert,
Einzel- und Fla-
chendekors

Heizung (9 %)

Einzelofen,
Schwerkraft-
heizung

Fern- oder Zentral-
heizung, einfache
Warmluftheizung,
einzelne Gas-
AulRenwand-,
thermen, Nacht-
stromspeicher-,

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

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

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

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

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

wenige Steck-
dosen, Schalter
und Sicherungen

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

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

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

Tab. 3-1:

Zweifamilienhauser gemaf der NHK 2010

Beschreibung der flinf Gebaudestandards mit Wagungsanteilen fiir freistehende Ein- und
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4.3.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
(NHK 2010) fiir das Reihenendhaus

Ermittlung des Gebdudestandards flr das Reihenendhaus

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
in % 2 3 4 5

AulRenwande 23,0 % 0,50 0,50
Dach 15,0 % 0,50 | 0,50
Fenster und Aulientiiren 11,0 % 1,00
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,50 0,50
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,00
FuRbdden 5,0 % 0,25 | 0,75
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,00
Heizung 9,0 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,00
Ingesamt 100,0 % 14,25 | 74,25 | 11,50

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen flr das Reihenendhaus

AulRenwande

Standardstufe 3 | Hintermauerwerk, vermutlich Dammung, Luftschicht und Verblender

bis 4

Dach

Standardstufe 2 | Betondachsteine, normale Dachform, Rinnen und Fallrohre aus Zink

bis 3

Fenster und AufRentliren

Standardstufe 3 | Kunststofffenster mit Isolierverglasung (zweifach), Kunststoffeingangstir

Innenwande und Tlren

Standardstufe 2 | massive Innenwande und Leichtbauwéande, Fillungstiren mit Zarge

bis 3

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 | Stahlbetondecke mit Aufbau und schwimmendem Estrich, gewendelte Beton-

treppe

FulRboden

Standardstufe 2 | Gberwiegend Vinylbdden und Laminat

bis 3

Sanitareinrichtungen

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

Heizung

Standardstufe 3 | urspriinglich Fernheizung und weil} lackierte Plattenheizkérper, Kaminanschluss

Der Einbau eines neuen Heizsystems wird unterstellt.

Sonstige technische Einrichtungen

Standardstufe 3 | zeitgemafRe bzw. Ubliche Elektroanlage
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Berlcksichtigung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das nicht unterkellerte Reihen-
endhaus mit ausgebautem Dachgeschoss

Standardstufe |tabellierte NHK 2010 relativer relativer
inkl. USt. und 17 % Gebaude- NHK 2010-Anteil
Baunebenkosten in | standardanteil

(€/m2 BGF) in (%) in (€/m? BGF)
1 790,00 0,00 0,00
2 875,00 14,25 124,69
3 1.005,00 74,25 746,21
4 1.215,00 11,50 139,73
5 1.515,00 0,00 0,00
standardbezogene NHK 2010 = 1.010,63 €/m2 BGF, rd. 1.011,00 €/m? BGF
Standard = 3,0

Berucksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren fur das Reihenhaus

standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

1.011,00 €/m? BGF

e Reihenendhaus X 0,94

NHK 2010 fur das Bewertungsgebaude = 950,34 €/m? BGF
rd.: 950,00 €/m? BGF

4.3.3 Ermittlung der Gesamt- und Restnutzungsdauer fiir das Reihenendhaus

Die Anlage 1 der ImmoWertV enthalt Ansatze fir die Gesamtnutzungsdauer, die bei der
Ermittlung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten anzuwenden sind. Fur frei-
stehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhauser ist eine Ubliche
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren in Ansatz zu bringen. Aufgrund des Baujahres von
1994 ergibt sich dann eine rechnerische Restnutzungsdauer flir das Reihenendhaus von ca.
49 Jahren.

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

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag (BPI): 188,6 (2010 = 100)

m? Normalherstellungskosten Herstellungs- Wertminderung wegen Alters | Gebaudewert am
Gebaude (bzw. Bruttogrund- (inkl. Baunebenkosten) kosten Gesamt-| Rest- (Wertmin- | Wertermittlungs-
Normgebaude)
+ besondere Bauteile flache 2010 am Wertermittlungsstichtag nutzungsdauer derung) stichtag
+ besondere Einrichtungen Zeitwert-
Sp. 3 xBPI Sp.2xSp. 4 faktor Sp.5xSp. 8
(lineare Ab-
€ je m® bzw. m? € Jahre Jahre |schreibung) €
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Reihenendhaus 137,00 950,00 1.791,70 245.462,90| 80 49 0,61 149.732,37
2 Dachgauben 14.000,00
(pauschaler Zeitwert)
Abstellschuppen 2.500,00
(pauschaler Zeitwert)
Summe der Her-
stellungswerte: 166.232,37
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Gebaudesachwert der Baulichkeiten
insgesamt (einschliellich Baunebenkosten)

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

ca. 3,0 % des Herstellungswertes der baulichen Anlagen,

Prozentansatz entsprechend dem Modell zur Ableitung

der Sachwertfaktoren im Grundstiucksmarktbericht 2025)

Sachwert der Baulichkeiten und der AuRenanlagen
(einschlie3lich Baunebenkosten)

Bodenwert des 1/4 Miteigentumsanteils am Grundstlick +
(Flurstick 1/4)

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung) X

Im Grundstlicksmarktbericht 2025 des Landkreises Nordwestmecklenburg,
beschlossen am 26.03.2025, werden auf der Seite 49 6rtliche Marktanpassungs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke fiir landliche Zentralorte und
dem Landkreis allgemein mit einem Bodenwertniveau von 18 €/m? bis 80 €/m?
ausgewiesen. Die Regressionsgleichung lautet: k =-0,182 In(x) + 3,2766

Fir Wohnungseigentume werden in den Grundstiicksmarktberichten des Land-
kreises Nordwestmecklenburg keine Sachwertfaktoren ausgewiesen. Die
Marktanpassung erfolgt in Anlehnung an die fir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke ausgewiesenen Sachwertfaktoren unter der Berlicksichtigung

eines Abschlages aufgrund von Wohnungseigentum.

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

und Zweifamilienhausgrundstlcke, keine Gebaudebaujahrs-
klassen; ohne Regionalisierung; inkl. Baunebenkosten

- BGF; in Anlehnung nach DIN 277-1:2005-02

- BPI; Neubau von Wohngebauden

- Alterswertminderung linear

- GND gemaf Anlage 1 ImmoWertV 2021

- Aufienanlagen 2% bis 4%

- Kaufpreise aus dem Jahr 2024

Aus der Regressionsgleichung ergibt sich fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
ein Sachwertfaktor von rund 1,07. Da es sich bei dem Objekt um Wohnungseigentum
handelt wird kein Marktanpassungszuschlag in Ansatz gebracht. Es wird mit einem
Sachwertfaktor von 1,00 gerechnet.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des 1/4 Miteigentums-
anteils an dem Grundstiick verbunden mit dem Sondereigentum
an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Reihenendhaus

166.232,37 €

5.000,00 €

171.232,37 €

18.200,00 €

189.432,37 €

189.432,37 €
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besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

* Berlicksichtigung von Uberschlagigen Aufwendungen
zur Behebung von Méangeln und Instandhaltungsruck-
standen um das Reihenendhaus (Sondereigentum und
gemeinschaftliche Eigentum) in einen dem Alter und der
geschatzten Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu
versetzen (keine Modernisierung). Die Uberschlagigen Auf-
wendungen zur Behebung von Mangeln und Instandhaltungs-
ruckstanden werden in Anlehnung anhand einer Bauteil-
tabelle fir Wohngebdude geschatzt.
Fir das Reihenendhaus wird pauschal ein Abzug von schatzungs-
weise 6 % des Gebaudezeitwertes in Ansatz gebracht.
166.232,00 € x 6 % = 9.973,92 €; rund 10.000,00 € - 10.000,00 €
Bei einer Wohnflache des Reihenendhauses von ca. 94 m?
entspricht das einem Ansatz von rund 110,00 €/m? WFL.

* Zuschlag aufgrund des Sondernutzungsrechtes an der mit + 9.000,00 €
Nr. 4 und GF gekennzeichneten Flache des Grundstickes,
welche wesentlich groer ist als der 1/4 Miteigentumsanteil an
dem Grundstick (ca. 226 m? x 40,00 €/m? = 9.040,00 €,
rd.: 9.000,00 €)

marktangepasster Sachwert des 1/4 Miteigentumsanteils 188.432,37 €
an dem Grundstlck verbunden mit dem Sondereigentum an dem

im Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Reihenendhaus

und den Sondernutzungsrechten an der mit Nr. 4 und GF gekenn-

zeichneten Gartenflache und dem mit Nr. 4 und 17 gekennzeichneten

PKW-Stellplatz

Sachwert des Wohnungseigentums rund 188.000,00 €

Aus dem ermittelten Sachwert in Hohe von 188.000,00 € ergibt sich bei einer vor-
handenen Wohnfldache von ca. 94 m? ein Quadratmeterpreis von rund 2.000,00 €.

4.4  Allgemeines Ertragswertverfahren (gemaR § 28 ImmoWertV)
4.4.1 Erzielbare Mieten im Landkreis

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

In der Ertragswertermittlung wird fir das Reihenendhaus inklusive Nutzung der zuge-
ordneten Grundsticksflache und des PKW-Stellplatzes in der Lage und mit den Zustands-
merkmalen eine fiktive Objektmiete in Hohe von 750,00 € unter der Berlicksichtigung von
Uberschlagigen Aufwendungen zur Behebung von Mangeln und Instandhaltungsriickstanden
unterstellt. Die Angebotsmieten fir Wohnimmobilien in dem PLZ-Bezirk 19417 Jesendorf bei
Warin und fur den Bereich des Landkreises Nordwestmecklenburg sind in der Auswertung
von Immobilien-Scout24 fiir den Auswertungszeitraum von Januar 2022 bis Marz 2025 in
den Anlagen 8/1 bis 8/5 ersichtlich.
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4.4.2 Ermittlung der Wohn- und Nutzflache

Die Wohnflache des Reihenendhauses wurde durch ein Grobaufmalfd ermittelt. Im Erdge-
schoss steht eine Wohnflache von ca. 49 m? zur Verflgung. Im Dachgeschoss ist eine
Wohnflache von ca. 45 m? vorhanden. Die Doppelhaushélfte hat insgesamt eine Wohnflache
von ca. 94 m2. Der ausgebaute Spitzboden ist aufgrund der mangelnden lichten Raumhdéhe
nicht als Aufenthaltsraum anzusehen. Im integrierten Abstellraum steht eine Nutzflache von
ca. 3,5 m? zur Verfugung.

4.4.3 Liegenschaftszinssatze im Landkreis

Im Grundsticksmarktbericht 2025 des Landkreises Nordwestmecklenburg werden auf der
Seite 52 Liegenschaftszinssatze fur Reihenhduser und Doppelhaushalften in einer Spanne
von 1,5 % bis 4,1 % ausgewiesen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz wird mit
2,6 % angegeben. Fur Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen im Kreisgebiet werden
Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,2 % bis 4,0 % und im Durchschnitt mit 2,7 %
ausgewiesen. Fur das Wohnungseigentum wird in der landlichen Lage und mit den
Zustandsmerkmalen des Objektes mit einem Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,0 %
gerechnet.

4.4.4 Bewirtschaftungskosten

Die Ublichen Bewirtschaftungskosten fir Verwaltung, Instandhaltung sowie Mietausfall-
wagnis werden nach der Anlage 3 Nr. 1.2 ImmoWertV21 in Ansatz gebracht. Die Ableitung
der Liegenschaftszinssatze durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfolgte
mit folgenden Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten 420 €/jahrlich je Wohnungs-
eigentum, Instandhaltungskosten 13,80 €/m? Wohnflache und Mietausfallwagnis 2 % bei
wohnbaulicher Nutzung, s. Grundsticksmarktbericht 2025, Seite 51).

4.4.5 Ertragswertermittlung fiir das Objekt in der SchulstraRe 17

Mieteinheiten Wohnflache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
in m? monatlich jahrlich
(€/m?) (€) (€)
Reihenendhaus mit zugeordneter Garten- ca. 94,00 ca. 8,00 750,00 9.000,00
flache und einem PKW-Stellplatz

Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren Nettokaltmieten) 9.000,00 €
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Jéahrliche Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) J.

s. Anlage 3 der ImmoWertV

Instandhaltungskosten: ca. 94 m? WFL x ca. 13,80 €/m? = 1.297,00 €

Instandhaltungskosten: ca. 30,00€

(PKW-Stellplatz und integrierter

Abstellschuppen)

Verwaltungskosten: jahrlich 420 € je Wohnungseigentum ca. 420,00 €

Mietausfallwagnis: 9.000,00 € x ca. 2,0% 180,00 €
1.927,00 €

rd.: 1.930,00 €

Das entspricht einem Ansatz von ca. 21,4 % der jahrlichen Nettokaltmiete.

Jahrlicher Reinertrag =

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwerts,

der den Ertrdgen zuzuordnen ist) J.

(3,0 % von 18.200 €); (Liegenschaftszinssatz x 1/4 Miteigentumsanteil
an dem Grundstiick)

Ertrag der baulichen Anlage =

Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV 21) X
p= 3,0 % Liegenschaftszinssatz
n= 49 Jahre geschéatzte Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlage =

Bodenwert des 1/4 Miteigentumsanteils +

Vorlaufiger Ertragswert =

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -
(s. Sachwertverfahren Seite 19)

Ertragswert des 1/4 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick =
verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan

mit Nr. 4 gekennzeichneten Reihenendhaus und den Sonder-

nutzungsrechten an der mit Nr. 4 und GF gekennzeichneten

Gartenflache und dem mit Nr. 4 und 17 gekennzeichneten

PKW-Stellplatz

Ertragswert rund

1.930,00 €

7.070,00 €

546,00 €

6.524,00 €

25,50

166.362,00 €

18.200,00 €

184.562,00 €

1.000,00 €

183.562,00 €

184.000,00 €
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5. Verkehrswert
Im Baugesetzbuch wird im § 194 der Verkehrswert (Marktwert) definiert:

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

Zusammenstellung der ermittelten Werte

Sachwert: 188.000,00 €
Ertragswert: 184.000,00 €
Mitzuversteigerndes Zubehor: 3.000,00 €

Begrindung des Verkehrswerts

Fur Reihenhduser mit einer Wohneinheit steht vorwiegend die Eigennutzung im Vordergrund
und nicht die Erzielung von Ertragen. Der Verkehrswert des 1/4 Miteigentumsanteils an dem
Grundstlick in der Schulstralte 14 bis 17 in 19417 Jesendorf, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 4 gekennzeichneten Reihenendhaus (Schul-
stralle 17) sowie dem alleinigen Sondernutzungsrecht an der in der Teilungserklarung mit
Nr. 4 und GF gekennzeichneten Gartenflache und dem mit Nr. 4 und (17) gekennzeichneten
PKW-Stellplatz wird zum Wertermittiungsstichtag, dem 01.08.2025, mit
188.000,00 €
(in Worten: einhundertachtundachtzigtausend Euro)

geschatzt.

Wismar, den 30.09.2025

p
orgisiy \aafidn

Akademie I

Karsten Wiegand

REG.-NR S 1012-99

Eachverstindiger
¢ immobilionbewortung
Aksdemis)

(Sprengnetier
gultig bis 02.10.2030

Dieses Verkehrswertgutachten besteht aus 22 Seiten und 10 Anlagen und wurde zum Zweck der Zwangsver-
steigerung des Objektes in der SchulstraBe 17 erstellt. Das Gutachten wurde in dreifacher Ausfertigung erstellt.
Dem Auftraggeber ist es gestattet, das Verkehrswertgutachten oder Abschriften wahrend der Dauer des
Zwangsversteigerungsverfahrens an Dritte (z.B. Glaubiger, Schuldner und Interessenten) weiter zu geben. Dem
Auftraggeber ist es auch gestattet, das Gutachten oder Ausziige aus dem Gutachten wahrend der Dauer des
Zwangsversteigerungsverfahrens, selbst oder durch Dritte, in sémtlichen Medien zu veréffentlichen und zum
Download bzw. zum Ausdruck bereit zu stellen. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung des Gutachtens durch
Dritte fur einen anderen Zweck ist nicht gestattet. Die in dem Gutachten verwendeten Karten sind lizenziert.
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Ubersichtskarte MairDumont

19417 Jesendorf b Warin, Schulstr.
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3618085 | © Falk Verlag/D-73760 Ostfildern - ¥ :
MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 R o R
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthélt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend flir Deutschland vor und wird im Mafistab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in elnem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18,08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
00'9@0 der on-geoc GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form, Copyright ©.by on-geo® & geoport® 2025
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Regionalkarte (s/w) MairDumont

arte big mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Dle Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fur Deutschland vor und wird im Mafistabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdgffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-G@O  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright ©.by on-gec® & geoport® 2025
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Orthophoto/Luftbild Mecklenburg-Vorpommern ¢

Orthophoto/ Luftbild in Farbe

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

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
OI'I'E]EO der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright ©. by on-geo® & geoport® 2025
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| Landkreis Nordwestmecklenburg

Der Landrat
Kataster- und Vermessungsamt

Rostocker Str. 76
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Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte MV 1:1000

23970 Wismar
Erstellt am 24.06.2025
Gemarkung: Jesendorf (13 0550) Gemeinde: Jesendorf (13 0 74 036)
Flur: 2 N Landkreis Nordwestmecklenburg
Flurstiick: 1/4 Lage: Schulstralle 14, 15, 16, 17

532

TIIIIIIIT

Mafstab 1:1000

Fluriibersicht
Jesendorf
1 ]
// .
L
g 52
L= 1
-
Jesendorf
2 O
153/2
d 52/6
e
0 10 20 30 Metsr © Vermessungs- und Geoinformationsbehérden Mecklenburg-Vorpommern

Vervielféltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte oder Verdffentlichung bedarf der Zustimmung
der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehtrde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu
innerdienstlichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V)
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Verkehrswertgutachten SchulstraRe 17 in 19417 Jesendorf

Bild 1 und Bild 2: Blick auf das Reihenendhaus, Nordansicht
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Bild 3 und Bild 4: Sicht auf den Giebel, Ostansicht
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Bild 5 und Bild 6: Riickfront des Reihenendhauses, Stidansicht
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Bild 7: Blick auf die Terrasse

‘r}";}'\

Bild 8: Sicht auf die Auflenanlagengestaltung hinter der Terrasse
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Bild 9: Abstellschuppen in Leichtbauweise

Bild 10: Blick auf die Vorgartenflache zur Wismarschen Strale
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Bild 11: Wohnzimmer

Bild 12: Wohn- und Essbereich
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Bild 13: Wohn- und Essbereich

Bild 14: Blick auf die Einbaukliche
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Bild 15 und Bild 16: Kiichenbereich
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Bild 17: Blick vom Flur in das Gaste-WC

Bild 18: Gaste-WC
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Bild 19: Zahlerschrank im Abstellraum

Bild 20: Abstellraum unter der Treppe
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Bild 21 und Bild 22: Zimmer im Dachgeschoss
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Bild 23: Mauerwerksriss im Bereich des Giebels

Bild 24: Sicht vom Flur in das Bad im Dachgeschoss
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_
Bild 25: Bad im Dachgeschoss

Bild 26: Schlafzimmer im Dachgeschoss
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Bild 27: Ankleide neben dem Schlafzimmer

Bild 28: Treppe zum Spitzboden
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Bild 29 und Bild 30: Blick in den Abstellschuppen an der Hausfront zur Stral’e
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Bild 32: Sicht auf die PKW-Stellplatze und die befestigte Zufahrt auf dem Grundstlick
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Rechtsgrundiagen

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

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

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

Literatur
- Grundsticksmarktberichte des Landkreises Nordwestmecklenburg
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13. aktualisierte und Gberarbeitete Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdin

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen Band 1 bis Band 4
Stand August 2025 (inkl. 154. Erganzungslieferung)

- Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung
Lehrbuch und Kommentar Band 5 bis Band 16
Stand August 2025 (inkl. 79. Erganzungslieferung)

- Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundsttcken
2023, Reguvis Fachmedien GmbH, Kain, 10. Auflage

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

- Gerady/Mockel/Troff
Praxis der Grundstiicksbewertung,
Olzog Verlag GmbH, Mlnchen

- Gablenz
Verkehrswertermittlung von landwirtschaftlichen Grundstiicken
1. Auflage, 1998, Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, KdIn

- Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Be-
wertung: "Grundstlcksmarkt und Grundstickswert"

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

Auskuntt erteiit thnen Frau Fiedler

Landkreis Nordwestmecklenburg — Rostocker Str. 76 - 23970 Wismar ! A .
Zimmer 2.213 - Bérzower Weg 3 - 23936 Grevesmithlen

Telefon 03841/3040-6327 Fax 03841/304086327
E-Mail m.fiedler@nordwestmecklenburg.de
Herrn
Dipl.-Ing. Karsten Wiegand Unsere Sprechzeiten
Sachverstandiger Di  09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Uhr
D 09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Uh
Poeler StraRe 144 ° '

23970 Wismar Unser Zeichen 52321-25-27
|hr Zeichen:

Grevesmuhlen, 23.06.2025

Aktenzeichen 52321 -25-27
Grundstick Jesendorf, Jesendorf, Schulstr. 14, 15, 16, 17

Gemarkung Jesendorf

Flur 2

Flurstiick 1/4

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Bescheinigung

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Wiegand,

hiermit wird lhnen bescheinigt, dass auf dem v.g. Grundstiick mit den angeftihrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast i.S. des § 83 LBauO M-V eingetragen ist.

Die furr diese Bescheinigung aus dem Baulastenverzeichnis zu entrichtende Gebuhr ent-
nehmen Sie bitte dem Geblhrenbescheid.

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag
. ,,/ ,
Ve o
C .
( <
gez. Fiedler
~
s
Landkreis Nordwestmecklenburg Telefon 03841 3040 0 Bank Sparkasse Mecklenburg-Nordwest
Kreissitz Wismar Fax 03841 3040 6599 IBAN DE61 1405 1000 1000 0345 49
Rostocker Strafie 76 E-Mail info@nordwestmecklenburg.de BIC NOLADE21WIS

23970 Wismar Web  www.nordwestmecklenburg.de i CID DE46NWM00000033673
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Amisgericht Wismar
Grundbuch von Jesendorf att 41056 Bestandsverzelchnls
Lfd. Nr. | Bisherige Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe
Gﬁd- "8,,3‘,5;.’ ﬁl?rmmg Wirtschaftsart und Loge
sticke | sticke | Fiurstick m*
afbfc d
1 2 3 4
1 - 1/4 Miteigentumdanteil an dem Grundstuck
Jesendorf
Flur 2
Flurstick 1/4 Gebdude- und Freifldche 1.817
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/ focfertgung Anlage 7/1

uRNr. 0342 no19 T o
Verhandelt zu Wismar, am 28. Februar 2019

Vor mir, dem unterzeichnenden

Notar

mit dem Amtssitz in der Hansestadt Wismar,

<4

erschien heute in meinen Amtsriumen Am Markt 23, 23966 Wismar:

Herr.

geb. am . in Giessen,
wohnhaft

ausgewiesen durch giiltigen deutschen Personalausweis,

nachstehend handelnd nicht im eigenen Namen, sondern nach Angabe als Bevollméch-
tigter auf Grund nicht widerrufener Vollmacht vom 19. Januar 2017 zur UR-Nr.
0139/2017 des Notars Wismar, die in Ausfertigung bei dieser Verhand-
lung vorlag, von der eine auszugsweise Kopie (die hiermit beglaubigt wird) als Anlage
zu dieser Urkunde genommen ist fiir:

Frau geb.

geb. 1953 1,
wohnhaft

Der Notar fragte, ob er oder eine Person, mit der er sich zur gemeinsamen Berufsausiibung
verbunden hat, auerhalb ihrer Amtstitigkeit schon in derselben Angelegenheit, die Gegen-
stand der nachstehenden Beurkundung ist, titig waren oder sind. Die Frage wurde verneint.

Der Erschienene — handelnd wie angegeben — ersuchte um Beurkundung der folgenden

Teilungserklirung zur Begriindung von Wohnungseigentum
nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz:

Teil A

Betroffenes Grundstiick und Grundbuchstand dazu

(1) Die Teilungserkldrung betrifft das folgende Grundstlick:

belegen nach Angabe in Jesendorf, SchulstraBe 14, 15, 16 und 17,

verzeichnet im Grundbuch des Amtsgerichts Wismar von Jesendorf Blatt 126,

bestehend aus dem Flurstiick 1/4 der Flur 2 der Gemarkung Jesendorf.

\
zur GrofBe von 1.817 m=. e

|

Dieses Grundstiick wird in dieser Urkunde auch nur das ,.Grundstiick® genannt.

92045
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(2) Auf dem Grundstiick befinden sich nach Angabe vier miteinander verbundene Reihen-
hiuser, wobei jedes Reihenhaus eine Wohneinheit darstellt. Alle dieser vier Wohnein-
heiten sind derzeit an Dritte vermietet. Weitere Nutzungsrechte Dritter, insbesondere
Miet- und/oder Pachtverhiltnisse, bestehen nach Angabe am Grundstiick nicht.

Rein vorsorglich belehrte der Notar tiber die Bestimmungen des § 577 BGB (Vorkaufs-
recht des Mieters) und des § 577a BGB (Kiindigungsbeschriankungen bei Wohnungs-
umwandlung) — insbesondere iiber den zeitlichen Ausschluss der Eigenbedarfskiindi-

gung.
(3) Das Grundbuch weist zurzeit Folgendes aus:
Abteilung I: den Beteiligten | zu Alleineigentum; _

Abteilung II:  keine Belastungen; o

Abteilung I1I:

Nr. 1: brieflose Grundschuld fiir Volks- und Raiffeisenbank eG,
Wismar,

Nr. 2: brieflose Grundschuld fiir Bausparkasse Schwabisch Hall Akti-
engesellschaft, Bausparkasse der Volksbanken und Raiffeisenbanken,
Schwiibisch Hall,

Nr. 3: € brieflose Grundschuld fiir Volks- und Raiffeisenbank eG, Wis-
mar. -

(4) Der Notar hat das vom Grundbuchamt gefiihrte Grundbuch nicht eingesehen, jedoch
einen elektronisch abgerufenen Abdruck des Grundbuchs vom 28.01.2019 nebst Aktua-
litditsnachweis vom heutigen Tage.

Das Baulastenverzeichnis und die Flurkarte hat der Notar nicht eingesehen.

Teil B
Aufteilung

(1) Die Beteiligte - teilt hiermit das Eigentum an dem in Teil A
bezeichneten Grundstiick nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Weise,
dass mit jedem Anteil das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung (Wohnungs-
eigentum) in dem auf dem Grundstiick errichteten Gebdude nach Maligabe der vom
Bauamt des Landkreises Nordwestmecklenburg gemif § 7 Abs. 4 WEG zum Aktenzei-
chen 90123-19-28 erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.01.2019 ver-
bunden ist, und zwar in der folgenden Art:

a)  Miteigentumsanteil von einem Viertel,

. . . . . Chon
—  verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftetlungsplan mit Nr. 1~ 7 ' -

gekennzeichneten Wohnung, belegen in den mit gleicher Nummer gekenn-
zeichneten Réumen im Erdgeschoss, im Dachgeschoss und im Spitzboden

T e e e
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~  sowie weiter verbunden mit den Sondernutzungsrechten an der in der Anla-
ge 3 mit Nr. ,,1* und ,,GF* gekennzeichneten Gartenfldche sowie den in der
Anlage 3 mit Nr. ,,1“ und ,,(14)“ gekennzeichneten PK W-Stellpatz,

b)  Miteigentumsanteil von einem Viertel, G0

- verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
gekennzeichneten Wohnung, belegen in den mit gleicher Nummer gekenn-
zeichneten Rdumen im Erdgeschoss, im Dachgeschoss und im Spitzboden

- sowie weiter verbunden mit den Sondernutzungsrechten an der in der Anla-
ge 3 mit Nr. ,,2* und ,,GF* gekennzeichneten Gartenfldche sowie den in der
Anlage 3 mit Nr. ,,2“ und ,,(15)* gekennzeichneten PK W-Stellpatz,

¢) Miteigentumsanteil von einem Viertel, (O

- verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3
gekennzeichneten Wohnung, belegen in den mit gleicher Nummer gekenn-
zeichneten Rdumen im Erdgeschoss, im Dachgeschoss und im Spitzboden

- sowie weiter verbunden mit den Sondernutzungsrechten an der in der Anla-
ge 3 mit Nr. ,,3* und ,,GF* gekennzeichneten Gartenflache sowie den in der
Anlage 3 mit Nr. ,,3“ und ,,(16)“gekennzeichneten PKW-Stellpatz,

d) Miteigentumsanteil von einem Viertel, LTI
- verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4

gekennzeichneten Wohnung, belegen in den mit gleicher Nummer gekenn-

zeichneten Rdumen im Erdgeschoss, im Dachgeschoss und im Spitzboden

- sowie weiter verbunden mit den Sondernutzungsrechten an der in der Anla-
ge 3 mit Nr. ,,4“ und ,,GF* gekennzeichneten Gartenfldche sowie den in der
Anlage 3 mit Nr. ,,4* und ,,(17)* gekennzeichneten PK W-Stellpatz.

Hierzu wird verwiesen auf:

a) den Lageplan, der als Anlage 1 beigefiigt ist und aus dem die Lage des Grund-
stiicks und des Gebiudes ersichtlich ist,

b)  die Bauzeichnungen, die als Anlage 2 beigefiigt sind und aus denen die Auftei-
lung des Gebiudes sowie die Lage und Grofle der in Sondereigentum und der in
gemeinschaftlichem Eigentum stehenden Gebédudeteile ersichtlich sind (Auf-
teilungsplan),

c) den Lageplan, der als Anlage 3 beigefiigt ist und aus dem die Lage der von den
Sondernutzungsrechten (Gartenfliche und PKW-Parkpldtze) betroffenen Flachen
ersichtlich ist.

Die Anlagen 1 bis 3 wurden den Beteiligten bei der Beurkundung zur Durchsicht vorge-
legt und von ihnen genehmigt.

Die derzeit in Abt. III Nr. 1, 2 und 3 des Grundbuches eingetragenen Grundpfandrechte
sollen zur Léschung gebracht werden. Der Notar soll die Loschungsunterlagen des
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Glaubigers fiir den Beteiligten einholen, entgegennehmen und verwenden. Der Notar
hat eine vorherige Abstimmung mit den Grundpfandrechtsgldubigern empfohien. Dies
ist nach Angabe auch geschehen.

(4) Die durch Grundbucheintragung oder faktisch entstandene Wohnungseigentiimerge-
meinschaft fiihrt den Namen:

Wohnungseigentiimergemeinschaft Schulstralle 14, 15, 16 und 17 in 19417 Jesen-
dorf.

Nach Anlegung der Grundbiicher wird der Name um deren Grundbuchbezeichnungen
und Blattnummern ergénzt.

(5) Der Gegenstand des Wohnungseigentums wird nachfolgend in Teil C festgelegt.

(6) Als Inhalt des Wohnungseigentums gelten die in Teil D nachfolgenden Bestimmungen
der Gemeinschaftsordnung.

(7)  AuBlerdem werden zum nicht verdinglichten Inhalt der Gemeinschaftsordnung die in
Teil E nachfolgenden Beschlussregelungen, die auch wieder durch Beschluss der Eigen-
tiimerversammlung verdndert oder aufgehoben werden kénnen.

Teil C

Gegenstand des Wohnungseigentums

I. Begriffsbestimmungen

(1) Sondereigentum (Wohnungseigentum):

Sondereigentum besteht an Rdumen, die Wohnzwecken dienen (Wohnungseigentum)
oder an Rdumen, die nicht Wohnzwecken dienen (Teileigentum). Hiermit verbunden ist
jeweils ein Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum.

(2) Gemeinschaftliches Eigentum:

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Ein-
richtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum stehen.

(3) Schlichtes Eigentum:

Schlichtes Eigentum sind solche Gegenstinde, die einzelnen Wohnungseigentiimern
gehdren und nicht Bestandteile des Gebaudes oder des Grundstiicks sind. Diese Gegen-
stdnde unterliegen den Bestimmungen dieser Teilungserkldrung nur, soweit sie {iber das
nach § 14 WEG zulédssige Mal hinaus andere Wohnungseigentiimer beeintrichtigen o-
der die duflere Gestaltung des Gebiudes beriihren.

(4) Sondernutzungsrecht:

Sondernutzungsrecht ist das verbindlich festgelegte Nutzungsrecht an einem oder meh-
reren Teilen des gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschluss der iibrigen Eigen-
timer. Ein Sondernutzungsrecht besteht hilfsweise auch an solchen Teilen des Gemein-
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schaftseigentums, die einem Eigentiimer als Sondereigentum gemif Teil C Abschnitt I1
zugewiesen sind, jedoch der Sondereigentumsfahigkeit ermangeln. Sondernutzungs-
rechte sind an Miteigentiimer tibertragbar.

II. Gegenstand des Eigentums

Gegenstand des Sondereigentums:

Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Anlage 2 bezeichneten Riiume sowie
die zu diesen Rdumen gehdrenden Bestandteile des Gebdudes, die verédndert, beseitigt
oder eingefligt werden konnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder
ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers iiber
das nach § 14 WEG zuldssige MaB hinaus beeintréchtigt oder die #uflere Gestaltung des
Gebiudes verdndert wird. In Ergénzung dieser Bestimmung wird festgelegt, dass zum
Sondereigentum gehoren:

a)  der Fulbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Riu-
me,

b)  die nichttragenden Zwischenwinde,

¢)  der Wandputz und die Wandverkleidung sdmtlicher zum Sondereigentum geho-
renden Réume, auch soweit die putztragenden Winde nicht zum Sondereigentum
gehoren,

d) die Versorgungsleitungen fiir Gas, Wasser und Strom von der Abzweigung ab
Zéhler,

e)  die Entwisserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fall-
Leitung,

f)  die Vor- und Riicklaufleitungen und die Heizk6rper der Zentralheizung von der
Anschlussstelle an die gemeinsame Steig- bzw. Fall-Leitung an,

g)  Markisen, Roll-Lidden und Jalousien,

h)  Entliftungsschéchte, falls nur einem Sondereigentiimer dienend,
1) Kamin und Schornstein fiir den Kamin,

1) Terrasse.

Sollten einzelne der vorstehend genannten Gebdudebestandteile nicht sondereigentums-
fahig sein. wird dem jeweiligen Wohnungseigentiimer hieran das alleinige — bei mehre-
ren untereinander entsprechend ihrer Berechtigung an dem Wohnungseigentum — Son-
dernutzungsrecht zugeordnet. Er tragt dessen gesamte Instandhaltungs- und -setzungs-
kosten allein, einschlieBlich samtlicher Folgekosten.

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums:

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die R4ume und Gebéudeteile, die
nicht nach Abs. (1) zum Sondereigentum erklért sind, sowie der Grund und Boden. Zum
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gemeinschaftlichen Eigentum gehért auch das jeweils vorhandene Verwaltungsvermo-
gen. Verwaltungsvermégen sind u.a. Gartengerite, Heizol und Forderungen der Ge-
meinschaft (z. B. Konten fiir Instandhaltungsriicklage u. 4.).

(3) Gegenstand des schlichten Eigentums:

Gegenstand des schlichten Eigentums sind:

a)  samtliche innerhalb der im Sondereigentum stehenden Réume befindlichen Ein-
richtungen und Ausstattungsgegenstéinde, wie z. B. elektrische Warmwasser-
speicher, Einbaukiichen, Beleuchtungskorper usw.,

b)  im Freien befindliche bewegliche Gegensténde (z. B. Blumentrége, Skulpturen),

c)  Gegenstinde, die mit dem Gemeinschaftseigentum verbunden worden sind, ohne
Bestandteil des Grundstiicks oder Gebdudes geworden zu sein (z. B. Reklame-
tafeln, Leuchten).

Teil D

Verdinglichte Bestimmungen
iiber das Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander
und iiber die Verwaltung

§1

Grundsatz

(1) Das Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich nach den Vor-
schriften der §§ 10 bis 29 WEG und nach den Vorschriften des BGB iiber die Gemein-
schaft, soweit im Folgenden nicht etwas anderes bestimmt ist.

(2)  Etwas anderes kann bestimmt sein sowohl durch eine Vereinbarung der Wohnungs-
eigentiimer, die im Grundbuch einzutragen ist, als auch durch Beschluss.

(3)  Durch Beschluss kann auch festgelegt werden, dass einzelne Regelungen, die der Be-
schlussfassung unterliegen und durch Beschluss geregelt sind, zukiinftig nur noch mit
einer qualifizierten Mehrheit, einstimmig oder allstimmig aufgehoben oder geindert
werden kdnnen. Eine Regelung, die durch Beschluss getroffen ist, bleibt solange wirk-
sam, bis sie durch einen erneuten Beschluss mit der erforderlichen Mehrheit aufgehoben
worden ist.

§2
Nutzung

(1) Der Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung seines Sondereigen-
tums, soweit sich nicht Beschrankungen aus dem Gesetz oder dieser Erklarung ergeben.
Er hat ferner das Recht der Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch be-
stimmten Rdume, Anlagen und Einrichtungen des Gebdudes und der gemeinschaftlichen
Grundstiicksfldchen, sofern nicht Sondernutzungsrechte bestehen.
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Soweit ein Sondernutzungsrecht am gemeinschaftlichen Eigentum eingerdumt worden

ist, wird der Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums dahin geregelt, dass dem be-
treffenden Wohnungseigentlimer das Recht zusteht, diesen Teil des gemeinschaftlichen
Eigentums unter Ausschluss der anderen Wohnungseigentiimer zu nutzen. Der Sonder-
nutzungsberechtigte darf jedoch den Charakter des Nutzungsgegenstandes nicht versin-
dern; die Nutzung ist nur in dem durch diese Zweckbestimmung gesetzten Rahmen zu-

ldssig.

Die Wohnungen diirfen grundsitzlich nur zu Wohnzwecken genutzt werden. Eine ge-
werbliche oder berufliche Nutzung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Verwalters
(falls ein solcher bestellt ist, anderenfalls der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer).

Hat ein Wohnungseigentiimer sein Wohnungseigentum an Dritte zum Gebrauch iiber-
lassen, so haftet er der Gemeinschaft gegeniiber fiir das Verhalten dieser Dritten wie fiir
sein eigenes.

Art und Weise der Ausiibung der dem Wohnungseigentiimer zustehenden Rechte zur
Nutzung des Sondereigentums und zur Mitbenutzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums werden durch die von dem Verwalter entworfene und von der Eigentiimerver-
sammlung beschlossene Hausordnung geregelt.

Uber Art und Umfang der Nutzung von R4umen und Anlagen, die dem gemeinschaft-
lichen Gebrauch dienen, beschliefit die Wohnungseigentiimerversammlung. In den Tei-
lungsplédnen oder im Textteil der Urkunde enthaltene Hinweise (z. B. Schuppen, Carport
etc.) sind unverbindlich.

§3
l"Jbertragung des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum ist veriuBerbar und vererblich. Die Verduflerung bedarf keiner Zy-
stimmung. Sie ist dem Verwalter (sofern ein solcher bestellt ist, andernfalls den anderen
Wohnungseigentiimern) lediglich unverziiglich unter Vorlage einer auszugsweisen Kopie des
Ubereignungsvertrages, aus der sich der Erwerber und der Zeitpunkt der Ubergabe ergibt,
anzuzeigen.

M

§4

Bauliche Verinderungen

Bauliche Verdnderungen an Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen:

a)  Bauliche Verdnderungen an Gemeinschaftsanlagen und -einrichtungen, die iiber
die ordnungsgemafBe Instandhaltung und Instandsetzung hinausgehen und die al-
len Eigentiimern zugutekommen, z. B. Umstellung der Heizungsanlage auf eine
andere Energiequelle, Anschluss an das Breitbandkabelnetz, Verinderung der
Einrichtungen fiir die Miillentsorgung, sind zulissig, wenn die MaBBnahme der Er-
haltung des Wertes oder einer sinnvollen und zumutbaren Verbesserung der Anla-
ge, insbesondere einer Anpassung an den technischen Fortschritt sowie an ejnen
gestiegenen Lebens- und Wohnungsstandard, dient, wenn sie nach den Grundsit-
zen einer ordnungsgemifien Bewirtschaftung erforderlich erscheint oder wenn sie
auf Grund behordlicher Auflagen geboten ist.
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b)  Solche Verdnderungen bediirfen der Zustimmung der Eigentiimerversammlung.

c) Die Kosten fiir die Malnahme und die Folgekosten fiir Betrieb, Instandhaltung,
Instandsetzung und gegebenenfalls Wiederaufbau tragen die Eigentiimer nach den
allgemeinen Regeln iiber die Kostentragung fiir das Gemeinschaftseigentum,
gleichgiiltig, ob sie der Mafinahme zugestimmt haben oder nicht.

Bauliche Veridnderungen am bestehenden Gebdude:

a)  Bauliche Verinderungen am Gebéude sind im Rahmen folgender Bedingungen
zuldssig:

aa) Bauliche Verdnderungen, die die Substanz, die Statik sowie den Gesamt-
charakter und das &uflere Erscheinungsbild der Anlage betreffen, sind nur
auf Grund eines einstimmigen Beschlusses aller Eigentiimer zul4ssig.

bb) Bauliche Verdnderungen, die nur einen bestimmten Kreis von Eigentiimem
betreffen, sei es, dass sie von der Maf3nahme Nutzen haben, mit Folgekosten
belastet sein konnen oder von der MafBnahme tiber das in § 14 WEG be-
stimmte Mal hinaus beeintréchtigt werden, sind nur auf Grund eines ein-
stimmigen Beschlusses dieser betroffenen Eigentlimer zuléssig.

cc) Bauliche Verdnderungen, die innerhalb einer Einheit oder zwischen einzel-
nen Sondereigentumseinheiten ohne Tangierung der rdumlichen Grenzen
zum Gemeinschaftseigentum oder zu weiteren Sondereigentumseinheiten
vorgenommen werden sollen, z. B. Wand- und Deckendurchbriiche, Ver-
schiebung oder Entfernung von Wénden und dergleichen, bediirfen der Zu-
stimmung der Eigentiimerversammlung oder — falls ein solcher bestellt ist —
des Verwalters. Die Zustimmung ist zu erteilen, wenn von der Maflnahme
keine iiber das in § 14 WEG bestimmte Maf} hinausgehende Beeintréachti-
gung anderer Eigentlimer ausgeht und etwa erforderliche behérdliche Ge-
nehmigungen nachgewiesen werden. Die Eigentiimerversammlung kann die
vom Verwalter erteilte Zustimmung innerhalb eines Jahres nach Durch-
filhrung der MaBBnahme oder — falls die Mafinahme vor Erteilung der Ver-
walterzustimmung durchgefiihrt wurde — innerhalb eines Jahres nach Ertei-
lung der Zustimmung widerrufen, wenn der Verwalter die Zustimmung
nach Satz 2 hétte verweigern missen.

b)  Die Kosten fiir die Maflnahme und die Folgekosten fiir Betrieb, Instandhaltung,
Instandsetzung und gegebenenfalls Wiederaufbau tragen

—  im Falle des Abschnitts a) aa) alle Eigentiimer nach den allgemeinen Regeln
iber die Kostentragung fiir das Gemeinschaftseigentum,

- im Falle des Abschnitts a) bb) der dort bezeichnete Kreis der Eigentliimer
nach den allgemeinen Regeln iiber die Kostentragung fiir das Gemein-
schaftseigentum dergestalt, wie wenn sie eine vollstdndige Eigentlimer-
gemeinschaft wéren,

- im Falle des Abschnitts a) cc) der oder die veranlassenden Eigentiimer al-
lein.
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Die kostentragungspflichtigen Eigentlimer haben die anderen Eigentlimer von je-
der Inanspruchnahme fiir die Errichtungs- und Folgekosten, seien sie unmittelbar
oder mittelbar auf die MaBBnahme zuriickzufiihren, freizustellen.

§5

Instandhaltung, Instandsetzung

(1) Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum gehérenden Teile des Ge-
baudes einschlieBlich der duferen Fenster und des Grundstiicks obliegt der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer. Dies gilt auch fiir die Instandhaltung von Teilen des
Sondereigentums und des schlichten Eigentums, welche die einheitliche Gestaltung des
Gebaudes berithren. Die duflere Gestaltung der Wohnungsabschlusstiiren, der Fenster
und Roll-Liden ist Sache der Eigentiimergemeinschaft. Unberiihrt hiervon bleiben die
gesonderten Kostentragungspflichten.

Jeder Wohnungseigentiimer trégt die Kosten fiir die Instandhal-
tung/Instandsetzung/Pflege/Wartung/Reparatur fiir folgende dem Gemeinschaftseigen-
tum zugehorigen Teile beziiglich seines Wohnungseigentums allein:

- Fenster/Terrassen/Balkontiiren einschlieBlich Verschattungselementen,
- Wohnungseingangstiiren,
—  Balkon/Terrassen/Loggia einschlieBlich Belag und Beleuchtung.

Die Kosten fiir den AuBenanstrich und die Emeuerung der Fassade des Gebiudes ob-
liegt der Gemeinschaft.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die dem Sondereigentum unterliegenden
Teile des Gebdudes, sowie sein schlichtes Eigentum und das seinem Sondernutzungs-
recht unterliegende Gemeinschaftseigentum auf seine Kosten und so instand zu halten,
dass dadurch keinem der anderen Wohnungseigentiimer iiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Maf hinaus ein Nachteil erwichst. Fiir die seinem
Sondereigentum unterliegenden Teile des Gebdudes, sowie sein schlichtes Eigentum
und das seinem Sondernutzungsrecht unterliegende Gemeinschaftseigentum trégt der
jeweilige Eigentlimer insoweit auch die Verkehrssicherungspflicht.

(3) Die Behebung von Glasschiaden an Fenstern und Tiiren im rdumlichen Bereich des Son-
dereigentums, auch wenn sie zum gemeinschaftlichen Eigentum gehéren, obliegt ohne
Riicksicht auf die Ursache des Schadens dem Wohnungseigentiimer. Die rechtzeitige
Vornahme von Schénheitsreparaturen ist Sache des Wohnungseigentiimers.

§o6
Anzeigepflicht des Wohnungseigentiimers
Besichtigungsrecht des Verwalters

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, von ihm bemerkte Mingel und Schiden am
Grundstiick oder Gebéude, deren Beseitigung den Wohnungseigentiimern gemeinschaft-
lich obliegt, dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen.
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Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet, in zeitlichen Abstinden von einem Jahr
nach vorheriger Anmeldung den Zustand des Sondereigentums auf Instandhaltungs-
arbeiten im Sinne von § 5 Abs. (2) und den Zustand der sich im Bereich des Sonder-
eigentums befindlichen Teile des gemeinschaftlichen Eigentums zu iiberpriifen oder
iiberpriifen zu lassen. Aus wichtigem Grund ist die Uberpriifung auch sonst zulissig.

§7
Wiederaufbau- und Wiederherstellungspflicht

Wird das Gebdude ganz oder teilweise zerstort, so sind die Wohnungseigentiimer unter-
einander verpflichtet, den vor dem Schadenseintritt bestehenden Zustand wiederherzu-

stellen. Wurde schlichtes Eigentum zerstort, so trifft die Eigentiimergemeinschaft inso-
weit keine Wiederherstellungspflicht.

Soweit die Wiederherstellungskosten nicht anderweitig gedeckt sind, trigt jeder Woh-
nungseigentiimer die Kosten fiir die Wiederherstellung seines Sondereigentums sowie
im Verhiltnis seines Miteigentumsanteils die Kosten fiir die Wiederherstellung des ge-
meinschaftlichen Eigentums. Daneben gelten in dieser Teilungserkldrung getroffene
weitere Bestimmungen zur Wiederaufbau- und Wiederherstellungspflicht.

Jeder Wohnungseigentiimer kann sich von der Verpflichtung zur Beteiligung am Wie-
deraufbau dadurch befreien, dass er sein Wohnungseigentum innerhalb von drei Mona-
ten nach Beschlussfassung iiber den Wiederaufbau verduBert. Der Erwerber ist nicht be-
rechtigt, sich in dieser Weise der Wiederaufbaupflicht zu entziehen, es sei denn, die Ei-
gentlimerversammlung erklért sich einstimmig damit einverstanden.

Steht dem Wiederaufbau ein uniiberwindliches Hindemnis entgegen, so kann jeder Woh-
nungseigentiimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Der Anspruch auf Auf-
hebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen, wenn ein anderer Wohnungseigentiimer
oder ein Dritter bereit ist, das Wohnungseigentum des die Aufhebung verlangenden
Wohnungseigentiimers zum Schétzwert zu iibernehmen, und gegen die Ubernahme kei-
ne in der Person des Ubernehmers begriindeten Bedenken bestehen.

Im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft erfolgt die Auseinandersetzung durch frei-
héndige VerduBerung oder im Wege der 6ffentlichen Versteigerung.

§8

Entziehung des Wohnungseigentums

Fir die Entziehung des Wohnungseigentums soll unmodifiziert die gesetzliche Lage
gelten.

Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so kann die Entziehung jedoch
auch geltend gemacht werden, wenn die Voraussetzungen fiir die Entziehung nur in der
Person eines der Miteigentiimer begriindet sind.

Anlage 7/10 ,
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§9
Mehrheit und Wechsel von Wohnungseigentiimern,
abwesende oder unbekannte Wohnungseigentiimer

(1) Sind mehrere Personen am Wohnungseigentum beteiligt, so sind sie auf Verlangen des
Verwalters (falls ein solcher bestellt ist, anderenfalls der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer) verpflichtet, mit 6ffentlich beglaubigter Vollmacht eine einzelne, im Inland
wohnende Person zu erméchtigen, alle aus dem Wohnungseigentum herriihrenden
Rechte wahrzunehmen, insbesondere auch Zustellungen in Empfang zu nehmen. Das
gleiche gilt fiir einen Wohnungseigentiimer, der seinen Wohnsitz im Ausland hat oder
von seinem inldndischen Wohnsitz mehr als drei Monate abwesend ist.

(2) Sind Ehegatten an einem Wohnungseigentum beteiligt, so sind sie gegenseitig erméch-
tigt, alle aus dem Wohnungseigentum herriihrenden Rechte wahrzunehmen, insbesonde-
re auch Zustellungen entgegenzunehmen.

(3) Zustellungen sind stets wirksam, wenn sie an die dem Verwalter (falls ein solcher be-
stellt ist, anderenfalls der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer) zuletzt mitgeteilte
Adresse erfolgen.

(4) Wechselt der Inhaber eines Wohnungseigentums, so gilt der bisherige Wohnungseigen-
tiimer solange als ermichtigt, alle aus dem Wohnungseigentum herrithrenden Rechte
wahrzunehmen und insbesondere auch Zustellungen entgegenzunehmen, bis dem Ver-
walter (falls ein solcher bestellt ist, anderenfalls der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer) der Eigentumswechsel durch 6ffentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunde
nachgewiesen ist. Der bisherige Wohnungseigentlimer haftet auch fiir die bis zu diesem
Zeitpunkt entstehenden Lasten. Andrerseits haften neue Wohnungseigentiimer fiir Lei-
stungsriickstdnde der Voreigentiimer, und zwar ohne Riicksicht auf die Art und Weise
des Eigentumserwerbs. Wechselt das Wohnungseigentum innerhalb eines Wirtschafts-
jahres, so kann der Verwalter eine gemeinsame Abrechnung fiir das ganze Wirtschafts-
jahr erstellen; fiir eine sich daraus ergebende Abschlusszahlung haften die mehreren
Eigentiimer als Gesamtschuldner, wihrend eine Riickzahlung demjenigen zusteht, der
am Ende des Wirtschaftsjahres Wohnungseigentiimer war.

§10
Zahlungsverpflichtung des Wohnungseigentiimers
(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, nach MaB3gabe der folgenden Bestimmun-
gen und der Beschliisse Beitrage zur Deckung der laufenden Bewirtschaftungskosten zu
leisten.

(2) Die Bewirtschaftungskosten bestehen aus:

a)  Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten sind die Gebiihren und Auslagen, die dem Verwalter fiir
seine Tatigkeit zustehen.

b)  Betriebskosten:

Betriebskosten sind laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks, die Kosten der
Straflenreinigung und der Miillabfuhr, der Hausreinigung, der Gartenpflege, der
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Entwisserung, der Schornsteinreinigung, der Wasserversorgung, der Treppen-
haus- und Aulenbeleuchtung, des Fahrstuhls und der Zentralheizung, die Kosten

fiir den Hausmeister und sonstige Betriebskosten, soweit sie mit der Bewirtschaf-
tung des Grundstiicks unmittelbar zusammenhéingen und notwendig sind.

¢)  Versicherungen:

Fiir das Sondereigentum und das gemeinschaftliche Eigentum als Ganzes werden
Versicherungen abgeschlossen, die von der Gemeinschaft zu beschlieBen sind.

d)  Verbrauchsabhéngige Kosten:

Verbrauchsabhéngige Kosten werden getrennt ermittelt und bei dem jeweiligen
Eigentiimer erhoben.

e) Instandhaltungsriicklage:

Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage
fiir das gemeinschaftliche Eigentum verpflichtet. Zu diesem Zweck ist ein ange-
messener jéhrlicher Betrag an den Verwalter zu entrichten. Die Einzelheiten wer-
den durch Beschluss geregelt.

Auf die laufenden Kosten hat der Wohnungseigentiimer eine angemessene Abschlags-
zahlung zu leisten, die durch Beschluss festgelegt wird.

§11

Eigentiimerversammlung

Angelegenheiten, tiber die nach dem Wohnungseigentumsgesetz oder nach dem Inhalt
dieser Teilungserkldrung die Wohnungseigentiimer durch Beschluss entscheiden kon-
nen, werden durch Beschlussfassung in einer Versammlung der Wohnungseigentiimer
geordnet.

Mindestens einmal im Jahr findet eine Eigentiimerversammlung statt. Dariiber hinaus
hat eine Eigentlimerversammlung dann stattzufinden, wenn Wohnungseigentiimer mit
mehr als einem Zehntel aller Stimmen (im Sinne von § 24 Abs. 2 WEG) die Einberu-
fung einer Versammlung unter Angabe des Verhandlungsgegenstandes verlangen. Fer-
ner kann jeder Wohnungseigentiimer die Einberufung einer Versammlung verlangen.
wenn er fiir bestimmte Mafinahmen oder Handlungen der Zustimmung der Eigentii-
merversammlung bedarf.

Die Einberufung erfolgt unter Angabe der Tagesordnung.

Eine ordnungsgemiB einberufene Versammlung ist beschlussfihig, wenn alle Woh-
nungseigentumseinheiten vertreten sind. Erweist sich eine Versammlung hiernach als
nicht beschlussfahig, so ist binnen einer Woche eine zweite Versammlung mit gleicher
Tagesordnung und einer Einberufungsfrist, die bis auf sieben Tage verkiirzt werden
kann, einzuberufen. Diese Versammlung ist ohne Riicksicht auf die Anzahl der vertre-
tenen Wohnungseigentumseinheiten beschlussfihig; hierauf ist in der wiederholten Ein-
berufung hinzuweisen.

Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter, wenn die Versammlung nichts
anderes beschlief3t.
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In der Eigentiimerversammlung entféllt auf jede Eigentumswohnung eine Stimme. Bei
Stimmengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt. § 18 Abs. 3 WEG bleibt unberiihrt.

Entstehen durch spétere Aufteilung eines Wohnungseigentums mehrere selbstindige
Einheiten, ist das Stithmrecht dieser Einheiten ein Bruchteil von 1 entsprechend der An-
zahl der durch die Aufteilung entstehenden Einheiten.

Beschliisse der Eigentlimerversammlung sind schriftlich niederzulegen und vom Ver-
sammlungsleiter, dem Verwalter (falls ein solcher bestellt ist) sowie von zwei Woh-
nungseigentiimern zu unterzeichnen.

Jeder Wohnungseigentiimer kann sich in der Versammlung auf Grund schriftlicher
Vollmacht vertreten lassen. Eine solche Vollmacht ist nicht erforderlich, wenn eine
Wohnungseigentumseinheit mehreren Personen gehort und nur ein Teil von ihnen an
der Versammlung teilnimmt.

Auch ohne Eigentiimerversammlung ist ein Beschluss giiltig, wenn alle Wohnungs-
eigentiimer schriftlich zustimmen.

§12

Verwalter

Der Verwalter wird von der Versammlung der Wohnungseigentiimer bestellt und abbe-
rufen. Die Versammlung kann einen oder mehrere Wohnungseigentiimer ermichtigen,
mit dem gewihlten Verwalter die Einzelheiten seines Verwaltervertrages zu vereinba-
ren.

Der Verwalter darf gemeinschaftliche Gelder auf Konten verwahren, die auf seinen
Namen lauten; dem kontofiihrenden Kreditinstitut ist jedoch offen zu legen, dass es sich
um Gelder der Gemeinschaft handelt.

Der Verwalter untersteht den Weisungen der Versammlung der Wohnungseigentiimer.
Soweit ihm Weisungen nicht erteilt sind, entscheidet er nach pflichtgemiflem Ermessen.

In Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse hat der Verwalter folgende Rechte:

a)  mit Wirkung fiir und gegen die Wohnungseigentiimer im Rahmen seiner Verwal-
tungsaufgaben Vertrige abzuschlieBen und sonstige Rechtsgeschifte vorzuneh-
men;

b)  die von den Wohnungseigentiimern zu entrichtenden Betrdge einzuziehen und
diese gegeniiber einem sdumigen Wohnungseigentiimer gerichtlich geltend zu
machen;

€)  Anspriiche jeder Art der Wohnungseigentiimergemeinschaft geltend zu machen.

Soweit der Verwalter hiernach Rechte der Wohnungseigentiimer wahrnehmen kann, ist
er erméchtigt, diese Rechte im eigenen Namen geltend zu machen.

Beim Vorliegen eines wichtigen Grundes kénnen die Wohnungseigentiimer jederzeit
lie Abberufung des Verwalters beschliefen.
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Bei der ganzlichen oder teilweisen Verduferung eines Wohnungseigentums tritt der Er-
werber in den mit dem jeweiligen Verwalter geschlossenen Vertrag ein. Hilfsweise ist
er hierzu von dem verduflernden Wohnungseigentiimer zu verpflichten.

Teil E

Beschlussregelungen

ﬁe nachfolgenden Beschlussregelungen kdnnen durch Beschluss der Eigentlimerversamm-
ang verindert oder aufgehoben werden.

1)

I. Zahlungsverpflichtung des Wohnungseigentiimers

Die Pflicht jedes Wohnungseigentiimers gemaf3 Teil D § 10, Beitrage zur Deckung der
laufenden Bewirtschaftungskosten zu leisten, bestimmt sich im Einzelnen wie folgt:

a)  Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten sind fiir jedes Wohnungseigentum gleich zu bemessen.

b)  Betriebskosten:

Betriebskosten werden jahrlich vom Verwalter abgerechnet und in monatlichen
Umlagen im Voraus erhoben.

Vereinbarungen/Bestimmungen hierzu sind derzeit nicht gewiinscht.

¢)  Versicherungen:

Es werden folgende Versicherungen abgeschlossen:

—  eine Versicherung gegen Inanspruchnahme aus der gesetzlichen Haftpflicht
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer aus dem gemeinschaftlichen
Eigentum am Grundstiick;

- eine Gebdude-Feuerversicherung;
- eine Leitungswasser-Schadensversicherung;

~  eine Sturm-Schadensversicherung.

Die Auswahl der Versicherungsgesellschaften obliegt dem Verwalter. Fiir die Zeit
nach Ablauf der ersten Versicherungsperiode kénnen die Wohnungseigentiimer
einstimmig einen Wechsel der Versicherungsgesellschaft beschliefen.

d)  Instandhaltungsriicklage:

Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansammlung einer Instandhaltungsriicklage
gemaB Teil D § 10 verpflichtet. Der zu diesem Zweck an den Verwalter zu ent-
richtende Betrag ist nach den Miteigentumsanteilen zu errechnen.

Eine Anderung der Verteilungsschliissel kann durch die Eigentiimerversammlung ein-
stimmig beschlossen werden.

Die Hohe der Abschlagszahlung, die der einzelne Wohnungseigentiimer zu leisten hat,
wird vom Verwalter auf Grund des Wirtschaftsplanes festgesetzt. Die Abschlagszahiun-
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gen sind monatlich im Voraus spétestens am Fiinften jeden Monats kostenfrei an den
Verwalter zu leisten.

I1. Wirtschaftsplan

(1) Der Verwalter hat jeweils fiir ein Geschiftsjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen, der
| von den Wohnungseigentiimern zu beschlieflen ist.

2) Die Kosten sind im Wirtschaftsplan in der fiir das Geschéftsjahr zu erwartenden Hohe

‘ einzusetzen. Bei den Instandhaltungskosten ist zu beriicksichtigen, dass ein angemes-
sener Betrag zur Vornahme spiterer grofier Instandsetzungsarbeiten der Bauerneue-
rungsriickstellung zuzufiihren ist.

:(3) Das Hausgeld wird jahrlich einmal durch den Verwalter abgerechnet. Fehlbetrége des
; Hausgeldes sind vom Wohnungseigentiimer unverziiglich nachzuleisten. Uberzahlungen
konnen mit den laufenden Hausgeldzahlungen verrechnet werden.

* (4) Eine Aufrechnung durch die Wohnungseigentiimer ist ausgeschlossen, soweit nicht un-
bestrittene oder rechtskriftig festgestellte Forderungen geltend gemacht werden.

I11. Verwalterbestellung

(1) Ein Verwalter wird vorerst nicht bestellt. Jeder Wohnungseigentiimer kann aber jeder-
3 zeit verlangen, dass ein Verwalter bestellt wird.

(2) Soweit ein Verwalter nach Abs. (1) nicht bestellt ist oder wird, beschlieBen die Woh-
nungseigentiimer mit einfacher Stimmenmehrheit liber die Bestellung.

IV. Eigentiimerversammlung

. (1) Die Eigentiimerversammlung hat der Verwalter einzuberufen. Hierzu ist er auch noch
nach Ablauf seiner Amtszeit befugt, es sei denn, er ist abgewihlt oder durch einen neu-
en Verwalter ersetzt worden. Ist kein Verwalter bestimmt, so steht das Recht der Einbe-
rufung jedem Wohnungseigentiimer zu.

(2) Die Einberufung erfolgt schriftlich mit einer Frist von drei Wochen. Mafigebend fiir den
Beginn der Frist ist das Datum des Poststempels. Fiir die OrdnungsmaBigkeit der Einbe-
rufung geniigt die Absendung der Einladung an die letzte bekannte Anschrift eines

Wohnungseigentiimers.
Teil F
Grundbucherklirungen
(1) Die Beteiligte r bewilligt und beantragt, im Grundbuch

(Wohnungsgrundbuch) einzutragen:

a)  die Aufteilung in Wohnungseigentum gemaf Teil B, wobei die Sondereigentume
nicht mit den derzeit im Grundbuch Abt. [II Nr. 1, 2 und 3 eingetragenen Grund- 4
pfandrechte belastet sein sollen,
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b) die Bestimmungen in Teil C als Gegenstand und die Bestimmungen in Teil D als
Inhalt des jeweiligen Sondereigentums.

Die Beteiligte gibt hiermit samtliche Erkldrungen ab, die zur Realisierung des in vorste-
hend Abs. (1) Bestimmten erforderlich sind.

Allen zur Lastenfreistellung bewilligten Loschungen oder Rangénderungen wird mit
Antrag auf Vollzug zugestimmt.

Teil G

Vollzugsauftrag, Durchfithrungsvollmacht und Sonstiges

I. Vollzug

Die Beteiligte beauftragt und bevollmachtigt den Notar, die zur Wirksamkeit und zum
Vollzug dieser Urkunde notwendigen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen und Be-
scheide einzuholen.

Alle Genehmigungen und Bescheide sollen mit Eingang beim Notar wirksam werden.
Ablehnende oder Bedingungen oder Auflagen enthaltende Bescheide sowie Kostenbe-
scheide sind jedoch den Beteiligten selbst zuzusenden, von ihnen wird eine Abschrift an
den Notar erbeten.

Die Beteiligten erteilen dem Notar Vollmacht, sie im Grundbuchverfahren uneinge-
schrénkt zu vertreten.

II. Durchfithrungsvollmacht fiir Notarfachangestellte

Die Beteiligte erteilt den Notarfachangestellten

zund
samtlich dienstanséssig beim beurkundenden Notar,

jeder fiir sich allein, Vollmacht, fiir sie Berichtigungs- und Ergédnzungserklirungen ab-
zugeben, Antrége zu stellen und zuriickzunehmen, auch die Auflassung zu erkldren und
Identitdtserkldrungen abzugeben. Eine personliche Haftung der Bevollmichtigten wird
ausgeschlossen.

Von dieser Vollmacht darf nur vor dem beurkundenden Notar oder dessen Vertreter
oder Nachfolger im Amt Gebrauch gemacht werden.

Die Vollmacht gilt iiber den Tod der Vollmachtgeber hinaus. Sie endet mit den ver-
tragsgeméflen Grundbucheintragungen.

Die Bevollmichtigten sind von den Beschrinkungen des § 181 BGB befreit.
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III. Sonstiges

aerliche Beratung hat der Notar nicht ibernommen und war damit auch nicht
_Er hat der Beteiligten jedoch bereits vor der Beurkundung jeweils empfoh-
Rat von einem Angehorigen der steuerberatenden Berufe einzuholen.

fragen des Notars erklérte die Beteiligte, dass weitere Vereinbarungen auerhalb
gen Urkunde — auch mit Dritten —, mit denen das vorliegende Rechtsgeschift
d fiillt, nicht bestehen.

jotar wies weiter darauf hin, dass er keinen Einfluss auf die Bearbeitungszeiten der
igungsstellen sowie des Finanz- und Grundbuchamtes hat.

otar wies die Beteiligte auch darauf hin, dass von ihm keine Uberpriifung der
chtlichen Vorteilhaftigkeit, der baurechtlichen und finanztechnischen Realisier-
des Geschifts oder der wirtschaftlichen Verwertbarkeit des Grundstiickes fiir die
ke der Beteiligten vorgenommen wurde und ihm eine derartige Uberpriifung auch
% obliegt.

-
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Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

IR B NG A A RS K | .
" Rostocker Str. 76 foners > Liegenschaftskarte MV 1:1000
1 _ 7. - 23970 Wismar Tk e , Anlage’{ zur Urkunde UR...-Nr.: “5“/3?/&,(//:]
= Pl T e fd2s Notars Co T AD S e s
e | Erstelit am 10.01.010 - M Wismar vom.;‘"gg_c""}fa—_yw J
550 Kreis: Landkreis Nordwestmecklenburg
g Jesendor (130550) Gemeinde:  Jesendorf (13 0 74 036)
2, Lage: Schulstr. 14, 15, 16, 17

FlurBbersicht

E3enago
1
Jesendorf
2
Al 20 30M © Vermessungs- und Geoinformationsbeharden Mecklenburg-Vorpommern /
30 Meter Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung. Weitergabe an Dritte oder Veroffentlichung bedarf der Zustimmung
.. Aer rustiandioen Vermessunas- und Geoinformationsbehérde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zu
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Die Landritin des Notars in Wismar vom JS’..E:‘.‘J 0

Untere Bauaufsichtsbehérde

_ ) 0 Wismar Diese Auskunft erteilt lhnen Frau Frohlich
Nordwestmecklenburg — Rostocker Str. 76 - 2397 Zimmer 2.213- Bbrzower Weg 3 - 23936 Grevesmihlen

Telefon 03841/30406317 Fax 03841/304086317
E-Mail  D.Froehlich@nordwestmecklenburg.de

Unsere Sprechzeiten
Di 09:00 - 12:00 Uhr + 13:00 - 16:00 Uhr
Do 09:00-12:00 Uhr -+ 13:00 - 18:00 Uhr

.i Unser Zeichen 90123-19-28

Grevesmuhlen, 17.01.2019

8§, cecnen  90123-19-28
Jesendorf, Schulstrate 14, 15, 16, 17

arkung Jesendorf
2
1/4

Abgeschlossenheitsbescheinigung fiir 4 WE

$escheinigung

ifgrund des Gesetzes Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungs-
gentumsgesetz vom 15.03.1951 (BGBI. 1 S. 175; ber. S. 209), zuletzt geandert durch Artikel 2
bs Gesetzes vom 10.05.2012 (BGBI. | S. 1084). Der anliegende, aus 6 Seiten bestehende Auftei-
ngsplan ist Bestandteil dieser Bescheinigung, auf ihn wird Bezug genommen.

Fe im beiliegenden Aufteilungsplian

mit Ziffer 1 bis 4 bezeichneten Wohnungen
- in dem bestehenden Gebaude auf dem Grundstuck in Jesendorf, Schulstralle 14, 15, 16, 17
- Gemarkung : Jesendorf

Flur 2

Flurstiick(e) :1/4

rundbuch von Jesendorf sind in sich abgeschlossen.
e entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2/ § 32 Abs. 1 des Wohnungs-
Faentumsgesetzes.

gusdriicklich wird darauf hingewiesen, dass bei der Erteilung dieser Bescheinigung die be-
puungsrechtliche (bauplanungsrechtliche) Zuldssigkeit der errichteten Rdume und ihre
utzung von Rechts wegen nicht zu priifen war.

Im Auftrag

[P - )
- r
1 <
¥ ol

Frohlich

Telefon 03841 30400 Bank Sparkasse Meckienburg-Nordwest
Fax 03841 3040 6599 IBAN . DE61 1405 1000 1000 0345 49



‘Lalﬁdkreis Nordwestmecklenburg AUSZUg aus dem
L] _ Die Landritin - . Liegenschaftska taster
Kataster- und Vermessungsam :
Rostocker Str. 76 L& Liegenschaftskarte MV 1:1000
l N 23970 VVismaf i‘-, -‘:~: -
Erstellt am 10.01.2019
» - Kreis: Landkreis Nordwestmecklenburg
ng:  Jesendorf (13 0550) Gemeinde:  Jesendorf (13 0 74 03¢)
:1"/4 Lage: Schulstr. 14, 15, 16, 17

Jesendors o
2 P :'.' :

-~
.

i /
10 20 © Vermessungs- und Geoinformat:onsbehérden Mecklenburg-Vorpommern f
'\ Meter Vervieifltigung, Weiterverarbeitung, Umwangiung, Weitergabe an Dritte oger Veroffentlichung bedarf ger Zustimmung |
Bb 1.1, 00 der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehorde. Davon ausgenommen sind Verwendungen zy o

innerdienstiichen 2wecken oder Zum eigenen nicht oewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs 1 GeoVermG M-\ \
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Verkehrswertgutachten Schulstrae 17 in 19417 Jesendorf

Anlage 8/1

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

L g

19417 Jesendorf b Warin, Schulstr.
geo

-

Auswertungszeitraum: Januar 2022 bis Marz 2025

Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 19417 / Kreis Nordwestmecklenburg

Mreann I_Aﬁu:’c_nl I2ICIILCTI T ANYySwuL |© Laulcaciluay | w “— o
Nachfrageindex (Bund= 100) 22 75
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je | 23 83

Laufzeittag (Bund= 100)
*Die volistandigén Angebote sind nur Angebote, bei denen volistandige und schiliissige Preis- und Fldcheninformationen vorhanden sind.
**Die Anzah| Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahigebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 19417 / Kreis Nordwestmecklenburg

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & geoport® 2025

Seite 1



Verkehrswertgutachten Schulstralle 17 in 19417 Jesendorf

Anlage 8/2

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

GréBe

Alle Mietangebote
Wohnungen
<=30 m?2
>30 - 60 m2
>60 - 90 m2
>90 - 120 m2
>120 - 160 m?
>160 m?
Hauser

<=90 m=2

Anzahl Angebote

62
54 (87,1%)
1(1,6%)
32 (51,6%)
17 (27,4%)
3 (4,8%)
1(1,6%)
8 (12,9%)

Kaltmiete/ m2

6,93 €
6,76 €
7,83 €
6,74 €
6,81 €
2,27 €
3,93 €
8,08 €

Streuungs-

intervall (90%)

5,13 €-9,09 €
4,81 € - 9,09 €
4,81 €-9,09€
5,38€-9,15€
6,12 € - 8,57 €

6,00 € - 9,09 €

¢

Anzahl Gesuche

12.021
7.174 (59,7%)
4.084 (34%)
5.223 (43,5%)
5.498 (45,7%)
4.363 (36,3%)
4.078 (33,9%)
4.029 (33,5%)
4.847 (40,3%)
4.138 (34.4%)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & geoport® 2025

Seite 2



Verkehrswertqutachten Schulstralle 17 in 19417 Jesendorf Anlage 8/3

'

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

19417 Jesendorf b Warin, Schulstr.
geoy

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 19417

'e OpenSt'reetMép Contributors r) ':0 OpenS&eetMQp Contributors r"
Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 22 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 6.7

Legende fir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund= 100)):

< 40
g ,_ _ 120 - 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark Uberdurchsch.
Nachfrage Machfrage

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
on-geo der on-geo GmbH, Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 3
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025



Verkehrswertgutachten Schulstralie 17 in 19417 Jesendorf

Anlage 8/4

1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

arone

Alle Mietangebote
Wohnungen
<=30 m=?
>30 - 60 m2
>60 - 90 m?2
>90 - 120 m2
>120 - 160 m2
>160 m?2
Hauser

<=90 m?

AnNzZani Angepotie

2.960
2.637 (89,1%)
150 (5,1%)
1.258 (42,5%)
935 (31,6%)
215 (7,3%)
68 (2,3%)
11 (0,4%)
323 (10,9%)
34 (1,1%)

Raitmietre je m=

8,27 €
8,03 €
8,40 €
7,66 €
8,21 €
8,87 €
8,77 €
7,68 €
10,28 €
11,41 €

intervall (90%)
5,55€-12,20 €
554€-1197€
556€-13,14 €
5,52 € - 10,98 €
552€-12,04 €
6,09 € - 13,00 €
502€-12,99¢€
3,93€-11,67 €
7,00 € - 13,89 €
7,23 €- 18,75 €

¢

AnNnzamnm vesucne

77.363
58.035 (75%)
37.239 (48,1%)
45.568 (58,9%)
45.788 (59,2%)
38.414 (49,6%)
36.783 (47,5%)
36.568 (47,3%)
19.328 (25%)
16.614 (21,5%)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18,08.2025 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo

aktuellen Form. Copyright ©.by on-geo® & geoport® 2025

der on-geoc GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der

Seite 4



Verkehrswertgutachten Schulstralie 17 in 19417 Jesendorf Anlage 8/5

IS24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

19417 Jesendorf b Warin, Schulstr.

Marktiibersicht Kreis Nordwestmecklenburg

Bbpenstreetiap Contributors T SRIRTRT, - S s

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

Legende fiir den Nachfrageindex (Index Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag (Bund = 100)):

< 40 120 - 160
Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Machfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark Uberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage
Datenquelle

ImmaobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Marz 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03618085 vom 18.08.2025 auf www.geoport.de: ein Service
ON-QEO  der on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 5
aktuellen Form. Copyright ©. by on-geo® & geoport® 2025
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Bestand Wasser und Abwasser
Jesendorf, Flur 2, Flurstiick 1/4
Reg.-Nr.2025AGW0272

Legende:
— T rinkwasser

Schmutzwasser

i

derschiag (nicht ZVWis)
Abwasserdruckleitung
Steuerkabel
mm— Fernwarme

Die Angaben Uber die Lage der Versorgungsaniagen sind unverbindlich mwn WISMAR
und sind durch Messungen und Suchschachtungen zu Gberprafen s R
Hehenbezug: HN 76 | Lagebezug. ETRS 89/ UTM, Zone 33 Wnmisteneeg ¢ | 2474 Looow
Neu verlegte Hausanschlisse sind ggf. noch nicht auf dem Plan dargestellt, | te. 03841 7836-0 | Fax: 03841 780407
Vor Beginn der Baumalinahmen im Bereich 0.g. Leltungen ist eine 6rtliche | e o | oo s g
Einweisung durch den Zweckverband Wismar erforderlich:

Wasser Tel.: 03841 7830-30 | Abwasser Tel.: 03841 7830-40 B|att:

Im Baubereich konnen sich Anlagen der Gasversorgung Wismar befinden.

Leitungsstand vom : 17.07.2025

Grundkarte © GeoBasis-DE/M-V 2024|Maisstab 1:500




Verkehrswertgutachten Schulstralle 14 in 19417 Jesendorf Anlage 10

Landesamt MV
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie -

Mecklenbu rg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Landesamt fur Umwelt,
Mecklenburg-Vorpommern, Postfach 13 38, 18263 Gistrow Naturschutz und Geologie

lhr Zeichen:
lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c — 5872.1.1

Tel.: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

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

Datum: 20.6.2025

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

Auskunft (Stand 19.6.2025):

Gemarkung Flur Flurstiick
Jesendorf (130550) 2 1/4

Sehr geehrte/r Anfragendel/r,

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

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

Aus dem Nichteintrag in das dBAK lasst sich jedoch nicht ableiten, dass sicher keine
altlastverddchtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen i.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestétigt, dass fur das angefragte Grundstick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fur vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V sammelt und fahrt die Daten mit der zur
Erflllung seiner offentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt. Es besteht nicht die Verpflichtung die
Daten vor ihrer Herausgabe auf Richtigkeit zu prifen, somit kann keine Gewahr fir die Vollstandigkeit
und Richtigkeit der mitgeteilten Informationen ibernommen werden. Die Haftung fur Schaden
materieller oder ideeller Art, die durch die Nutzung der Inhalte verursacht werden kann, ist daher
ausgeschlossen.

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

Diese Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift guitig.

Mit freundlichen GruRen
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hausanschrift: Hausanschrift: Hausanschrift: Hausanschrift:

Goldberger Stralle 12b U itatsUber 9. Bohrkernlager tgelt
18273 Gustrow Kistengewdasseruntersuchungen Brleler Chaussee 13 Paulshher Weg 1

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

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

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

http:/Awww lung.mv-regierung.de Telefax: 03831 696-667

Aligemeine Datenschutzinformation:

Der Kontakt mit dem L fur Umwelt, und | pommern ist mit der Speicherung und Verarbeitung der von lhnen ggf. mitgeteiiten perséniichen Daten verbunden

(Rechtsgrundiage: Art. 6 (1) e DSGVOi.V.m. § 4 (1) DSG M-V). Weitere Informationen erhalten Sie unter www.regierung-mv.de/Datenschutz.



