Dipl.-Ing. (FH), MSc. Ronny Remane

Bauforscher und Denkmalpfleger (MSc)
Intern. zertifizierter Sachverstandiger fir die Immobilienbewertung nach I1SO/IEC 17024
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)

18276 Kuhs, Zehlendorf 29b

Tel.:
E-Mail:

038454/40 99 42
sv-remane@gmx.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
flur das bebaute Grundstick in

23974 Rohlstorf, Lindenweg 23
Grundbuch von Hornstorf, Blatt 186 bis 189
Gemarkung Rohlstorf-Hornstorf, Flur 1, Flurstiick 88/1

Der Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks wurde zum
Stichtag 01.07.2026 ermittelt mit

Wohnu ng 1: SE-Nr. 1.1-1.7 = 88.000 €
Wohnung 2: sg-nr. 2.1-2.14= 165.000 €
Wohnung 3: se-nr.3.1-35 = 66.000 €
Gewerbe 4: SE-Nr. 4.1-4.7 = 81.000 €

gesamt 400.000 €

Das Verkehrswertgutachten dient dem Zweck der Zwangsversteigerung.

Auftraggeber: Amtsgericht Wismar - Zweigestelle Grevesmiihlen,
23936 Grevesmiihlen, Bahnhofstr. 2-4
Geschéaftszeichen des Gerichts: 30K 6/26

3. Ausfertigung

Das Gutachten umfasst 55 Seiten (inkl. 26 Seiten Anlagen) und wird in dreifacher Ausfertigung erstellt. Ein Exemplar verbleibt beim Verfasser
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Objekt: 23974 Rohlstorf, Lindenweg 23

Geschéfts-Nr.: 30K 6/26

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2026

Baubeschreibung:

Es handelt sich bei der Bebauung der Liegenschaft
um ein massives Mehrfamilienhaus, bestehend aus
einem  nordlichen und einem  sudlichen
Gebauderiegel. Nach dem dufReren Erscheinungsbild
und den Gesprachen vor Ort wurde der sidliche
Gebauderiegel ca. 1933 erbaut. Um 1976 erfolgte
der nordliche Anbau.

Abweichend zur Teilungserklarung sind nicht drei
Wohnungen und eine Gewerbeeinheit vorhanden,
sondern der Gebaudekomplex wurde in funf
selbststandige Wohneinheiten unterteilt (siehe
B = : = Grundrisse in der Anlage).

GemaR der ortlichen Besichtigung (AuBenbesichtigung der Bauteile) fanden in den letzten Jahren
Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen am Gebaude statt.

Das Wohnhaus ist teilw. unterkellert (hier nur Teilbereiche des siidlichen Gebauderiegels). Die gesamte
Wohnflache betrdgt gemaR den vorliegenden Unterlagen und nach Plausibilisierung insgesamt rd. 459 m2.
Innerhalb der angrenzenden AulRenanlagen befindet sich augenscheinlich diverse Nebengebiude (einfache
Holzschuppen/Garagen). Die anliegenden Frei-/Gartenflichen machen einen méaRig bis normal gepflegten
Eindruck auf den Betrachter. Sie werden durch Kleingartenflichen mit vereinzelten Baum- sowie
Strauchbewuchs gepragt.

Amtsgericht Wismar Blatt Ifd. Nr.
Grundbuch von: Rohlstorf 186 bis 189 1
Besondere Eintragungen: -
Grundstiick Flur Flurstiick Fliche in m?

1 Ifd. Nr. 1 im Grundbuch 1 88/1 9.221
Baujahr: Um 1933 und 1976
Planungsrecht: § 34 BauGB Bauen im Innenbereich und teilw. § 35 - AuRenbereich
Baulasteintragung: | Nicht vorhanden
Verwaltung: Nicht vorhanden
Denkmalschutz: Nicht vorhanden
Energieausweis: Nicht vorhanden
Wohnflache: Gesamt rd. 459 m?

Der Verkehrswert an den mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick wird zum
Wertermittlungsstichtag 01.07.2026 geschatzt mit

400.000 €

Wohnung 1: SE-Nr. 1.1-1.7 = 88.000 €
Wohnung 2: se-nr. 2.1-2.14= 165.000 €
Wohnung 3: se-nr.3.1-35 = 66.000 €
Gewerbe 4: SE-Nr.4.1-4.7 = 81.000 €
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1. Auftrag und Vorbemerkungen
1.1 Adresse des Auftraggebers

Amtsgericht Wismar - Zweigestelle Grevesmiihlen
- Zwangsversteigerung -

Bahnhofstr. 2-4

23936 Grevesmiihlen

1.2 Art und Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes des Grundstlicks nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Gesetz vom 27.
Oktober 2025 gedndert worden ist, auf dem Grundstick in:

23974 Rohlstorf, Lindenweg 23
Gemarkung Rohlstorf-Hornstorf, Flur 1, Flurstiick 88/1

Grundbuch von Hornstorf Blatt 186

- 1/6 Miteigentumsanteil an dem Flursttick 88/1 verbunden mit:
a) dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1.1 bis 1.7 bezeichneten
Wohnung
b) dem Sondernutzungerecht an den mit Nr. 1 bezeichneten Hof- und Gartenflachen.

Grundbuch von Hornstorf Blatt 187

- 1/3 Miteigentumsanteil an dem Flurstlick 88/1 verbunden mit:
a) dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2.1 bis 2.14 bezeichneten
Wohnung nebst 2 Kellerraumen
b) dem Sondernutzungerecht an den mit Nr. 2 bezeichneten Hof- und Gartenflachen.

Grundbuch von Hornstorf Blatt 188

- 1/6 Miteigentumsanteil an dem Flurstlick 88/1 verbunden mit:
a) dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3.1 bis 3.5 bezeichneten
Wohnung nebst Spitzboden
b) dem Sondernutzungerecht an den mit Nr. 3 bezeichneten Hof- und Gartenflachen.

Grundbuch von Hornstorf Blatt 189

- 1/3 Miteigentumsanteil an dem Flurstlick 88/1 verbunden mit:
a) dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 4.1 bis 4.7 bezeichneten
Gewerberdaumen
b) dem Sondernutzungerecht an den mit Nr. 4 bezeichneten Hof- und Gartenflachen.

Das Verkehrswertgutachten dient der Zwangsversteigerung zur durch den Auftraggeber und ist nur
fur diesen Zweck verwendbar (Geschafts-Nr. 30 K 6/26).
1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
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Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des
Sachverstandigen gestattet.

1.4 Eigentliimer

Der Name der Eigentliimerin wird hier aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht erwahnt.

1.5 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
01.07.2026. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstliicken im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr maRgeblichen Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maRgebend ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag (01.07.2026).

1.6 Ortsbesichtigungen

Zur Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte in Abstimmung mit dem Auftraggeber und nach
schriftlicher Information an die Eigentimerin/die Beteiligten am 01.07.2026 eine ortliche
Besichtigung (AuRen- und teilw. Innenbesichtigung) des zu bewertenden Grundstiicks und der
vorhandenen baulichen Anlagen. Neben dem Sachverstiandigen nahmen die Mieter und die
Eigentiimerin am Besichtigungstermin teil.

Das Bestandsgebdude konnte hof- und straRenseitig von auflen besichtigt werden. Zusatzlich
wurden die Wohnflachen der Wohnungen Nr. 1, Nr. 2b (ohne Bad), Nr. 3 und Nr. 4 von innen
besichtigt.

Dem Sachverstandigen wurde der Zugang zu der Wohnung 2a und zum Badezimmer der Wohnung
2b verwehrt. Die Angaben im Gutachten beziehen sich ausschlieBlich auf das &uBere
Erscheinungsbild und den vorliegenden Unterlagen zum Objekt.

Eingeladen wurden bzw. iiber die Besichtigung informiert:
- Der Glaubiger

- Die Eigentiimerin

- Der Auftraggeber (Amtsgericht Wismar).

1.7 Unterlagen
Fiir die Wertermittlung standen u. a. die folgenden Unterlagen zur Verfligung:

Auftrag vom 17.04.2026

Grundbuch von Hornstorf, Blatt 186 bis 189 vom 25.03.2026 (amtlicher Ausdruck)
Flurkarte mit ALB-Auszug vom 20.05.2026

Auskunft bei der Amt Neuburg vom 27.05.2026 (Anliegerbescheinigung Uber
StralRenbau- und ErschlieRungsbeitrage)

5.  Auskunft beim staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg vom
21.05.2026 (Flurneuordnungsverfahren)

PwNPRE
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6. Auskunft zu Grundsticksbelastungen/Baulasten beim Landkreis Nordwest-

mecklenburg vom 27.05.2026

Auskunft aus dem Gewerberegister beim Amt Neuburg vom 29.05.2026

Auskunft aus dem Einwohnermelderegister beim Amt Neuburg vom 27.05.2026

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 21.05.2026

10. Auskunft beim zustandigen Zweckverband Wismar bzgl. der GrundstiickserschlieRung
vom 03.06.2026 (Abwasseranschluss)

11. Bewilligungen aus dem Bestandsverzeichnis vom 28.06.1994 (Teilungserklarung —
Notar Ludewig in Bad Schwartau, UR-Nr. 397/1994)

12. Auskunft beim Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Landkreis
Nordwestmecklenburg vom 14.08.2026

13. Kartographisches Kartenmaterial (die enthaltenen Karten und Daten sind
urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer
anderen Nutzung zugefihrt werden. Ist eine Veroffentlichung im Internet zu erwarten,
beispielsweise vom Amtsgericht, so ist die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet; maximal bis zum Ende des Wertfeststellungs-verfahrens).

O N

Die unter Punkt 3 bis 13 aufgefiihrten Unterlagen wurden im Rahmen der Gutachtenerarbeitung
vom Sachverstandigen eingeholt.

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

(Quelle: Bertelsmann Stiftung- www.wegweiser-kommune.de; Wikimedia Foundation Inc.)

Lagebeschreibung:

Hornstorf ist eine Gemeinde im Nordosten des Landkreises Nordwestmecklenburg in Mecklenburg-
Vorpommern (Deutschland).

Die Gemeinde Hornstorf grenzt im Westen an die Hansestadt Wismar und ist etwa flinf Kilometer
von der Wismarer Bucht entfernt. Weitere Nachbargemeinden von Hornstorf sind Krusenhagen im
Norden, Neuburg im Nordosten, Benz im Osten, Zurow im Slidosten sowie Liibow im Sliden.

Zu Hornstorf gehoren die Ortsteile Kritzow, Rohlstorf und Riiggow.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Rolstorf.

Sozialstruktur der Gemeinde:

Flache: 14,90 km?

Einwohner: 1.324 (Stand 12/2025)

Demografietyp 2: Alternde Stadte und Gemeinden mit
soziobkonomischen Herausforderungen

Bevolkerungsentwicklung Uber die letzten 5 Jahre: 2,2 % (LK Nordwestmecklenburg)

Bevoélkerungsentwicklung 2040: -5,8 % (LK Nordwestmecklenburg)

Altenquotient 2040 (ab 65-Jadhrige je 100 Pers.): 64,9 (LK Nordwestmecklenburg)

Jugendquotient 2040 (unter 20-Jahrige je 100 Pers.): 31,9 (LK Nordwestmecklenburg)

Arbeitslosenanteil an den SvB 8,8 % (LK Nordwestmecklenburg)

SGB 2-Quote 7,5 % (LK Nordwestmecklenburg)

ALG lI-Quote 6,6 % (LK Nordwestmecklenburg).
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Verkehrsanbindung:

Durch das Gemeindegebiet fihrt die BundesstraBe 105. In der Ndhe des Ortsteils Kritzow liegt das
Autobahnkreuz Wismar; hier kreuzt die Ost-West-Autobahn A20 die A14.

Am Haltepunkt Hornstorf an der Bahnstrecke Wismar—Rostock halt stiindlich die Linie RB 11 der
Verbindung Wismar — Rostock — Tessin. Uber die NAHBUS NWM GmbH besteht vom Ortsteil Kritzow
aus aullerdem eine Direktverbindung zum Bahnhof Blankenberg an der Strecke Rostock—
Schwerin(—-Hamburg).

2.1.2 Mikrolage

Verkehrsverhdiltnisse:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nordlichen Bereich von Rohlstorf im Kreuzungsbereich des
Lindenweges und der StraBe ,Am Sportplatz”. Der anliegenden Lindenweg ist eine innerortlich,
normal befahrene OrtsstralSe. Die Fahrbahn ist mit Kopfsteinpflaster und Asphalt belegt und weist
im Objektbereich keine Gehwege auf.

Die Verkehrsanbindung ist fur diese Lage als normal einzustufen.

Verbindung zum ndichsten Geschdifts- und Einkaufszentrum:
Einkaufsmoglichkeiten fir Guter des taglichen Bedarfs, einschl. medizinischer Einrichtungen,
werden Uberwiegend in der Stadt Wismar genutzt (Zentrum ca. 7,5 km entfernt).

Offentliche Verwaltung:
Die Gemeinde wird vom Amt Neuburg mit Sitz in der Gemeinde Neuburg verwaltet (Amtssitz:
HauptstraRe 10a in 23974 Neuburg).

Griinzonen:
Die Gartennutzung ist auf dem Grundstlick méglich.

Schule/Kita:

Die Schulen und Kitas befinden sich u.a. im Ort selbst (hier nur Kita) bzw. in Neuburg und Wismar.

2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.2.1 Planungsrecht

GemdaR den eingeholten Online-Informationen (Bau- und Planungsportal M-V) wurde zu dem
Grundstick folgende Aussage getroffen:

a) Das Grundstiick befindet sich im Bereich eines Flaichennutzungsplanes (FPlan Hornstorf Nr.
0) — W fir Wohnbauflache; wirksam seit dem 04.06.2002

b) Fir das Bewertungsgebiet hat die Stadt keinen rechtskraftigen Bebauungsplan aufgestellt.
Die Zulassigkeit von Vorhaben wird nach § 34 BauGB gepruft. Ein Vorhaben ist hier nur
zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einflgt.

c) Das Grundstick befindet sich teilw. im Innenbereich und teilw. im Auenbereich (vgl.
Innenbereichssatzung Hornstorf OT Rohlstorf 1. Anderung Nr. 0 vom 01.02.1994)

d) Anfragen Uber eine zuséatzliche Bebauung sind bei der zustandigen Bauordnungsbehorde im
Landkreis Nordwestmecklenburg zu stellen (nach BauNVO).
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2.2.2 Beitrags- u. abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Amt Neuburg vom 27.05.2026 ist zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
Beitragspflicht hinsichtlich der Straenausbau- und ErschlieBungsbeitrages entstanden und somit
diesbeziiglich keine 6ffentliche Last auf dem Bewertungsgrundstiick ruht.

Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines Sanierungsgebietes, so dass keine
Ausgleichsbeitrage gemal} § 154 BauGB zu leisten sind.

Offene Forderungen bzw. sonstige Abgaben seitens der Stadtwerke Wismar und des
Zweckverbandes Wismar sind nicht vorhanden (hier im Bezug zur GrundstiickserschlieBung).

Hinweis:

Aufwendungen zu Lasten des Grundstiickseigentimers flir die durchgeflihrten
ErschlieBungsmalRnahmen bzw. in Zukunft zu entrichtende ErschlieRungsbeitrdge werden im
Gutachten nicht beriicksichtigt.

2.2.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Eintragungen im Grundbuch:
Grundlage bilden die vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Grundbiicher von Hornstorf Blatt
186 bis 189 vom 25.03.2026 (amtlicher Ausdruck).

1. Eintragungen im Bestandsverzeichnis:
Neben den Grundstiicksangaben (Miteigentumsanteil, Grundstilicksbezeichnung und
GrundstiicksgroBe) sind keine wertbeeinflussenden Eintragungen vermerkt.

2. Eintragungen in der Abt. I
Eigentlimer

3. Eintragungen in der Abt. Il
Grundbuchblatt 186:

Lfd. Nr. 1 bis 7
geldscht

Lfd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wismar Zweigstelle
Grevesmuhlen, Az.: 30 K 6/26); eingetragen am 25.03.2026.

Grundbuchblatt 187:

Lfd. Nr. 1 bis 7
geldscht

Lfd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wismar Zweigstelle
Grevesmuhlen, Az.: 30 K 6/26); eingetragen am 25.03.2026.

Grundbuchblatt 188:

Lfd. Nr. 1 bis 8
geldscht

Lfd. Nr. 9
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wismar Zweigstelle
Grevesmuhlen, Az.: 30 K 6/26); eingetragen am 25.03.2026.
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Grundbuchblatt 189:

Lfd. Nr. 1 bis 7
geldscht

Lfd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wismar Zweigstelle
Grevesmuhlen, Az.: 30 K 6/26); eingetragen am 25.03.2026.

Fiir die Abteilung Il des Grundbuches zwischenzeitlich beantragte bzw. eingetragene
Belastungen sind im Verkehrswertgutachten nicht berlicksichtigt.

4. Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
berlicksichtigt werden.

Baulasten:

Laut Information der Bauaufsichtsbehdrde des Landkreises Nordwestmecklenburg (Stand
27.05.2026) sind des Bewertungsgrundstiicks keine belastenden Baulasten vorhanden.

Beim Ortstermin und beim Studium der Unterlagen konnten ebenso keine Hinweise auf
beglinstigende Baulasten entdeckt werden. Insofern wird davon ausgegangen, dass keine
beglinstigenden Baulasten vorhanden sind.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
Das Wertermittlungsobjekt ist teilw. vermietet (It. Auskunft der Eigentiimerin die Flachen im
nordlichen Gebauderiegel). Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen somit vor.

Denkmalschutz:
Das Objekt ist kein eingetragenes Einzeldenkmal. Auch bodendenkmalpflegerische Belange sind
nicht zu beachten.

Sonstige Rechte und Belastungen

Weitere Anhaltspunkte fir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante Belastungen oder sonstige  Beeintrachtigungen zu Lasten  des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch auf die Zulassigkeit
der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
2.3.1 GrundstiicksgroRe und Zuschnitt

Katasteramt: Wismar
Gemarkung: Rohlstorf-Hornstorf

Flur Flurstlick Nutzung GroRe in m?
1 88/1 - Gebdude- und Freiflache 3.400
- hausnahes Gartenland 5.821
Summe: 9.221
Wohnung Nr. 1 davon anteilig 1/6 1.536,83
Wohnung Nr. 2 davon anteilig 1/3 3.073,66
Wohnung Nr. 3 davon anteilig 1/6 1.536,83

Gewerbe Nr. 4 davon anteilig 1/3 3.073,66
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Die bebaute Liegenschaft hat einen unregelmdfigen Zuschnitt. Die Genaue Form ist der
beiliegenden Flurkarte zu entnehmen.

Die GrundstiicksgroRe wurde nicht nachgemessen. Es wird die Annahme unterstellt, dass die im
Grundbuch angegebene GroRe der tatsdchlichen GroRe entspricht.

Die jeweilige Nutzungsart wurde entsprechend der ortlichen Verhéltnisse (Innenbereichssatzung
Hornstorf OT Rohlstorf 1. Anderung Nr. 0 vom 01.02.1994) im Abgleich mit der Liegenschaftskarte
sachverstandig ermittelt.

B e ER Y AR
B e S H0HH 8 R 40

Flache: 340052 2
Umfang: 24220 m ~

57 % 2im

(Quelle https://www.geoportal-mv.de/gaia/gaia.php)

2.3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Es handelt sich bei der Bebauung der Liegenschaft um ein massives Mehrfamilienhaus, bestehend
aus einem nordlichen und einem sidlichen Gebduderiegel. Nach dem dulReren Erscheinungsbild
und den Gesprachen vor Ort wurde der slidliche Gebauderiegel ca. 1933 erbaut. Um 1976 erfolgte
der nordliche Anbau.

Abweichend zur Teilungserklarung sind nicht drei Wohnungen und eine Gewerbeeinheit
vorhanden, sondern der Gebdaudekomplex wurde in flnf selbststandige Wohneinheiten unterteilt
(siehe Grundrisse in der Anlage).

GemaR der ortlichen Besichtigung (AuBenbesichtigung der Bauteile) fanden in den letzten Jahren
Modernisierungs- und SanierungsmaRnahmen am Gebaude statt.

Das Wohnhaus ist teilw. unterkellert (hier nur Teilbereiche des sidlichen Gebduderiegels). Die
gesamte Wohnfldche betrdgt gemalR den vorliegenden Unterlagen und nach Plausibilisierung
insgesamt rd. 459 m?2.

Innerhalb der angrenzenden AulRenanlagen befindet sich augenscheinlich diverse Nebengebdude
(einfache Holzschuppen/Garagen). Die anliegenden Frei-/Gartenflaichen machen einen maRig bis
normal gepflegten Eindruck auf den Betrachter. Sie werden durch Kleingartenflichen mit
vereinzelten Baum- sowie Strauchbewuchs gepragt.
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2.3.3 Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiuhrt werden.
Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen (Auskunft aus dem Altlastenkataster) und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffilligkeiten erkennbar.
Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

2.3.4 Umwelteinfliisse

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung wurde ein in dieser Lage relativ normaler Fahrzeugverkehr
festgestellt (Anlieger- und Durchgangsverkehr). Zur nachtlichen Intensitat des Verkehrs kann keine
Aussage getroffen werden.

In Anlehnung der Innenbereichsatzung (Hornstorf OT Rohlstorf 1. Anderung Nr. 0) vom
01.02.1994 ist mit Geruchsimmissionen durch die nordéstlich gelegene Schweinemastanlage zu
rechnen.

2.3.5 AuRenanlagen

2.3.5.1 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Nach Auskunft des Zweckverbandes Wismar verfligt das Grundstiick (iber die 6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen.
Es wird unterstellt, dass ein Anschluss an den 6rtlichen Energieversorger besteht.

2.3.5.2 Bodenbefestigungen

Besonders wertrelevante Bodenbefestigungen bzw. Auflenanlagen sind auf dem Grundstiick
augenscheinlich nicht vorhanden. Die vorhanden Wege- und Platzbefestigungen sind marktiblich
im Bodenwert bericksichtigt.

2.3.5.3 Einfriedigungen

Der Mehrfamilienhauskomplex wird durch eine offene Bauweise gepragt. Die Einfriedung entlang
der Grundstlicksgrenze, soweit ersichtlich, erfolgt Uber Zdune und Bepflanzungen in
unterschiedlicher Art.

Das Grundstiick macht den Eindruck geordneter Grenzverhiltnisse (kein Uberbau).

2.3.5.4 Gartengestaltung
Besonders zu bewertende Gartenanlagen sind auf der zu bewertenden Liegenschaft nicht
vorhanden.

2.3.5.5 Stellplatzflichen

Die hofseitigen Freiflachen innerhalb des Grundstiicks bieten Platz fiir PKW-Stellplatze.

Sich evtl. aus der Nutzung der Grundstiicke ergebende finanzielle Belastungen fiir die Schaffung von
weiteren Stellplatzen bzw. Ausgleichzahlungen sind in dem ermittelten Verkehrswert nicht
berlicksichtigt.
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2.4 Beschreibung der baulichen Anlagen
2.4.1 Gebdude
2.4.1.1 Rechtliche Merkmale

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und der Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens
mit den Genehmigungsunterlagen wird vorausgesetzt. Bei dieser Verkehrswertermittlung wird von
einer formellen und materiellen Legalitat der baulichen Anlagen in ihrer Gesamtheit ausgegangen.

2.4.1.2 Zweckbestimmung

Die Angaben in der Beschreibung der baulichen Anlagen beziehen sich auf die besichtigten
Gebdudeteile von auBen und den Aussagen des Eigentlimers, ein Recht auf Vollstandigkeit der
Beschreibung kann nicht erhoben werden. Es wurden keine zustandszerstorenden Malnahmen
ergriffen (z.B. 6ffnen von Wand- und FulRbodenabdeckungen). Visuell nicht sichtbare Baumangel
und Schaden werden moglicherweise nicht vollstéandig erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

a) Angaben zum Wohnhaus

Baujahr: Um 1933

Erweiterung/Anbau um 1976
Typ/Bauweise: Errichtet als Mehrfamilienhaus in massiver Bauweise
Nutzung: Wohnung 1 DG nordlicher Gebaudefligel

Anzahl Geschosse:

Wohnung 2a EG sldlicher Gebaudefligel und
Verbindungsbau

Wohnung 2b EG nérdlicher Gebaudefliigel links

Wohnung 3 DG slidlicher Gebaudefligel und
Verbindungsbau

Wohnung/Gewerbe 4 EG nordlicher Gebaudefligel rechts
Kellergeschoss (KG)

Erdgeschoss (EG)

Dachgeschoss (DG)

Grindung: Nach Einschatzung der Bauzeit Streifenfundamente

AulBenwande: Mauerwerk mit backsteinsichtiger Fassade sowie
Riemchenverkleidung

Innenwande: Massivbauweise bzw. Leichtbauweise

Decken: Nach Einschatzung der Bauzeit sind Holzbalkendecken liber
dem EG eingebracht

Brandschutz: Keine Aussage moglich

Kellergeschoss: Teilw. unterkellert

Erdgeschoss: Jeweils ausgebaut mit Zimmern, Kiiche, Bad und Flur

Treppe: Geschosstreppe zum DG in Holz

Dach: Walmdach und Kriippelwalmdach in zimmermannsmaRiger
Holzkonstruktion
Dacheindeckung hart (Betondachsteine)
Dachentwdsserung Gber Rinnen u. Fallrohre (teilw. fehlend)

Heizung: Hybridheizung auf Gas-Basis und Warmepumpe

Fenster: Holz- und Kunststofffenster ISO-verglast

Zugang: Hauseingangstir in Verbundwerkstoff
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- Glatte Innentiren

Innenwande/-decken: - Glatte Innenwande/-decken Gberwiegend tapeziert

Badezimmer: - Duschbad bzw. Wannenbad mit WC und Waschbecken in
den jeweiligen Wohnungen

Kiichenausstattung: - Nicht vorhanden bzw. im Eigentum der Mieter

FuRboden: - Laminat, Fliesen, Auslegware

Loggia/Balkon: - Im Bereich der Wohnung 3 vorhanden

Besondere Ausstattung: - Photovoltaikanlage auf dem Dach.

2.5 FlaichenmaRstab/Baulicher Zustand/Wertminderung

Fléchenmafistab

Ein genaues Flachenaufmall war nicht Bestandteil der Bewertung und wurde ausdriicklich nicht
durchgefiuhrt (hier nur ein Abgleich mit den vorliegenden Unterlagen). Auf die hiermit
verbundenen, eventuellen Abweichungen wird an dieser Stelle ausdricklich aufmerksam gemacht.
Die Bruttogrundfldche (BGF) ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen (Auflenmale)
eines Bauwerks. Sie dient als Grundlage fir die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten, die im
Rahmen des Sachwertverfahrens durchgefihrt wird.

Die Bruttogrundflaiche wurde anhand der vorliegen Unterlagen mit hinreichender Genauigkeit
ermittelt und mit den Verhaltnissen vor Ort abgeglichen.

Ermittlung der Bruttogrundfldche
Breite ca. m | Tiefeca. m BGF m? rd.
Sudlicher Gebaudeteil
KG 40 (geschatzt)
EG 15,39 8,00 123,12
DG 15,39 8,00 123,12
nordlicher Gebaudeteil
EG 26,54 9,50 252,13
DG 15,38 9,50 146,11
Verbindungsbau
EG 5,0 3,8 19,00
DG 5,0 3,8 19,00
Summe BGF rd. 722
wertrelevante Geschossflache rd. 682

Die Wohnfldche (Wfl) wurde anhand der vorliegenden Unterlagen ermittelt:

Ermittlung der Wohnflache

Lt. Angaben der Eigentlimer
Wohnung 1 101 m?
Wohnung 2 a 113,12 m?
Wohnung 2 b 75,68 m?
Wohnung 3 76 m?
Wohnung/Gewerbe 4 93 m?
5 459
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Hinweis zu den Wohn-/Nutzflidchen:

Abweichend zur vorliegenden Teilungserklarung vom 28.06.1994 (UR-Nr. 397/1994) ist der
Gesamtkomplex nichtin 3 Wohnungseigentumseinheiten und eine Teileigentumseinheit (Gewerbe)
unterteilt. Zum Zeitpunkt der Wertermittlung erfolgt eine Einteilung in 5 Wohnungen.

- Die Wohnung 2 wurde im Bereich des Verbindungsbaus in zwei Wohneinheiten aufgeteilt
(siehe Skizze in der der Anlage)

- Das Zimmer im DG des Verbindungsbaus ist nicht innerhalb der
Abgeschlossenheitsbescheinigung bericksichtigt. Es wird im Zusammenhang mit der
Wohnung 3 genutzt.

- Der Zimmer mit der Nummer 4.6 innerhalb der Wohnung 4/Gewerbeeinheit wurde geteilt
(Zimmer und Garage).

2.6 Baulicher Zustand
Wirtschaftliche Gestaltung

Entsprechend des vorhandenen Zuschnittes und des Bauzustandes kénnen die im Wohnhaus
befindlichen Nutzflachen derzeitig wohnlich bzw. gewerblich genutzt werden.

Zwei Wohnungen sind derzeitig vermietet, eine Wohnung wird durch die Eigentiimerin selbst zu
Wohnzwecken genutzt und zwei Wohnungen werden zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht
genutzt (Leerstand).

Aufgrund des Bauzustandes kann von einer mittleren Ausstattung ausgegangen werden.

Anmerkungen zu den Nebengebduden:

Ungeachtet der momentanen Nutzung der Nebengebdude (Holzschuppen, Garagen), ist nach
Einschatzung des Sachverstandigen von einer einfachen Nutzung der Gebaude auszugehen (Lager-
und Abstellflachen).

Aufgrund der Nutzungsmoglichkeit, des Zustandes und den erforderlichen
InstandhaltungsmaRnahmen, wird von keiner separaten nachhaltigen Vermietung der
Nebengebaude im Gutachten berlicksichtigt (wertneutral).

Alter/Instandhaltung

Das Alter des Wohnhauses betrdagt mehr als 66 Jahre (entsprechend dem mittleren Baujahr mit ca.
1960). Nach ortlicher Inaugenscheinnahme sind in Teilbereichen Instandhaltungs- bzw.
Modernisierungsmalinahmen aus den letzten Jahren erkennbar, so u.a.:

- Sanierung und Modernisierung der einzelnen Wohnung (Innenausbau, Sanitar) in den 90er

Jahren

- Einbau von Fenstern und Eingangstiiren in den 90er Jahren

- Fassadenarbeiten nordlicher Gebauderiegel in den 90er Jahren

- Einbau einer neuen Hybridheizung (Gasheizung sowie Warmepumpe) um 2020.

Energieeffizienz

Das GebaudeEnergieGesetz (GEG vom 01.11.2020) zielt darauf ab, den Energieverbrauch nachhaltig
zu senken, den AusstolR von Kohlendioxid zu reduzieren und dies auch in einem so genannten
Energiepass zu dokumentieren.

Es liegt flir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht
getatigt.
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3. Wertermittlung
3.1 Bewertungsgrundsitze

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

»,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware”.

Der Verkehrswert stellt dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Kaufpreis fiir das
Wertermittlungsobjekt ohne die Berlicksichtigung besonderer personlicher, duflerer oder sonstiger
Umstande dar. Das Verkehrswertgutachten wurde in Anlehnung an die §§ 192-199 des
Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt.

Folgende gesetzliche Vorschriften und Empfehlungen werden u. a. als bedeutend angesehen:

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG).

Gegenstand der Wertermittlung kann nach § 1 der ImmoWertV das Grundstiick, seine Bestandteile
wie Gebdude, AuRenanlagen und sonstigen Anlagen sowie des Zubehors sein. Die Wertermittlung
kann sich auch auf einzelne der in Satz 1 und 2 bezeichneten Gegenstiande beziehen. Zur Ermittlung
des Verkehrswertes sind laut § 8 der ImmoWertV eines oder mehrere der nachfolgenden Verfahren
der ImmoWertV zu benutzen:

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§
17 bis 20 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen solcher Grundstilicke ermittelt, die mit dem zu bewerten-den Grundstlick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GroRe, Bauart, Ausstattung und
Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren
abgeleitet werden. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-weise bei Grundstiicken angewandt,
die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt
werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten
Grundsticken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen er-mittelt. Das
Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im
gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der Bausubstanz)
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und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere
bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausern der Fall.

Allgemeines zu dem Gutachten

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der
Wertermittlung werden die Umstdande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u. a.:

- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit wvon Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich geprift,

- Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit von
horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepriift,

- Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziiglich Umfangs
und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstiandiger gehort
werden),

- Feststellungen an eingebaute Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein
Fachsachverstdndiger gehort werden),

- keine Schallschutzprifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

- keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventuell
vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort
werden),

- die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebdude nicht gepriift (hierzu muss im
Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehorde beteiligt werden).

3.2 Ermittlung des Bodenwertes

Vorbemerkung

Das Wertermittlungsobjekt ist bebaut und bezliglich des Grund und Bodens entsprechend seiner
gegenwartigen Nutzung als Bauflache (Wohngrundstiick) einzustufen. Der Entwicklungszustand des
Grund und Bodens ist dem Bauland zuzuordnen.

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Um zu einer sicheren
Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
erforderlich (§ 16 ImmoWertV). Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande
gekommen und von ungewo6hnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind,
dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke konnen zur Ermittlung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden (§ 16 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berlicksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend bestimmt sind.
Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstickes von den regelmaRigen
Grundstickseigenschaften, z. B. in Art und MalR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieBungszustand oder Grundstlickszuschnitt, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes
vom Bodenrichtwert.
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3.2.1 Bodenrichtwerte

Laut Onlineauskunft des Gutachterausschusses im Landkreis Nordwestmecklenburg wird in der
Bodenrichtwertkarte fiir den betreffenden Bereich in Rohlstorf folgender Bodenrichtwert
ausgewiesen:

- Rohlstorf Zone O 429.2 mit

- RichtwertgrundstiicksgroBe mit 1.000 m?

- Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2026

- Wohnbauflache

- offene Bauweise

- Ortsublich erschlossen (erschlieRungsbeitragsfrei nach BauGB und KAG)

85 €/m?

- Bodenwert fiir Gartenland mit 9,25 €/m>.

3.2.2 Berechnung des Bodenwertes
Zeitliche Anpassung des Bodenwertes
Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2026 = 85 €/m?

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stiick

Stichtag 01.01.2026 01.07.2026 x 1,00 Al
Anpassung wegen Abweichung in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage/ErschlieRung Normal Immissionsbelastung | x 0,80 A2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 A3
Art der Nutzung Wohnbauland Wohnbauland x 1,00 A4
Flache rent. (m?) 1.000 3.400 x 1,00 A5
Relativer Bodenwert = 68,00 €/m?
Ermittlung des Bodenwertes
Bauland = 68 €/m?
relativer Bodenwert fiir Gartenland = 9,25 €/m?| B1
rentierlicher Anteil (Baulandflache) X 3.400 m?| = 231.200 €
Gartenland X 5.821 m?| = 53.844 €
Bodenwert = 285.044 €

Erlduterung zur Anpassung des Bodenrichtwertes

Al: Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:

Es zeigt sich derzeitig durch die deutlich gestiegenen Zinsen, eine sich abschwachende Konjunktur
und eine Inflation auf historisch hohem Niveau, dass sich der Immobilienmarkt splirbar verhaltener
als noch in den Vorjahren prasentiert. Dementsprechend, sowie unter Berlicksichtigung steigender
Baupreise wird gegenwartig von einer stagnierenden bis hin zu einer abschwachenden Entwicklung
ausgegangen.

- 0% eingeschatzt

A2: Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse:

GemalR vorliegender Abrundungssatzung der Gemeinde Hornstorf fir den Ortsteil Rohlstorf
befindet sich das Grundstlick im Grenzbereich fir eine Nutzungsbeschriankung infolge von
Geruchsimmissionen (hier Schweinemastanlage im noérdlichen Bereich — siehe Anlage).
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Aufgrund der zu erwartenden Immissionsbelastungen wird ein Abschlag auf den Bodenwert im
Gutachten bertcksichtigt.
- -20 % eingeschatzt

A3 bis A4:
Es werden keine Anpassungen bericksichtigt.

A5:

Der Gutachterausschuss hat in seinem Marktbericht 2026 den Einfluss der GrundstiicksgrofRe auf
den Kaufpreis (€/m?) statistisch abgeleitet. Es wurde eine Abhangigkeit zwischen Bodenwert und
GrundstickgroRRe festgestellt, wobei im Einzelfall die individuelle Lage, der Zuschnitt und die
Ausnutzbarkeit eines Grundstlicks zu beachten sind.

- Faktor mit rd. 1,00 eingeschatzt

B1:

Gartenland hat einen fiir das Wohnbauland ergdnzenden Charakter. Auf Grund von baurechtlichen
Einstufungen konnte es sich bis zu Wohnbauland entwickeln. Deshalb orientiert sich die
Wertfindung am Wohnbaulandwert und wiirdigt den Entwicklungsstand des Gartenlandes mit
Abschldgen auf den Bodenrichtwert. Die Auswertung von Kauffallen durch den Gutachterausschuss
ergab, dass fir Gartenland im Durchschnitt 9,25 €/m? gezahlt wurden (je nach Lage und Hohe des
Bodenrichtwertes).

3.3 Ermittlung des Ertragswertes
3.3.1 Vorbemerkung

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstlickswert sich als
gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem
Grundstiick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen
des Grundstiicks:

- Grund und Boden

- Gebaude und AuRenanlagen
zu unterscheiden.
Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne
eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.
Der auf die Gebdude und AuRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden,
deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.
Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstick zu erzielendem Reinertrag fir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem
man zundchst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als Jahresbetrag einer ewigen
Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das
Gebaude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebdudeertragswert ermittelt wird.

3.3.2 Ermittlung der Gebduderohertrage

Erlduterung der Gebduderohertrige

Fir die Feststellung der ortsiiblichen Miete (Nettokaltmiete) standen dem Gutachter folgende
Unterlagen zur Verfligung:
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- Eine aktuelle Abfrage des Online-Portals der Transaktionsdatenbank der vdpResearch GmbH
ergab fir Wohnungen in einer einfachen bis mittleren Wohnlage und mit einer mittleren
Ausstattung im PLZ-Gebiet 23974 marktibliche Wohnungsmieten in einer Spanne von 5,90
bis 7,30 EUR/ m? Wfl.

- Aus den Auswertungen des 1S24 (Auswertungszeitraum 01/2025 bis 03/2026) liegen
folgende Angebotsmieten vor:

e  Wohnungen zwischen 30 m? und 60 m?

e PLZ-Gebiet 23974 in einer Spanne von 5,33 €/m? bis 9,51 €/m?
e  Wohnungen zwischen 60 m? und 90 m?

e PLZ-Gebiet 23974 in einer Spanne von 5,68 €/m? bis 15,06 €/m?
e  Wohnungen zwischen 90 m? und 120 m?

e PLZ-Gebiet 23974 in einer Spanne von 7,31 €/m? bis 12,50 €/m?

e LK NWM in einer Spanne von 7,00 €/m? bis 13,13 €/m?

- Gemal den Auswertungen der FUB IGES Wohnen+Iimmobilien+Umwelt GmbH, in Hamburg
werden folgende nachhaltige Mieten erzielt:
e WohnungsgroRe mittel (90 m?), mittleres Baujahr 1966, mittlere Ausstattung
e Mittlere Wohnlage @ 5,52 €/m?
e gute Wohnlage @ 5,79 €/m?

- GemalR den Auswertungen der IHK Neubrandenburg (Mietpreisiibersicht 2025), werden
folgende nachhaltige Mieten erzielt:
e Biroflachen in Wismar
e Einfacher Nutzungswert @ 4,00 €/m?

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdlRer Bewirtschaftung unter Beachtung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse marktiiblich erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieRlich Vergiitungen,
soweit sie die zuldssige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen betreffen (§ 17 Abs.
1 ImmoWertV).

Die Hohe der marktiiblich erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Ausstattung, der
Wohn- bzw. Nutzflaiche, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der
Mietrdume im Objekt selbst.

Auf Nachfrage bei der Eigentimerin handelt es sich bei den bestehenden Mietvertrdgen um sog.
Standartmietvertrage, d.h. es sind keine Besonderheiten (z.B. Staffelmiete, Zeitmiete) vereinbart
worden.
Es wird auf folgendes hingewiesen:
Es werden fir die vermietete Wohnung folgende Kaltmieten gezahlt

a) Wohnung Nr. 1 mit einer Wohnflache von rd. 101 m? insgesamt 720 €/Monat

b) Wohnung/Gewerbe Nr. 4 mit einer Wohnfldche von rd. 93 m? insgesamt 667 €/Monat

Die kalkulatorisch angesetzten Mieten werden als marktiblich und nachhaltig erzielbar
eingeschatzt und der vorliegenden Wertermittlung zugrunde gelegt.
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Ermittlung des Gebduderohertrags:

Nr. Lage im Objekt | GroRe in m? Miete Monatsmiete in €
Wohnung 1 DG 101| 7,13 €/m? 720
Wohnung 2a EG 113,12 | 7,00 €/m? 792
Wohnung 2b EG 75,68 | 7,00 €/m? 530
Wohnung 3 DG 76| 7,00 €/m? 532
Wohnung/Gewerbe 4 EG 93| 7,17 €/m? 667
Summe 459 3.241
jahrlicher Rohertrag 38.892

3.3.3 Ertragswert der baulichen Anlagen
3.3.3.1 Gebdude
Erlduterung der Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten der Liegenschaft sind u. a. die Abschreibung, die bei gewoéhnlicher
Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und
sonstige nicht umlagefahige Betriebskosten. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unberucksichtigt.

1. Verwaltungskosten sind u. a.:

- die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen

- die Kosten der Aufsicht den Wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsflihrung.

2. Instandhaltungskosten sind u. a. Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

3. Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Minderung des Rohertrages, die u. a. durch
Mietminderung bzw. durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von bereits vermieteten
Flachen oder Leerstand von Flache, die zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Weiterhin ist
zu berlicksichtigen, dass der Rohertrag durch Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder R&umung gemindert werden kann.

4. Betriebskosten.

Entsprechend den Ableitungen des Gutachterausschusses flir Grundstliicke im Landkreis
Nordwestmecklenburg, zur Ableitung marktgerechter Liegenschafszinsatze, muss zwingend auf das
vorliegende Modell der Ableitung fiir Bewirtschaftungskosten (entsprechend Anlage 3 zu § 12
Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV) zuriickgegriffen werden:

- Verwaltungskosten:
439 € jahrlich je Wohnung

- Laufende Instandhaltung:
14,4 €/m? Wohnflache je Jahr fiir Wohnungen

- Mietausfallwagnis:
2 % der Nettokaltmiete
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Gesamtdauer/ wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Das Wertermittlungsobjekt lasst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zum Herstellungswert
verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes eingetreten ist. Diese Wertminderung
wegen Alters (§ 6 Absatz 6 ImmoWertV) bestimmt sich nach der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und der Gesamtnutzungsdauer von Gebduden. Ist die bei ordnungsgemaBem
Gebrauch (bliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch Instandsetzungen oder
Modernisierungen verlangert worden oder haben unterlassene Instandhaltung oder andere
Gegebenheiten zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt, wird bei der Bestimmung der
Wertminderung wegen Alters die gedanderte Restnutzungsdauer und die fiir die baulichen Anlagen
Ubliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt. Dabei ist von einer gleichmaRigen Wertminderung
auszugehen. Das Gebdude war zum Zeitpunkt der Besichtigung standsicher.

Flir Gebdude in dieser Bauart (Wohnhauser) wird gewdhnlich eine Lebensdauer von 80 Jahren, nach
erfolgter Sanierung und Modernisierung mit dem Ziel der Verlangerung der Lebensdauer von {iber
80 Jahren veranschlagt.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades:

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die MalRnahmen weiter zurlick, ist zu
prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Bei in einem Zuge
durchgreifend modernisierten Objekten und besonderen energetischen MaRnahmen kénnen im
Einzelfall nach sachverstindigem Ermessen ldngere als die aus den Tabellen entnommenen
Restnutzungsdauern angesetzt werden. Bei kernsanierten Objekten kann die Restnutzungsdauer
bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer betragen.

Modernisierungselemente (der letzten 15 Jahre) Max. Punkte | Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AulRenwande 4 1
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

> 20 7

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie folgt
ermittelt werden:

< 1Punkte = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert
Die ,wirtschaftliche Restnutzungsdauer” wird unter Beriicksichtigung der Bauweise zwecks
Gewadhrleistung einer marktiblichen niveauvollen Nutzung auf rd. 32 Jahre festgelegt.

Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Bei der Wertermittlung und in der Marktanpassung nicht beriicksichtigte Grundstiicksmerkmale
wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein {iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
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Baumangel oder Bauschaden oder von den marktiblichen abweichenden Ertragen sind zu
bericksichtigen, soweit der gewohnliche Geschaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung
bericksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare, einen moglichen Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen Anlagen.

Die baulichen Anlagen befinden sich insgesamt in einem mittleren baulichen Zustand. Im Einzelnen
war insbesondere folgender Instandhaltungsriickstau erkennbar:

- Dammung der obersten Geschossebene innerhalb des slidlichen Gebauderiegels notwendig

- Wohnung 2b: malermaRige Instandsetzung notwendig

- Abdichtungsarbeiten bzw. Instandsetzungsarbeiten im Bereich des Balkons der Wohnung 3

- Uberpriifung der Dacheindeckung (inkl. Dachentwisserung)

- Rekultivierungs- und Berdumungsarbeiten im AulRenbereich

Gegebenenfalls vorhandene weitere kleinere Mangel bzw. Abnutzungserscheinungen sind
grundsatzlich in den gewahlten Wertermittlungsparametern beriicksichtigt.

Der Werteinfluss des vorgefundenen Zustands wird grob (iberschlagig wie folgt geschatzt und in
Abzug gebracht:

- 10.000 € Ddmmung der obersten Geschossebene

- 10.000 € Malerarbeiten Wohnung 2a

- 5.000 € Balkon Wohnung 3

- 5.000 € Dacharbeiten

- 20.000 € Rekultivierungs- und Beraumungsarbeiten im AulSenbereich

Summe rd. 50.000 €

Es wird darauf hingewiesen, dass die in Ansatz gebrachten Aufwendungen nur eine WertgréRe
darstellen. Die tatsachlichen Aufwendungen kénnen sich hierbei auf einen anderen Preis belaufen.
Ebenso sind die Groflen- bzw. Massenangaben fir die baulichen Anlagen nur eine (iberschlagig
eingeschéatzte GroRRe. Genaue Kennwerte sind vor Ort zu tberprifen.
Eine Bericksichtigung von eventuellen Einnahmen durch die Wiederverwertung der Baumaterialien
bzw. sonstiger Produkte (z.B. Bauschutt, Baustahl) wird nicht bertcksichtigt.
Bei den malRgebenden Werten fiir Baumangel und Bauschaden im Bezug fiir einen marktgerechten
Verkehrswert, sind die ortlichen Gegebenheiten berlicksichtigt worden.
Der Sachverstindige halt es fiir kritisch und auch uniiblich genaue Preisberechnungen dem
eventuellen Bietinteressenten zu unterbreiten bzw. im Gutachten detailgetreu darzustellen. Es
entsteht schnell der Eindruck, die ausgewiesen Preise zur Kostenfeststellung zu verwenden.
Die Kosten fiir Baumangel und Bauschdden beinhalten dementsprechend ein gewisses
Risikopotenzial, so z.B.:
1. Die Baukostenanteile und Kosteneinsparungen durch Eigenleistungen koénnen nicht
bericksichtigt werden
2. Die Fortschreitung der Baukosten unterliegt einer standigen Anpassung an den regionalen
und auch bundesweiten Baupreisindex
3. Die veroffentlichten Werte beruhen auf angefragten, nicht immer auf tatsachlich erzielten
oder gar abgerechneten Preisen, aullerdem werden regionale oder konjunkturell bedingte
Schwankungen nivelliert oder zeitlich versetzt nachvollzogen
4. Fiur die Kostenschatzungen werden logischerweise Preise fiir die Bauphase, also fiir die
Zukunft gesucht, vorhanden sind aber nur Werte aus der Vergangenheit.

23
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Berechnung boG’s:

Abschlag boG Gebaude (u.a. Bauschdaden/Baumangel) € -50.000
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 53.844
Wertansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale € 3.844

Erlduterung des Liegenschaftszinssatzes

Fir den LK Nordwestmecklenburg hat der Gutachterausschuss fiur Mehrfamilienhduser einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz als Orientierungswert von 4,2 % abgeleitet (Spanne
zwischen 2,2 % und 8,0 %).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maRgebenden Umstdnde, wie die allgemeine
Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort. Dabei bleiben ungewéhnliche
oder personliche Verhaltnisse aulRer Betracht. Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im
speziellen Bewertungsfall kann von einer derzeit durchschnittlichen Rendite von 7,0 % ausgegangen
werden.

Hinweis:

Fiir den LK Nordwestmecklenburg hat der Gutachterausschuss fiir Eigentumswohnungen im
Weiterverkauf (Kreisgebiet) einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz als Orientierungswert
von 2,6 % abgeleitet (Spanne zwischen 1,3 % und 3,8 %). Da es sich hierbei aber um Einzelwerte
(einzelnes WEG im Weiterverkauf) in einer typischen Wohneigentumsanlage handelt und nicht wie
beim Bewertungsobjekt um den Gesamtwert des Wohnkomplexes, wird auf die Ableitungen fiir
Mehrfamilienhduser im Gutachten zuriickgegriffen.

Berechnung des Ertragswertes

jahrlicher Rohertrag € 38.892
Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen je Einheit/a 439 2.195
Instandhaltungskosten Wohnen €/m?a 14,40 6.607
Betriebskosten Wohnen €/m?a 0,00 0
Mietausfallwagnis Wohnen in % 2,0 778
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 9.580
BWK in % des Jahresrohertrages 24,6
jahrlicher Reinertrag € 29.313

Ertragswert der baulichen Anlagen

jahrlicher Reinertrag € 29.313
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in %I 7,0
Bodenwertverzinsung (der marktiiblichen Flache) € -16.184
Reinertrag der baulichen Anlagen € 13.129
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 32,0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 7,00
Kapitalisierungsfaktor 12,6466
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 166.031
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Der Ertragswert wird somit wie folgt ermittelt:

Bodenwert (marktibliche Fldache) € 231.200
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 166.031
vorlaufiger Ertragswert € 397.231
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert € 397.231
Ansatz bes. objektspez. Grundstlicksmerkmale € 3.844
Ertragswert 401.075
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet € 400.000
Jahresrohertragsfaktor 10,3

Jahresreinertragsfaktor 13,7

Gebdudeertragsfaktor €/m? 874

Bruttorendite (Jahresrohertrag/Verkehrswert) 9,7%

3.4 Plausibilitatsiiberpriifung

Es liegen veroffentlichte Publikationen vor, die fiir eine nachhaltige Plausibilitdt des berechneten
Vergleichswertes angewendet werden kénnen.

Nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2026 im Landkreis Nordwestmecklenburg liegen
folgende Vergleichsfaktoren vor:

Mehrfamilienhduser/Eigentumswohnungen

Typ/Baujahr Richtwert Bewertungsobjekt
€/m? WA €/m? WA
MFH / Baujahr bis 1949 (30?b1i;1:.3l41)
MFH / Baujahr1950 bis 1990 (436?32810.283) 874
ETW — Landkreis allg. (27?;'58;229)

Der gutachterlich ermittelte Ertragswert kann im Hinblick das aktuelle Marktgeschehen, dem
Zustand des Wohnhauses sowie der wirtschaftlichen Lage und der Hohe des Bodenrichtwertes
hinreichend plausibilisiert werden.

3.5 Ermittlung des Verkehrswertes
3.5.1 Erlduterungen zum Verkehrswert

»,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.”
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Gemal Auftrag vom 17.04.2026 werden u. a. folgende Aussagen getroffen:

a) Der Name und die Anschrift des zustdndigen Bezirksschornsteinfegers ist It.
Internetrecherche  (http://www.schornsteinfeger-mv.de)

b) Die Verwaltungsaufgaben bzw. die Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(Teilung nach WEG-Gesetz vorgenommen) werden durch die Eigentimerin selbst
libernommen

c) Das zu bewertende Gebadude unterliegt nicht der Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG

d) Das zu bewertende Wohnhaus wird gemaR der 6rtlichen Situation derzeitig wie folgt
genutzt:

- Wohnung 1 -vermietet

- Wohnung 2a - Von der Eigentliimerin selbst genutzt
- Wohnung 2b - Leerstand

- Wohnung 3 - Leerstand

- Wohnung/Gewerbe 4 - vermietet

e) Nach Aussagen der Beteiligten erfolgt keine gewerbliche Nutzung der Liegenschaft

f) GemaR  Auskunft  der Unteren Bauaufsichtsbehorde  des Landkreises
Nordwestmecklenburg liegt fir das betreffende Grundstiick keine Baulasteintragung vor

g) Gesondert zu bewertende Maschinen, Zubehoér usw. wurden nicht festgestellt.

h) Es besteht nach eingeholten Informationen und der ortlichen Besichtigung kein Verdacht
auf okologische Altlasten

i) Hausschwamm wurde hier rein visuell nicht festgestellt (AuRenbesichtigung der Bauteile)

i) Die Zuwegung erfolgt Gber den offentlichen Bereich (,Lindenweg” und Stralle ,Am
Sportplatz“)

k) Ein Uberbau von Gebiuden bzw. Gebiudeteilen wurde nicht festgestellt

) Es besteht kein Denkmalschutz

m)  Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3.5.2 Begriindung des Verkehrswertes

Das Ertragswertverfahren ist ein Simulationsmodell fiir die Uberlegungen der Teilnehmer des
Grundsticksmarktes bei der Preisbildung von Ertragsobjekten. In dem Berechnungsmodell ist es
erforderlich, marktnahe Daten fiir die Einnahmen aus Mieten und Pachten (Jahresrohertrag) zu
bericksichtigen sowie den Kapitalisierungszinssatz als Liegenschaftszinssatz nach der ImmoWertV
markt- und objektbezogen zeitnah zu bestimmen. Im vorliegenden Fall sind die Ertrage liber eine
eingeschatzte Miete ermittelt worden, so dass nur mit fiktiver Genauigkeit der Jahresrohertrag
ermittelt wurde. Auch liegen keine zeitnahen Auswertungen des Liegenschaftszinssatzes vor, so
dass sachverstandig aus den bestehenden Untersuchungen und der aktuellen Marktsituation ein
Liegenschaftszinssatz abzuleiten ist. Eine eigene Ermittlung eines marktgerechten
Liegenschaftszinssatzes ist dem Sachverstandigen nicht moglich, da keine ausreichende Anzahl
realer Kaufpreise einschlieflich aller Ertragsdaten vorliegen.

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
Die Marktlage ist beim Ertragswert fiir das Mehrfamilienhaus durch Verwendung marktgerechter
Mieten und eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt. Das angewandte
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Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fihrt nach Einschdtzung des Sachverstdndigen
hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

3.5.3 Verkehrswert

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen
Marktsituation wird der Verkehrswert, gestiitzt auf die Berechnungen und Untersuchungen,
nachfolgend ausgewiesen.

Hinweis zur wirtschaftlichen Aufteilung in einzelnes Sondereigentum:
Das Wohnungseigentum Nr. 1 bis Nr. 3 sowie das Teileigentum Nr. 4 befindet sich im Eigentum der
gleichen Person (somit 100 % bzw. 6/6 am Gesamtgrundstiick).
Die Liegenschaft ist als wirtschaftliche Einheit anzusehen und eine Teilung erfolgt nur fiktiv nach
der Wohn-/Nutzflache und nicht nach den Miteigentumsanteilen erfolgen. Dies wird u.a. wie folgt
begriindet:
1. Derzeitig sind alle Sondereigentumseinheiten im Eigentum ein und derselben Person.
2. Die Wohn- bzw. Nutzflachen der jeweiligen Sondereigentumseinheiten stehen nicht im
gleichen Verhaltnis wie die im Grundbuch ausgewiesenen Miteigentumsanteile
3. Die ausgewiesenen Flachen fir das jeweilige Sondernutzungsrecht am Grundstiick
(Gartenflachen) weisen erhebliche Unterschiede im Bezug zur GrofRe des
Miteigentumsanteil auf
4. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass keine WEG-Verwaltung bestellt wurde und die
Verwaltungsaufgaben durch die Eigentlimerin selbst getragen werden. Es wurden auf
Ruckfragen bei der Eigentlimerin auch keine Erhaltungsriicklagen gem. WEG gebildet.
5. Da das Grundstiick und das Gebaude im Eigentum der gleichen Person stehen, gibt es
Ublicherweise ein zusammengelegtes Verfahren (Zwangsversteigerung), so dass
Einzelausgebote und ein Gesamtausgebot erfolgen.

Bei einer Einzelausweisung ergeben sich folgende Werte:

Wohnungseigentum Nr. 1.1 bis 1.7 ergibt sich ein Marktwert von:

401.075 € Gesamtwert

X 22 % (101 m? WAl. von insg. 459 m?(WNfl.)
= 88.254 €
rd. 88.000 €

Wohnungseigentum Nr. 2.1 bis 2.14 ergibt sich ein Marktwert von:

401.075 € Gesamtwert
X 41 % (189 m? WHl. von insg. 459 m?(WNfl.)
= 164.975 €
rd. 165.000 €

Wohnungseigentum Nr. 3.1 bis 3.5 ergibt sich ein Marktwert von:

401.075 € Gesamtwert
X 17 % (76 m? Wfl. von insg. 459 m?(WNfl.)
= 66.409 €
rd. 66.000 €
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Teileigentum Nr. 4.1 bis 4.7 ergibt sich ein Marktwert von:

401.075 € Gesamtwert

X 20 % (93 m? WAl. von insg. 459 m?(WNfl.)
= 81.264 €
rd. 81.000 €

Der Gesamtverkehrswert an dem bebauten Grundstiick wird zum
Wertermittlungsstichtag 01.07.2026 geschatzt mit

Wohnungseigentum Nr. 1.1 bis 1.7 88.000 €
Wohnungseigentum Nr. 2.1 bis 2.14 165.000 €
Wohnungseigentum Nr. 3.1 bis 3.5 66.000 €

Teileigentum Nr. 4.1 bis 4.7

81.000 €

> 400.000 €

400.000 €

in Worten: vierhunderttausend Euro.

Vorstehendes Gutachten genielit Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der
VertragsschlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem
Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Ich erklare unparteiisch und ohne jegliches Interesse am Ergebnis der Verkehrswerte bewertet zu

haben.

Zehlendorf, 14.08.2026
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

5.

10.

11.

12.

13.

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, das zuletzt durch
Gesetz vom 10. September 2021 gedndert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstlicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. 1S. 1802)

ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung tber die Grundsatze fiir
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom 01. Januar 2022 (BGBI. | S. 2805)
WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstlicken in der Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.
Juni 2006)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.11.2015 (BGBI. 1 S. 2018) m.W.v. 26.11.2015 bzw. 01.01.2016

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden, i.d.F. vom 01.11.2020

WoFIV: Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2021
(BGBI. 1S.1858)

LBauO M-V: Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

1.
2.
3.

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kleiber-Simon-Weyers; 10. Auflage 2020
Wertermittlung von Grundstlicken: Simon, Reinhold, Simon; 6. Auflage 2012

Baukosten 2024/2025 - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung: Schmitz,
Kringst, Dahlhaus, Meisel, 2024

Grundstiicksmarkbericht 2026 — Landkreis Nordwestmecklenburg: Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte, 2026

sonstige  einschlagige Bewertungsliteratur, wie z.B. ,Grundstlicksmarkt und
Grundstlickswert” - GuG -; ,Der Sachverstandige”
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Anlage

e | %

Lageplan
- ohne Mal3stab -
Quelle: Geodaten © OpenStreetMap und Mitwirkende

siehe: openstreetmap.org/copyright
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Matstab 1:1000

20

Landkreis Nordwestmecklenburg
Der Landrat
Kataster- und Vermessungsamt Flur:

Rostocker Str. 76
23970 Wismar

30

40 Meter

Gemarkung:
Flurstiick:
Gemeinde:

Lage:

Homstorf (13 0428)
1
aan

Homstorf (13 0 74 034)
Landkreis Nordwestmecklenburg
Lindenweg 23

8 Vermessungs- und Geoinformationsbehérdan Mecklenburg-Vorpommen
Vervielfaltigung, Weiterverarbeitung, Umwandlung, Weitergabe an Dritte eder Veroffentiichung bedar! der Zustimmung der zustandigen Vermessungs- und Geoinformationsbehtrde
Davon ausgenommen sind Verwendungen zu innerdienstiichen Zwecken oder zum eigenen, nicht gewerblichen Gebrauch (§ 34 Abs. 1 GeoVermG M-V)

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte MV mit Luftbild (DOP) 1:1000

Erstellt am 20.05.2026




FUB IGES - Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung E

23974 Rohlstorf b Wismar, Meckl, Lindenweg 23 Geoport

Ortsangaben

Mecklenburg-
Vorpommern
Landkreis
Nordwestmecklenburg
Hornstorf
13074034

Eingabeparameter

groB3 (90 m?2)
1966
mittlere Ausstattung

MaBstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende

Nachhaltig erzielbare Miete

einfache Wohnlage mittlere Wohnlage gute Wohnlage

5,33 5,62 5,90

-1,69 -1,78 -1,86

fallend fallend fallend

Methodik

Da die Mietpreistibersichten der Stadte und Gemeinden zu unterschiedlichen Zeitpunkten erscheinen, werden die Daten fiir den F+B-Mietspiegelindex auf
einen einheitlichen Zeitpunkt fortgeschrieben. Dadurch ist es mdéglich, die Angaben 6rtlicher Mietspiegel miteinander zu vergleichen. Diese zeitlich
standardisierten Mieten werden danach zu einer 6rtlichen Durchschnittsmiete zusammengefasst, wobei - um die Wohnungsmarktunterschiede in den Stadten
und Gemeinden auszugleichen - eine durchschnittliche Mietwohnungsmarktstruktur zur Gewichtung der Einzelwerte herangezogen wird.

In einem weiteren Auswertungsschritt werden die einzelnen standardisierten Mieten auf die sich fir alle Mietspiegelstéddte ergebende Durchschnittsmiete
bezogen und als Mietenindex fiir die einzelnen Baualtersklassen und den ortlichen Gesamtdurchschnitt dargestellt. Auf der Grundlage der standardisierten, real
erhobenen und auf einen einheitlichen Stichtag normierten Mietspiegeldaten wurde ein Modell zur Ermittlung des &rtlichen Mietenniveaus entwickelt, welches
auf alle Stadte und Gemeinden ohne Mietspiegel angewandt wird.

Datenquelle
FUB IGES Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH, Hamburg Stand: 01. Januar 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04486662 vom 11.08.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Q€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien E

23974 Rohlstorf b Wismar, Meckl, Lindenweg 23 Geoport

Auswertungszeitraum: Januar 2025 bis Marz 2026
Auswertungsgebiete: PLZ-Bezirk 23974 / Kreis Nordwestmecklenburg

Produktauspragung: erweiterte Auswertung

Allgemeine Information

. Kreis
PLZ-Bezirk 23974 |\, qwestmecklenbur:

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 33 1.382
Anzahl vollsténdige Angebote* 33 1.378
Anzahl Gesuche** 338 3.070
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 20 20
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 100 100
(Bund= 100)
Anzahl der Exposé-Ansichten 25.225 1.571.750
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 764 1.137
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 38 57
Nachfrageindex (Bund= 100) 60 100
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 75 112
Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollstdandigen Angebote sind nur Angebote, bei denen vollstandige und schlissige Preis- und Flacheninformationen vorhanden sind.
**Dije Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahlgebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 23974 / Kreis Nordwestmecklenburg

© OpensStreetMap Contributors. © OpensStreetMap Contributors

PLZ-Bezirk 23974 Kreis Nordwestmecklenburg

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04486662 vom 11.08.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Q€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026




I1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23974 Rohlstorf b Wismar, Meckl, Lindenweg 23

Mietpreise: PLZ-Bezirk 23974

Geoport

35

Alle Mietangebote 33 9,05 € 5,56 € - 15,06 € 338

Wohnungen 24 (72,7%) 8,74 € 5,56 € - 15,06 € 257 (76%)
<=30 m2 - - - 164 (48,5%)
>30 - 60 m2 11 (33,3%) 7,20 € 5,33€-9,51€ 208 (61,5%)
>60 - 90 m?2 10 (30,3%) 9,52 € 5,68 € - 15,06 € 191 (56,5%)
>90 - 120 m2 2 (6,1%) 9,91 € 7,31€-12,50€ 178 (52,7%)
>120 - 160 m?2 1 (3%) 15,71 € - 167 (49,4%)
>160 m2 - - - 163 (48,2%)

Héuser 9 (27,3%) 9,87 € 7,67 €-11,43¢€ 81 (24%)
<=90 m?2 1 (3%) 10,39 € - 66 (19,5%)
>90 - 120 m2 4 (12,1%) 10,58 € 10,00 € - 10,82 € 66 (19,5%)
>120 - 160 m?2 3(9,1%) 9,33 € 7,67 €-11,43€ 64 (18,9%)
>160 m?2 1 (3%) 8,18 € - 65 (19,2%)

Alle Mietangebote 5,56 € 6,56 € 7,86 € 10,75 € 15,06 €
Wohnungen 5,56 € 6,46 € 7,38 € 9,38 € 15,06 €
<=30 m? - - - - -
>30 - 60 m2 533¢€ 6,14 € 7,44 € 7,70 € 9,51 €
>60 - 90 m?2 5,68 € 6,11 € 6,54 € 14,33 € 15,06 €
>90 - 120 m2 7,31 € 8,61 € 9,90 € 11,20 € 12,50 €
>120 - 160 m2 15,71 € 15,71 € 15,71 € 15,71 € 15,71 €
>160 m?2 - - - - -
Hauser 7,67 € 8,89 € 10,39 € 10,82 € 11,43 €
<=90 m2 10,39 € 10,39 € 10,39 € 10,39 € 10,39 €
>90 - 120 m2 10,00 € 10,50 € 10,75 € 10,82 € 10,82 €
>120 - 160 m2 7,67 € 8,28 € 8,89 € 10,16 € 11,43 €
>160 m?2 8,18 € 8,18 € 8,18 € 8,18 € 8,18 €

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04486662 vom 11.08.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Q€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 2
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien E
23974 Rohlstorf b Wismar, Meckl, Lindenweg 23 Geoport

Marktiibersicht PLZ-Bezirk 23974

9.23

vl

utors . > P 4

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 60 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 9.23

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

<40 120 - 160

Stark unterdurchsch. Unterdurchsch. Nachfrage Durchsch. Nachfrage Uberdurchsch. Nachfrage Stark Uberdurchsch.
Nachfrage Nachfrage

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04486662 vom 11.08.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-Q€0  der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 3
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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I1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien

23974 Rohlstorf b Wismar, Meckl, Lindenweg 23

Mietpreise: Kreis Nordwestmecklenburg

Geoport

37

Alle Mietangebote 1.378 9,42 € 6,11 €-13,79€ 3.070
Wohnungen 1.230 (89,3%) 9,21 € 6,06 € - 13,41 € 2.800 (91,2%)
<=30 m2 49 (3,6%) 10,45 € 6,07 € - 20,00 € 1.965 (64%)
>30 - 60 m2 580 (42,1%) 8,85 € 6,05 € - 13,07 € 2.334 (76%)
>60 - 90 m2 459 (33,3%) 9,23 € 5,88€-13,01€ 2.273 (74%)
>90 - 120 m2 108 (7,8%) 10,05 € 7,00 €-13,13 € 2.009 (65,4%)
>120 - 160 m?2 30 (2,2%) 10,85 € 7,72 €-13,04 € 1.958 (63,8%)
>160 m?2 4 (0,3%) 9,63 € 8,74€-10,49 € 1.951 (63,5%)
H&user 148 (10,7%) 11,17 € 7,73 €-15.22¢€ 270 (8,8%)
<=90 m2 23 (1,7%) 12,39 € 8,99 €-16,25¢€ 244 (8%)
>90 - 120 m2 52 (3,8%) 11,58 € 8,00 €-1591€ 231 (7,5%)
>120 - 160 m?2 48 (3,5%) 11,06 € 7,83€-14,62 € 225 (7,3%)
>160 m2 25 (1,8%) 9,38 € 7,50 € - 13,04 € 223 (7,3%)

Alle Mietangebote 6,11 € 7,76 € 9,05 € 10,63 € 13,79 €
Wohnungen 6,06 € 7,54 € 8,98 € 10,32 € 13,41 €
<=30 m2 6,07 € 7,25 € 9,64 € 12,25 € 20,00 €
>30 - 60 m2 6,05 € 7,24 € 8,66 € 10,00 € 13,07 €
>60 - 90 m?2 5,88 € 7,67 € 9,00 € 10,61 € 13,01 €
>90 - 120 m2 7,00 € 8,68 € 9,88 € 11,52 € 13,13 €
>120 - 160 m?2 7,72 € 9,99 € 11,19 € 11,85 € 13,04 €
>160 m?2 8,74 € 9,15 € 9,64 € 10,12 € 10,49 €
Hauser 7,73 € 9,82 € 11,28 € 12,50 € 15,22 €
<=90 m2 8,99 € 10,00 € 12,46 € 13,51 € 16,25 €
>90 - 120 m2 8,00 € 10,00 € 11,79 € 12,80 € 15,91 €
>120 - 160 m?2 7,83 € 9,96 € 11,31 € 12,13 € 14,62 €
>160 m2 7,50 € 8,12 € 8,82 € 10,55 € 13,04 €
01980 der an-geo GmbH. £ gelien die allsemeinen Geoport Vertrags. und Nutzungsbednoungen i der Seite 4

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026




1S24 Mietpreise fiir Wohnimmobilien E
23974 Rohlstorf b Wismar, Meckl, Lindenweg 23 Geoport

Marktiibersicht Kreis Nordwestmecklenburg

'© OpenStreetMap Contributors i \ L

v b l'\

Nachfrageindex (Bezug Bund= 100)= 100 Durchschnittliche m2-Angebotsmiete (in €)= 9.42

"© GpensreetMap Contributors

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

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

Datenquelle
ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Marz 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04486662 vom 11.08.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 5
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026

on-geo

weficcumin

38




Per E-Mail

Zweckverband Wismar  Windmihlenweg 4 ¢ 23972 Libow

Sachverstandigenbiiro Remane
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S

Zweckverband ;-
Wismar remwarme

Kérperschaft des éffentlichen Rechts
— Die Verbandsvorsteherin —

Anschluss- und Gestattungswesen

Sachauskunft:

Telefon: 03841/78

Fax: 03841/78 04 07
e-Mail: @zvwis.de

Lubow, den 03.06.2026

Auskunft zur Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Grundstiick Rohlstorf, Lindenweg 23

Gemarkung Hornstrf, Flur 1, Flurstiick 88/1
Aktenzeichen Amtsgericht Wismar 30 K 6/26

Reg Nr. 2026AGW0150

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Beantwortung lhrer Anfrage teilen wir lhnen Folgendes mit:

a) Das Grundstick ist an das offentliche Trink- und Schmutzwassernetz des

Zweckverbandes Wismar angeschlossen.

b) Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen verlaufen im 6ffentlichen StraBenbereich.

c) Aus der Geblhrenabrechnung Trink- und Schmutzwasser bestehen aktuell folgende

offene Posten:

Jahresverbrauchsabrechnung Schmutzwasser 2025

Abschlag TW/SW
Abschlag TW/SW
Abschlag TW/SW
Abschlag TW/SW
Gesamt:

Mit freundlichen GriiBen
Zweckverband Wismar

Lelterin Anschiuss- und

fallig 15.02.2026
fallig 15.03.2026
fallig 15.04.2026
fallig 15.05.2026

Gestattungswesen
Telefon: 03841/7830-0 Zentrale Bankverbindungen
Telefax: 03841/780407 Deutsche Kreditbank AG Schwerin
E-Mail: info@zvwis.de IBAN DE83 1203 0000 0000 2022 42 - BIC BYLA DEM 1001
Handelsregister: Amtsgericht Schwerin HRA 4198 Sparkasse Mecklenburg Nordwest
Steuer-Nr.: 079/133/80635 IBAN DE98 1405 1000 1000 0066 26 - BIC NOLA DE 21 WIS
USt-IdNr.: DE137441817 Commerzbank Wismar

IBAN DE93 1304 0000 0359 6111 00 - BIC COBA DE FFXXX




) Landkreis Nordwestmecklenburg
I Der Landrat
Untere Bauaufsichtsbehorde

Auskunft wird erteilt durch
- Borzower Weg 3 - 23936 Grevesmiuhlen

Telefon 03841-3040/ Fax 03841304086351

Landkreis Nordwestmecklenburg — Rostocker Str. 76 - 23970 Wismar E-Mail @nordwestmecklenburg.de

Sachverstandigenbiro Remane
Unsere Sprechzeiten

Di 09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 16:00 Uhr
Do  09:00 - 12:00 Uhr - 13:00 - 18:00 Uhr

Unser Zeichen 62355-26-27
Ihr Zeichen:
Grevesmihlen, 27.05.2026

Aktenzeichen 62355-25-27
Grundstiick Hornstorf, Rohlstorf, Lindenweg 23

Gemarkung Hornstorf

Flur 1

Flurstlick 88/1

Vorhaben Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Bescheinigung

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

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

Im Auftrag

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

StNr.: 079/133/82794




Landesamt MV p—
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie -
Mecklenburg-Vorpommern Mecklenburg-Vorpommern

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Landesamt fiir Umwelt

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

lhr Zeichen:
lhre Nachricht vom:

Bearbeiter: dBAK

Az.: LUNG-370c — 5872.1.1

Tel.: 0385 588-64375

Fax: 0385 588-649375

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

Datum: 21.5.2026

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

Auskunft (Stand 20.5.2026):

Gemarkung Flur Flurstiick
Hornstorf (130429) 1 88/1

Sehr geehrte/r Anfragende/r,

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

Gemal § 7 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) ist das Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz
und Geologie M-V zustandig fur die Erfassung der aufgrund § 5 Abs. 1 LBodSchG M-V durch die
unteren Bodenschutzbehdrden mitgeteilten Verdachtsflachen, 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
altlastverdachtigen Flachen, Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen i.S.d. BBodSchG
vorhanden sind. Es wird lediglich die Tatsache bestatigt, dass fir das angefragte Grundstick zum
jetzigen Zeitpunkt keine Anhaltspunkte fir vorhandene Belastungen des Bodens vorliegen bzw. im
dBAK erfasst sind.

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

Von der Erhebung von Geblihren 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 gliltig.

Mit freundlichen Grif3en
Im Auftrag

Dezernat Bodengeologie und Bodenschutz

Hausanschrift: Hausanschrift: Hausanschrift: Hausanschrift:

Goldberger Stralte 12b Umuweltradioaktivitatstiberwachung, Bohrkernlager Abwasserabgabe, Wasserentnahmeentgelt
18273 Glstrow Kistengewasseruntersuchungen Briieler Chaussee 13 Paulshéher Weg 1

Telefon: 0385 588-640 Badenstrae 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://www.lung.mv-regierung.de Telefax: 03831 696-667

Allgemeine Datenschutzinformation:
Der Kontakt mit dem Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern ist mit der Speicherung und Verarbeitung der von Ihnen ggf. mitgeteilten persénlichen Daten verbunden
(Rechtsgrundlage: Art. 6 (1) e DSGVO i.V.m. § 4 (1) DSG M-V). Weitere Informationen erhalten Sie unter www.regierung-mv.de/Datenschutz.
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Anlage

Dipl.-Ing. (FH), MSc. Ronny Remane zertifizierter Sachverstindiger fiir die Inmobilienbewertung nach ISO/IEC 17024
Wertermittlungsgutachten 23974 Rohlstorf, Lindenweg 23 ./. 30 K 6/26
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-Abrundungssatzung der Gemeinde Rohlstorf




von ?

AW: |[Mallvon EATERN] Auskunit bzgl. Flurneuordnungsverfanren

Betreff: AW: [Mail von EXTERN] Auskunft bzgl. Flurneuordnungsverfahren

Von: @staluwm.mv-regierung.de>
Datum: 21.05.2026, 08:19
An: <sv-remane@gmx.de>

Sehr geehrter Herr Remane

43

als zustandige Behorde zur Durchfuhrung von Verfahren zur Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse nach dem 8.
Abschnitt des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes und des Flurbereinigungsgesetzes teile ich mit, dass sich die
sowie Flurstick 88/1, Flur 1, Gemarkung Hornstorf in keinem

Verfahren zur Neuregelung der Eigentumsverhaltnisse befinden.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

gez.

MV =

Mecklenburg-Vorpommern

3k 3k 3k 3k 3k 3k ok 3k >k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k %k 3k 3k 3k 3k 3k 3k >k 3k >k 3k 3k 3k >k 3k >k 3k %k 3k %k >k 3k 3k 3k %k 3k >k %k 3k 3k 3k 3k %k 3k %k 3k %k 3k >k %k %k %k *k %k k x

Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg
Abteilung integrierte landliche Entwicklung

Bleicherufer 13, 19053 Schwerin

Tel.: 0385/588-66363

Fax.: 0385/588-66570

E-Mail: @staluwm.mv-regierung.de
3k 3k 3k >k 3k 3k >k sk ok 5k sk 5k 3k sk sk >k sk sk 3k sk sk sk 5k sk sk sk sk sk sk ok sk ok sk 5k sk 5k sk ok sk ok sk ok sk sk ok sk 5k sk ok sk ok sk ok skok ok sk ok sk k sk k

Informationen nach Art. 13 DS-GVO zu der Verarbeitung personenbezogener

Daten durch unsere Behorde finden Sie unter http://www.stalu-mv.de/Service/Datenschutz/.

21 08 2076 OKR-?°
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Sondernutzungsrechte am Grundstiick

Planungsunterlagen
nachtragliche Veranderungen sind nicht bertcksichtigt
- Skizze ohne Mal3stab

(Quelle: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.01.1994)
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Grundriss Dachgeschoss nérdlicher Gebiuderiegel

Planungsunterlagen

nachtragliche Veranderungen sind nicht bertiicksichtigt
- Skizze ohne MaRstab

(Quelle: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.01.1994)

Wohnung Nr. 1
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Grundriss Erdgeschoss siidlicher Gebiuderiegel

Planungsunterlagen
nachtragliche Veranderungen sind nicht berlicksichtigt

- Skizze ohne Malstab

(Quelle: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.01.1994)
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Grundriss Dachgeschoss siidlicher Gebauderiegel

Wohnung Nr. 3 Planungsunterlagen

nachtragliche Veranderungen sind nicht bertiicksichtigt
- Skizze ohne MalRstab
(Quelle: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 04.01.1994)
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Wertermittiungsgutachten 23974 Rohlstorf, Lindenweg 23 ./. 30 K 6/26 Anlage
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Wohnung/Gewerbe Planungsunterlagen

N r 4 nachtragliche Veranderungen sind nicht bericksichtigt
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Wertermittlungsgutachten 23974 Rohlstorf, Lindenweg 23 ./. 30 K 6/26 Anlage

StraRe ,,Am Sportplatz” In Richtung Stidwesten

Grundsticksansicht — StraRenseite ,,Am Sportplatz”

ortliche Lage des Grundstiicks
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Nordlicher Gebduderiegel - Westansicht

Nordlicher Gebauderiegel - Ostansicht

Gebaudeansicht
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Verbindungsbau

Gebaudeansicht
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Garage im slidostlichem StraRenbereich

ST %

-

Carport mit Nebenflachen

Nebengebaude
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Freiflachen
A A ST
Freiflachen
Freiflachen

Freiflachen/Garten
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Wohnzimmer

Kiche

Badezimmer

Innenansicht — Whg. 3
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Wohnzimmer

Zimmer

Gebadudetechnik

Innenansicht — Whg. 2b
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Erste Ausfertigung IE(ﬁg

‘s

Nr. 397 der Urkundenrolle aus 1994

Verhandelt¢t

P

zu Bad Schwartau, am 28. Juni 1994 : .
Vor mir, dem unterzeichnenden Notar
JOACHTIM LUDEWIG

mit dem Amtssitz in Bad Schwartau,
erschien heute:

der

geb. 1953

wohnhaft:

- dem Notar von Person bekannt -

Der Erschienene erklarte zu meinem notariellen Protokoll folgende

Teilungserklarung nach § 8 WEG

Teil I

Im Grundbuch von Hornstorf Blatt 174 bin ich als Eigentiimer des

Grundstiickes in 23974 Rohlstorf, Lindenweg 23, Gemarkung Rohlstorf-

Hornstorf, Flur 1, Flurstiick 88/1, Acker, Garten, Gebdudefliche,
Obst- und Weinbauanlage zur Gréfe von 9.221 gm eingetragen.

Auf diesem Grundstiick befindet sich zur Zeit ein Mehrfamilienhaus
nebst einem Gewerbetrakt mit insgesamt 3 Wohnungen. Die Abge-
schlossenheitsbescheinigqung der Baubehdrde ist bereits erteilt,
sie datiert vom 4.1./22.6.94 und trédgt das Aktenzeichen 00125-93-
05 und 01108-94-05.
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§ 2 Einrdumung von Sondereigentum

Der Eigentiimer teilt hiermit das Eigentum an dem in § 1 bezeich-
neten Grundstiick in Miteigentumsanteile in der Weise, daB mit
jedem Anteil das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder
an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten R&umen in dem auf
dem Grundstiick errichteten Geb&ude verbunden ist. Hierzu verweist
er auf die von der Baubehdrde unter der Nr. 00125-93-05 und
01108-94-05 mit Unterschrift und Stempel versehene Bauzeichnung
(Abgeschlossenheitsbescheinigung), aus der die Aufteilung des
Gebdudes sowie die Lage und Gr&SBe der im Sondereigentum und der
im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Geb&udeteile ersichtlich
ist. Dieser Aufteilungsplan wurde dem Beteiligten zur Durchsicht
vorgelegt und von ihm genehmigt; auf ein Beifiligen zu dieser
Urkunde verzichtet er. Des weiteren verweist der Erschienene auf
den ihm ebenfalls zur Durchsicht vorgelegten, von ihm genehmigten
und dieser Urkunde beigefligten Sondernutzungsplan.

Im einzelnen werden gebildet:

J¥e

1. Miteigentumsanteil 2zu 1/6, verbunden mit dem Sondereigentum an

der im Obergeschof3l gelegenen Wohnung im Aufteilungsplan mit Nr.

1.1 bis 1.7 bezeichnet,

2. Miteigentumsanteil zu 1/3, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im ErdgeschoB gelegenen :Wohnung rnebst: 2 Kellerrdumen,
im Aufteilungsplan mit Nr. 2.1 bis 2.14 bezeichnet,

18R

3. Miteigentumsanteil ,zu 1/6, verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 1. Obergeschofl gelegenen Wohnung nebst Spitzboden im
Aufteilungsplan sd@mtlich mit Nr. 3.1 bis 3.5 bezeichnet,

4. Miteigentumsanteil zu 1/3, verbunden mit dem Sondereigentum an
den im Erdgeschof gelegenen Gewerber&umlichkeiten im Auftei-
lungsplan mit Nr. 4.1 bis 4.7 bezeichnet.
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Die Wohnungen und die nicht Wohnzwecken dienenden Raumeinheite
sind in sich abgeschlossen im Sinne des § 3 Abs. 2 WEG und im
Aufteilungsplan mit den entsprechenden Nummern bezeichnet.

‘Mit den-vorbezeichneten einzelnen Wohnungseigentumsrechten ist
die Befugnis zur ausschlieBlichen Benutzung derjenigen Hof- und
“é;;£9nfl§chen verbunden, die im Sondernutzungsplan farblich
-umrandet und mit der jeweiligen Nummer des dazugehdrigen

Wohnungseigentums gekennzeichnet sind.

§ 3 Gegenstand des Wohnungseigentums

1. Begriffsbestimmungen

a) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung
in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt.

b) Gemeinschaftliches Eigentum
Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstiick sowie
die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebdudes, die
nicht im Sondereigentum oder Eigentum eines Dritten
stehen.

2. Gegenstand des Sondereigentums Gegenstand des Sondereigentums
sind die im § 2 dieser Teilungserkldrung bezeichneten R&ume
sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Bestandteile des Gebdu-
des, die verdndert, beseitigt oder eingefiigt werden kdénnen,
ohne daB dadurch gemeinschaftliches Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigen-
tiimers iiber das nach § 14 WEG zuldssige MaB hinaus beeintridch-
tigt oder die &uBere Gestaltung verédndert wird.

In Ergdnzung dieser Bestimmung wird festgelegt, daB zum
Sondereigentum gehdren:

a) der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum
stehenden R&ume

b) die nichttragenden Zwischenwénde

c) der Wandputz und die Wandverkleidung sd@mtlicher zum
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Sondereigentum gehdren,

d) die Innentiiren und die Innenfenster der im Sondereigentum
stehenden Rdume, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen
Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen. Danach stehen im
Sondereigentum: Heizkdérper, Herde, Wasch— und Badeeinrich-
tungen, Wand— und Einbauschridnke, Garderoben, Roll&dden und
Jalousetten, Markisen sowie die Zu- und Ableitungen der
Versorungs— und Entwdsserungsanlagen jeder Art von den
Hauptstrdngen an, soweit diese Gegensténde wesentliche
Bestandteile des Grundstiicks im Sinne der §§ 93 und 95 BGB
sind.

3. Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind die R&dume und
Gebdudeteile, die nicht nach Nr. 2 zum Sondereigentum erklart
sind. Zum Gemeinschaftseigentum gehdrt auch das jeweils vorhan-

dene Verwaltungsvermdgen.

Sondernutzungsrechte

Soweit in § 2 Sondernutzungsrechte am gemeinschaftlichen
Eigentum aufgefiihrt sind, wird der Gebrauch des gemeinschaft-
lichen Eigenteums dahin geregelt, dafi*@en betreffenden Wohnungs-
eigentiimern dds Retht zusteht, diese Teile des geméihschaft-—
lichen Eigentums unter Ausschlufl der iibrigen Wohnungseigentiimer
2%, nutzen. Der Sondernutzungsberechtigte darf jedoch den
Charakter des Nutzungsgegenstandes nicht veradndern; die

Nutzung ist nur in dem durch diese Zweckbestimmung gesetzten

Rahmen zulédssig.
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Teil II

Bestimmungen {iber das Verhdltnis der Wohnungseigentiimer
untereinander und iUber die Verwaltung

§ 4 Grundsatz

Das Verhdltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt
sich nach den Vorschriften der §§ 10 bis 29 WEG, soweit im
folgenden nicht etwas anderes bestimmt ist.

§ 5 Umfang und Nutzung

Der Wohnungseigentiimer hat das Recht der alleinigen Nutzung
seines Sondereigentums, soweit sich nicht Beschridnkungen aus
dem Gesetz oder dieser Erkldrung ergeben. Er hat ferner das
Recht der Mitbenutzung der zum gemeinschaftlichen Gebrauch
bestimmten Rdume, Anlagen und Einrichtungen und der gemein-
schaftlichen Grundstiicksfl&dchen.

Zur Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes in der Wohnung ist
der Wohnungseigentimer nur mit Zustimmung der Eigentiimerge-
meinschaft berechtigt. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann
die Entscheidung iiber die Zustimmung dem Verwalter iibertragen.
Die Zustimmung kann widerruflich erteilt werden.

Die Eigentiimergemeinschaft stimmt hiermit der Ausilbung eines
Gewerbes oder Berufes in jeder Wohnung zu.

Die Einwilligung kann nur aus einem wichtigen Grund verweigert
werden. Sie kann auch von der Erfiillung von Auslagen abhidngig
gemacht werden. Als wichtiger Grund gilt insbesondere, wenn
die Ausiibung eines Gewerbes oder Berufes eine unzumutbare
Beeintré@chtigung anderer Wohnungseigentiimer oder Hausbewohner
beflirchten ldBt oder wenn sie den Charakter des Hauses beein-
trdchtigt.
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Entsprechendes gilt bei Vermietung einer Wohnung zu gewe
lichen oder beruflichen Zwecken.

Erteilt der Verwalter eine Einwilligung nach § 5 Abs. 2-4
nicht oder nur unter Auflagen, oder widerruft er eine
widerruflich erteilte Einwilligung, so kann der Eigentiimer
einen MehrheitsbeschluB3 der Wohnungseigentiimer nach

§ 25 WEG herbeifiihren.

Art und Weise der Ausiibung der dem Wohnungselgentimer
zustehenden Rechte zur Nutzung des Sondereigentums und zur
Mitbenutzung des gemeinschaftlichen Eigentums kdnnen durch
eine Hausordnung geregelt werden, die die Erschienenen noch
aufstellen werden. Die Bestimmungen dieser Hausordnung
kénnen durch die Eigentiimerversammlung mit 2/3-Mehrheit

gedndert werden.
§ 6 Ubertragung des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum ist verduBerlich und vererblich,: Die
VerduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt
dicht im Falle der Verduferung an Ehegatten, Verwandte in
gerader Linie, Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie
oder bei einer VerduBerung des Wohnungseigentums im Wege
der Zwangsversteigerung oder durch den Konkursverwalter.

Der Verwalter darf die Zustimmung nur aus einem wichtigen
Grund versagen. Als wichtiger Grund gilt besonders, wenn
durch Tatsachen begriindete Zweifel daran bestehen, daB

a) der Erwerber die ihm gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer obliegenden finanziellen Verpflichtungen erfiil-
len wird oder

b) der Erwerb oder eine zu seinem Hausstand gehdrdende Person
sich in die Hausgemeinschaft einfiigen wird.

Die Zustimmung des Verwalters kann durch die Eigentiimerversamm-—
lung mit 2/3 Mehrheit ersetzt werden.
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§ 7 Instandhaltung

Die Instandhaltung der zum gemeinschaftlichen Eigentum ge-
hdrenden Teile des Gebdudes einschlieBlich der &duBeren Fenster
und des Grundstiicks obliegt der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tilmer; sie ist vom Verwalter durchfiihren zu lassen.

Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die dem Sonder-
eigentum unterliegenden Teile des Gebdudes so instandzuhalten,
daB dadurch keinem der anderen Wohnungseigentiimer ilber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaB hinaus ein
Nachteil erwdchst.

Die Behebung von Glasschdden an Fenstern und Tiiren im r&um-
lichen Bereich des Sondereigentums, auch wenn sie zum gemein-
schaftlichen Eigentum gehdren, obliegt ohne Riicksicht auf die
Ursache des Schadens dem Wohnungseigentiimer. Die rechtzeitige
Vornahme von Schénheitsreparaturen ist Sache des Wohnungseigen-—

timers.

§ 8 Verpflichtung zum Wiederaufbau

Wird das Geb&ude ganz oder teilweise zerstdrt, so sind die
Wohnungseigentiimer untereinander verpflichtet, den vor Ein-
tritt des Schadens bestehenden Zustand wieder herzustellen,
wenn die Kosten der Wiederherstellung durch Versicherung oder
durch sonstige Anspriiche voll gedeckt sind.

Sind die Kosten der Wiederherstellung nicht gemdB Abs. 1
gedeckt, so kann die Wiederherstellung des frilheren Zustandes
nur verlangt werden, wenn die zur Wiederherstellung erforder-
lichen Mittel innerhalb angemessener Frist zu zumutbaren
Bedingungen aufgebracht werden koénnen.

Besteht die Pflicht zur Wiederherstellung nicht, so ist jeder
Wohnungseigentiimer berechtigt, die Aufhebung der Gemeinschaft
zu verlangen. Der Anspruch auf Aufhebung ist ausgeschlossen,
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wenn sich einer der anderen Wohnungseigentiimer oder ein
Dritter bereit erklédrt, das Wohnungseigentum des die Aufhebung
verlangenden Wohnungseigentiimer zum Schdtzwert zu libernehmen
und gegen die Ubernahme durch ihn keine begriindeten Bedenken
bestehen.

§ 9 Aufhebungsverfahren

Ist die Gemeinschaft in den Fdllen des § 8 Abs. 3 aufzuheben, so
erfolgt die Auseinandersetzung im Wege der freihdndigen VerdufBe-
rung oder &ffentlichen Versteigerung nach § 753 BGB und § 180
ZvVG.

§ 10 Anzeigepflicht des Wohnungseigentiimers;
Besichtiqungsrecht des Verwalters

1. Der Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, von ihm bemerkte
Mangel und Schdden am Grundstiick, deren Beseitigung den
Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich obliegt, dem Verwalter
unverziiglich anzuzeigen.

2. Der Verwalter ist berechtigt, in zeitlichen Abstdnden von
sechs Monaten nach vorheriger Anmeldung den Zustand der
Wohnung auf Instandhaltungsarbeiten im Sinne von § 7 Abs. 2
und den Zustand der sich im Bereich des Sondereigentums
befindlichen Teile des gemeinschaftlichen Eigentums ({iberpriifen
zu lassen. Aus wichtigem Grund ist die Uberpriifung auch sonst
zulédssig.

§ 11 Mehrheit von Berechtigten an einem Wohnungseigentum

Geht das Eigentum auf mehrere Personen iiber, so haben diese auf
Verlangen des Verwalters einen Bevollmdchtigten zu bestellen und
dem Verwalter zu benennen, der berechtigt ist, fiir sie Willenser-
kldrungen und Zustellungen, die im Zusammenhang mit dem Wohnungs-
eigentum stehen, entgegenzunehmen und abzugeben.
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§ 12 Entziehung des Wohnungseigentums

Abweichend und erginzend zu der gesetzlichen Regelung wird

bestimmt:

1.

Die Voraussetzungen zur Entziehung des Wohnungseigentums
liegen auch vor, wenn ein Wohnungseigentiimer mit der Erfiillung
seiner Verpflichtung zur Lasten— und Xoetentragung lMnger als

drei Monate in Verzug ist.

Steht das Wohnungseigentum mehreren Personen gemeinschaftlich
zu, so kann die Entziehung des Eigentums zu Ungunsten s&mt-
licher Milberechtiglen verlangt werden, sofern in der Person
auch nur eines Mitberechtigten die Voraussetzungen fiir das
Entziehungsverlangen begriindet ist.

§ 13 Lasten und Kosten

In Erginzung und teilweiser Abdnderung des § 16 WEG wird
folgendes bestimmt:

a) Kapitaldienstlasten ( Zins-, Tilgungs- und Nebenkosten )
sind Sache des jeweiligen Wohnungseigentiimers.

b) Betriebskosten
Die Wohnungseigentiimer miissen alle Betriebskosten gemeinsam
tragen. Die Kosten der Beheizung einschlieBlich der Schorn-
steinfegergebiihren und Stromkosten flir die Heizung werden
gemdB der Verordnung {iber die verbrauchsabhéngige Abrech-—

nung der Heiz- und Warmwasserkosten vom 23.2.1981 ( BGB1.1981,

261) hdlftig nach dem Anteil der Wohnfldche bzw. Nutzfldche
und hé@lftig nach demjeweiligen Verbrauch berechnet. Der
Wasser— und Abwasserverbrauch wird nach den in den Wohnun-—
gen angebrachten Wasserzdhlern umgclegt. Die dbrigen
Betriebskosten ( z.B. 6ffentliche Abgaben, Versicherungen,
Allgemeinstrom und dergleichen ) werden im Verh&dltnis der
Wohnfldche und der Nutzfldche auf die Wohnungseigentiimer

e




d)

e)
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umgelegt; dabei werden die ermittelten baren Kosten auf die
jeweiligen Wohnungs-eigentiimer umgelegt. Die auf die
einzelnen Wohnungseigentiimer entfallenden Kostenanteile
sind Teile der Belastung und mit dem Wohngeld an den
Verwalter zu zahlen,

Verwaltungskosten sind filir jedes Wohnungseigentum gleich zu
bemessen. Einzelheiten kdnnen in dem Verwaltervertrag

el ie: ronnungsslooadimer dann schlieBen

- - e e i - -

~werden, wenn ein Verwalter bestellt werden soll.

Versicherungen
Fiir das Sondereigentum und das gemeinschaftliche Eigentum als
Ganzes werden folgende Versicherungen abgeschlossen:

1) Versicherung gegen Inanspruchnahme aus der gesetzlichen
Haftpflicht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer aus
Aow gomslnschaltlishen Flgenlum am Grundstiick

2) Gebdudeversicherung

3) Sturmschadenversicherung

4) Leitungswasserschadenversicherung

Fiilr die Zeit nach Ablauf der ersten Versicherungsperiode
konnen die Wohnungseigentiimer mit Simmenmehrheit einen
wechsel Jder Versicherangsgesellscliail boschlieBen. Der
Verwalter ist verpflichtet, die - bei gleicher Leistung
preisglinstigsten Angebote 2zu berilicksichtigen. Darilber
hinaus wird den Miteigentiimern ( und deren Mietern )
dringend der AbschluB einer Haunaratversicherung mit Rin-
schluB von Glasschaden empfohlen, die nicht in die Zustén-

digkeit der Verwaltung f&llt.

Die Wohnungseigentiimer sind zur Ansammluhg einer In-
standhaltungsrlicklage fir das gemeinschaftliche Eigentum
verpflichtet. Zu diesem Zweck ist ein angemessener j&hr-
licher Betrag, der sich nach der Wohnflédche errechnet,
auf das Hauskonto zu entrichten. Der Verwalter hat diese
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Riicklage einem gesonderten Sparkonto zuzufiihren.

Eine Anderung der in Abs. 1 vorgesehenen Verteilungsschlissel
kann von der Wohnungseigentiimerversammlung mit 2/3-Mehrheit

Leschlgssen werden.
§ 14 Eigentlimerversammlung

Angelegenheiten, {iber die nach dem Wohnungseigentiimergesetz
nach dem Inhalt dieses Vertrages die Wohnungseigentiimer durch
BeschluB entscheiden kénnen, werden durch BeschluBfassung in

einer Versammlung der Wohnungseigentiimer geordnet.

Dic WohnungseigentUmerverczmmlung Findet mindestens einmal im
Jahre statt, sie ist vom Verwalter einzuberufen. Dariiber
hinaus muB der Verwalter die Wohnungseigentiimerversammlung
dann einberufen, wenn mehr als 1/4 der Wohnungseigentimer die
Einberufung unter Angahe des Grundes verlangen Tn den Féllen
des § 5 Abs. 2-5 und des § 6 Abs. 1 und 2 dieses Vertrages muf
der Verwalter die Wohnungseigentiimerversammlung auf Verlangen
des betroffenen Wohnungseigentiimer einberufen.

Fllr die Ordnungewif.gkeit der Einberuflung genligt die aAbsendung
an die Anschrift, die dem Verwalter von dem Wohnungseigentiimer

zuletzt mitgeteilt worden ist.

Die Wol-v==o=f mnmbifirasrarsameTam~ 0k lj_,....__t_-n.-m:r;!-.;.__' ceAm— b
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als die Hdlfte der Miteigentumsanteile vertreten ist. Ein
Wohnungseigentiimer kann sich nur durch den Verwalter, seinen
Ehegatten, seine Verwandten in gerader Linie und deren Ehe-
gatten, oder einen anderen Wohnungseigentiimer der Gemeinschaft
sufgrund scheliftliicher Vollmacht veritreten lassen. Ist die
Versammlung nicht beschluBf&hig, so hat der Verwalter eine
zweite Versammlung mit gleichem Gegenstand einzuberufen; diese
ist in jedem Falle beschluBfdhig. Hierauf ist in der Einla-
dung bessndc Rincuwelascn. Das 8t hi Leatl: sith @

dem Verhdltnis der Miteigentumsanteile.
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alter
die ordnungsgemdBe Einberufung und die BeschluBf&higkeit
festzustellen. Bei der Feststellung der Stimmenmehrheit werden
die Stimmen der nicht vertretenen Wohnungseigentiimer nicht

gerechnet.
§ 18 Abs. 3 WEG bleibt unberiihrt.

Auch ohne Wohnungseigentimerversammlung ist ein BeschluB
gliltig, wenn 2/3 der Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung zu
diesem BeschluB schriftlich erkl&ren,

In Ergdnzung des § 23 WEG wird bestimmt, daf zur Gililtigkeit

et e A e — ot = J - ra
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eines Beschlussces der Wolim
dort genannten Bestimmungen die Protokollierung des
Beschlusses erforderlich ist. Das Protokoll ist vom Verwalter
zu erstellen und von dem Versammlungsvorsitzenden sowie zwei
wWohnungseigentiimern oder Verwaltungsbeirdten zu unterschreiben.

§ 15 wirtschaftsplan

Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen wWirt-

schaftsplan aufzustellen, der von den Wohaungs<oigenlimersn zu

beschlieBen ist.

Die in § 13 Abs. 1 und 3 des Vertrages aufgefiihrten Kosten

gind im Wirtechaftenlan in der fiir das Cesch&ftsiahr zu er-
wartenden Hohe einzusetzen. Bei den Instandhaltungskosten ist
zu beriicksichtigen, daB ein angemessener Betrag zur Vornahme
spdterer grofler Instandsetzungsarbeiten der Bauerneuerungsriick-
stellung zuzufiihren ist.

§ 16 Verwalter

Die Wohnungseigentiimer kdnnen jederzeit einen Verwalter mit

PO e e = ~. 2 [ T
andlt 8L T

T 1 e S TR

fir die Dauer von maximal fUnf
Jahren bestellen. Nach Ablauf dieser Frist kann sich der
Verwalter erneut der Eigentiimergemeinschaft zur Wahl stellen.
Die Wahl erfolgt mit einfacher Stimmenmehrheit der vorhandenen
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gliltigen Stimmen, sofern die Versammiung beschiuBfdhig €st.

Nur beim Vorliegen eines wichtigen Grundes konnen die Wohnungs-
eigentiimer jederzeit mit Mehrheit die Abberufung des Verwal-
ters beschlieBen.

Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich aus
§ 27 WEG sowie aus den Bestimmungen dieses Vertrages.

4 - - = - - a2 - - - L - L] . - e e b -
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folgende Befugnisse:

a) mit Wirkung fiir und gegen die Wohnungseigentiimer im Rahmen
seiner Verwaltungsanfgaben Vertrige abzuschlieflen und

sonstige Rechtsgeschdfte vorzunehmen;

b) die von den Wohnungseigentiimern nach § 13 des Vertrages
zu entrichtenden Betrdge einzuziehen und diese gegeniiber

einem sdumigen Wohiwungseigentilmer geliend zu mechen,

Zum ersten Verwalter bestellt sich der Erschienene hiermit
selbst. Das Honorar wird in einem gesonderten Verwaltervertrag
festgeletzt.

Pia ‘Destellung gilt bis zum 31,12.1998.

§ 17 Sonstige Bestimmungen

Jeder Wohaungseigentlme:r hat gegebenenfslls im Falle dex
Verduflerung seines Wohnungseigentums den Erwerber zum Eintritt
in die Gemeinschaftsordnung und in den mit dem jeweiligen
Verwalter geschlossenen Vertrag zu verpflichten.

Alle Bestimmungen dieses Vertrages gelten entsprechend fiir
Teileigentumsrechte und Teileigentiimer.

Falls einc Bestimmung diescr Erkldrung unwirksam scin sollte,
wird dadurch die Wirksamkeit der {ibrigen Bestimmungen nicht
beriihrt.
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Teil III
§ 18 Grundbucherkldrungen

Der Erschienene bewilligt und beantragt, im Grundbuch

einzutragen:

a) die Einrdumung des Sondereigentums gemdB § 2 und die damit
verbundenen Rechtsdnderungen,

b) die Bestimmungen gemdB §§ 3 bis 17 des Vertrages als Inhalt
des Sondereigentums,

e} die {ibertragung des Rechtes Abt. II Nr. 3 - Grundbuch von
Hornstorf Blatt 174 - lediglich auf das Wohnungseigentum Nr.
3.

Teil IV

1. Der Erschienene erteilt hiermit den Rechtsanwalts- und Notar-
gehilfinnen und , beider
Geschidftsadresse: Liibecker Str. 48, 2407 Bad Schwartau,
Vollmacht, und zwar jeder fiir sich allein, alle erforderlichen
Antrédge zu stellen sowie fiir ihn alle 2zweckdienlichen Er-
kldrungen so, wie er sie selbst abgeben kann, abzugeben und
entgegenzunehmen. Die Bevollmdchtigte wird von den Beschrén-—
kungen des § 181 BGB befreit. Unterbevollmd&chtigung wird
gestattet.

2. Beantragt werden: 1. Ausfertigung fiir das Grundbuchamt und
vier beglaubigte Abschriften filir den Erschienenen.

3. Die Kosten dieses Vertrages trdgt der Erschienene.

4. Der Erschienene beziffert den Wert des bebauten Grundstiickes
auf 520.000,—-— DM.




Vorstehende Verhandlung wurde dem Erschienenen vorgelesen, von
ihm genehmigt und eigenhidndig wie folgt unterschrieben:

Ls

_15_

gez.
gez. Ludewig, Notar

Ty
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Kostenberechnung gem. §§ 141, 154 KostO
Wert: 260.000,— DM

Gebiihr §§ 32, 36 I KostO 500,-—— DM
Gebithr §§ 137, 152 KostO 60,50 DM
15 % Mehrwertsteuer 84,08 DM

644,58 DM

gez. Ludewig
Notar

Vorstehende unter Nr. 397 meiner Urkundenrolle fiir 1994
eingetragene Verhandlung wird hiermit zum ersten Male
ausgefertigt. Diese Ausfertigung, die mit der Urschrift wdrtlich
iibereinstimmt, wird

zur Vorlage beim Grundbuchamt erteilt.

Bad Schwartau, den 7.7.94
«

C ol

Notar [
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- - Fotokopie :
Auskunft ertailt '3
Der Landrat des /
Fernruf {03841) 284061 - 5 J
© -echzeiten  Dienstag 9.00 - 12.00 Uhr und 13,00 - 18.00 Uhr Landkl‘elses Wlsmar
Aktenzeichen 00125-93-~05 singagangen 24.11.1993
23954 Wismar
Antragstelier Telafax (03B841) 282750
04.01.19%4

vorhaben Abgeschlossenheitsbescheinigung

Gundstick Rohlstorf,

Gemarkung  Ronistort
Flur 1
Furstick  83/1

Bescheinigung

aufgrund des Wohnungseigentumsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil III
veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 8
Absatz 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 1990 (BGB1. I. S. 2847) und Artikel 11
des Gesetzes vom 22. Mdrz 1991 (BGB1. I. S. 776).

Die im beiliegenden Aufteilungsplan

- mit Ziffer 1.1 bis 1.7. 2.1 bis 2.14. 3.1 bis 3.5, 4.1 bis 4.5

- in dem bestehenden Gebdude auf dem Grundstiick in
- Gemarkung: Rohlstorf

- Flur v 1

- Flurstuck: 88/1

sind in sich abgeschlossen.

Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 / § 32 Abs. 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes.

SINLTN
\

Im Auftrag 3 ) Verteiler: Empfdnger
1. e
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EINGEGANGEN 2 7.9uni 838 Fogoponio

Der Landrat

Zimmer
Fernruf
Sprechzeiten  Bavordnungssmt der AuSenstsile Wismar des Landkreises
Dienstag 9.00 - 12,00 Uhr und 13.00 - 18.00 Uhr Nordwestmecklenburg
Aktenazsichen 01108-94-05 eingegangen 05.05.1994 Bdrzower Weg 1-3
23936 Grevesmiihlen
Antragsteiler Telefox (03881) 722-340
22.06.1994
vormaben BErweiterung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung - AZ: 0125-93-05
Grungstick Rohlstorf,
Gemarkung  Ronlstort
Flur 1
Flurstiick 8871
Bescheinigung
aufgrund des Wohnungseigentumsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil III
veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 8
Absatz 4 des Gesetzes vom 17. Dezember 1990 (BGB1. I. S. 2847) und Artikel 11

des Gesetzes vom 22. Marz 1991 (BGB1. I. S. 776).

Die im beiliegenden Aufteilungsplan

- mit Ziffer 4.1 bis 4.7 bezeichneten Riume

- in dem bestehenden Gebdude auf dem Grundstick in

- Gemarkung: Rohlstorf
- Flur s &
- Flurstick: 88/1

sind in sich abgeschlossen.

Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 / § 32 Abs. 1 des Wohnungs-

eigentumsgesetzes.
Im Auftrag 4#5“3

Verteiler: Eggfanger
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