Amtsgericht Stralsund
GZ: 704 K 26/24

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

tiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
des Sondereigentums an der im Staffelgeschoss gelegenen Wohnung Nr. 11
nebst Abstellraum Nr. 11 im Kellergeschoss
nebst Sondernutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr.11

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschafiseigentum

Mittelweg 4 in 18311 Ribnitz-Damgarten

erstattet von

INGO KUHWALD
AZ: 4.828/24
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offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
Siir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB
des Sondereigentums an der im Staffelgeschoss gelegenen Wohnung Nr. 11
nebst Abstellraum Nr. 11 im Kellergeschoss
nebst Sondernutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr.11

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschafiseigentum

Mittelweg 4 in 18311 Ribnitz-Damgarten

Land : Mecklenburg-Vorpommern
Amtsgericht : Stralsund
Grundbuch von | Lfd.Nr. | Gemarkung /Flur Flurstiick Grille
1623,18/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
7 Ribnitz / Flur 17 127/1 846 m?
Ribnitz-Damgarten 7 Ribnitz / Flur 17 1301 51 m?
gl Mo 7 Ribnitz / Flur 17 127/3 43 m?
« Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 11
bezeichneten Wohnung im Staffelgeschoss sowie ein Kellerraum 11
» Verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Stellplatz Nr, 11
zum Wertermittlungsstichtag : 30.11.2024

Dieses Gutachten enthilt 35 Seiten und 31 Anlagen. Es wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon
Ausfertigung flir den Auftraggeber und eine fiir unsere Unterlagen.

GA4828-24.doc

erstattet von Ingo Kuhwald
Zum Landsitz 1-2 in 18059 Gragetopshof
Tel.: 0381 / 455 748; Fax.: 0381 4909213
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1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

Seile

4

1.1.1 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens durch das Amtsgericht Stralsund in

Auftrag gegeben.
Auftraggeber Auftragnehmer Gliiubiger WEG-Verwalter
Amtsgericht Ingo Kuh\_.vald Kitndiens
Stralsund Zum Landsitz 1-2
. Hypothekenbank G
Frankendamm 17 in 18059 Gragetopshof Karl-Scharnagel Ring 10
18439 Stralsund Tel.: 0381/ 455 748 L Shes gmmﬁnche':-‘-’
Tel.: 03831 257 606 Fax: 0381 /49092 |13

1.1.2 Ortsbesichtigung

e« Die 1. Ortsbesichtigung wurde am 31.10.2024 durchgefithrt. Die Parteien wurden mit Schreiben vom
14.10.2024 geladen. Die Beteiligten erschienen nicht zum Termin, die Wohnung steht leer. Es wurde ecine
duBerliche Besichtigung durchgefiihrt.

=  Eine 2. Besichtigung wurde am 01.11.2024 durchgefiihrt, dic Wohnung konnte besichtigt werden.

o  Zwischenzeitlich hatte die WEG-Verwaltung dem Gutachter die Kontaktdaten eines ehemaligen
Bewohners tbermittelt. Dieser hat noch persdnliche Gegenstinde in der Wohnung und auch einen
Schliissel. Mit diesem Kontakt wurde kurzfristig ein Besichtigungstermin vereinbart und durchgefiihrt.

»  Besichtigt wurden folgende Teile des Gemeinschaftseigentums: Treppenhaus, Keller, Teile vom Spitzboden.
Der Heizungsraum konnte nicht besichtigt werden.

+ Informationen (Wirtschaftspline, Beschlussprotokoll, Energicpass) wurden von der WEG-Verwaltung

zugearbeitet.

1.1.3

Rechte und Lasten

Eine Grundbuchkopie wurde vom Auftraggeber mit letztem Veriinderungsstand vom 16.04.2024 zur Verfiigung
gestellt. Es erfolgte eine aktuelle Einsicht in die Unterlagen der Teilungserklirung.

Bestandsverzeichnis
e  Geh-, Fahr- und Leitungsrechre
« Die Eintragungen im Bestandsverzeichnis (Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte = Herrschvermerk) dienen der
dinglichen Sicherung der Zufahrt/Wendekreis 7zu den Stellplitzen 5 bis 11 sowie der Sicherung einer
Abwasserleitung
o  Eine gesonderte Ermittlung des Wertes dieser Rechte erfolgt nicht.

Abteilung I1:

Ifd. Nr. 1: Leitungsrecht (wird beriicksichtigt)

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit: Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht (wird beriicksichtigt)
Ifd. Nr. 3: Leitungsrecht (wird beriicksichtigt)

Ifd. Nr. 5: Dauerwohnrecht (wird beriicksichtigt)

1fd. Nr. 6: Auflassungsvormerkung (bleibt unberiicksichtigt)

1fd. Nr. 7: Zwangsversteigerungsvermerk (bleibt unberiicksichtigt)

Baulasten: keine Baulasten (siche Anlage 31)

Uberbauungen: wurden nicht festgestellt

I
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2 Angaben zur WEG und zum Gemeinschaftseigentum
WEG-Verwaltung:
monatliches Hausgeld: 410 €/Monat (ab 01.07.2024)
Instandhaltungsriicklage: + Aufgrund von Hausgeldriickstinden konnte keine Riicklage
angespart werden
Teilungserkldrung vom 07.12.2015 (UR-Nr. 2220/15) Notar Dr. Deecke
Anderungserklirung Vom 29.11.2016 (UR-Nr. 2122/16) Notar Dr. Deecke
WEG bestehend aus: 11 Wohnungen (siche Anlage 7)
o 974,56 m* Wil. (laut WEG-Verwaltung)
Kellerrdume Den Wohnungen 8, 9, 10 und 11 wurde ein Abstellraum im
Kellergeschoss zugeordnet (siche Anlage 9)

Sondernutzungsrechte

« Sondernutzungsrechte an den Terrassenflichen 1,2,3,4 zugeordnet den Wohnungen mit gleicher
Nummer (durch den Gutachter farblich gelb markiert)

« Sondernutzungsrechte an den Kfz-Stellpldtzen 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11 (griin markiert)
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2.1 WEG-Versammlungen

WEG Versammlung 2023 am 08.05.2023
+ Sachstanderérterung im Rechtsstreit WEG gegen Eigentiimer Wohnung Nr.11
+ Keine weiteren wertrelevanten Beschliisse.

WEG Versammlung 2024 am 15.05.2024
« Sachstanderorterung im Rechtsstreit WEG gegen Eigentiimer Wohnung Nr.11

Auszug aus dem Protokoll

Im gerichtlichen Mahnverfahren wird die Forderungssumme unter Einbeziehung des Abrech-
nungsergebnisses 2023 der Wohnung 11 aktualisiert. Parallel erfolgt die anwaltliche Prifung
und Beantragung einer gerichtlich anzuordnenden Zwangsenteignung.

Die WEG fordert die Ubersendung der bisherigen Korrespondenz mit dem Rechtsanwalt und
dem Schuldner zur o. g. Rechtssache bis zum 15.06.2024.

Die Eigentumer diskutieren weiterhin iber die Méglichkeiten zur Absperrung der Versor-
gungsleitungen der Wohnung Nr. 11 (Warme, Wasser). Die Verwaltung wird gebeten, die
technischen Mdglichkeiten unter Hinzuziehung einer Fachfirma bis zum 31.05.2024 zu pru-
fen. Uber den Begehungstermin mit einer Firma wird die WEG informiert, um ggf. die ge-
wulnschte Teilnahme von Eigentumern zu ermoglichen.

Die anwesenden Eigentumer au3ern ihre Unzufriedenheit Uber die langen Bearbeitungszei-
ten durch die Verwaltung. Sie bitten dartuber hinaus um Prafung der Mdglichkeiten eines An-
waltswechsels, v.a. mit Blick auf einschlagige Erfahrungen bei gerichtlichen Zwangsenteig-
nungen.

s keine weiteren wertrelevanten Beschliisse.

Sonstiges: Die Hausgeldriickstinde der WE 11 summieren sich auf 19.442,62 € (Stand 31.12.2023)

« Da der Eigentiimer der WE 11 auch im Jahr 2024 keine Hausgelder gezahlt hat, haben sich die
Riickstéinde weiter erhht.

« Die WEG hat aktuell Liquidititsengpiisse, so dass zukiinftig durchaus
Sonderumlagen geplant werden kinnten.

Wohnung Nr. 11

Gelegen im Staffelgeschoss
Wohnfliache laut TE: 160,13 m?
Miteigentumsanteil: 1623,18/10.000
Sondereigentum Am Keller Nr. 11
Sondernutzungsrecht am Stellplatz 11

« & & & @
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3 Lage und Grundstiick

Allgemeines

Gelegen in Ribnitz-Damgarten OT Ribnitz

Ribnitz-Damgarten ist cine Stadt im Landkreis Vorpommern-Riigen in Mecklenburg-Vorpommern
(Deutschland). Sie ist auBerdem Verwaltungssitz des gleichnamigen Amtes,

Die Stadt liegt zwischen den Hansestddten Rostock und Stralsund an der Miindung des Flusses Rechnitz in
den Saaler Bodden. Die nichstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind Sanitz an der A 20 und Rostock-
Ost an der A 19.

Die Stadt ist an die Bahnstrecke Stralsund—Rostock angeschlossen

Im Ortsteil Damgarten befindet sich das Richard-Wossidlo-Gymnasium. Des Weiteren gibt es verschiedene
Grund-, Haupt- und Realschulen sowie eine Volkshochschule.

o  Einwohner: 15.729 (31. Dez. 2023)
o Fliche: 122,48 km?
o Stadtverwaltung: Am Markt 1 in 18311 Ribnitz-Damgarten

Quelle: Fahrlinder Partner AG: Standortanalyse:

« ,Ribnitz-Damgarten zéhlt 15.729 Einwohner (31.12.2023), verteilt auf 7.786 Haushalte (2023), womit
die mittlere HaushaltsgroBe rund 2,02 Personen betrdgt. Ribnitz-Damgarten weist eine mittlere
Besiedlungsdichte auf und liegt gemifl Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes kein
Verdichtungsraum.

« Ribnitz-Damgarten weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 8.869 Einheiten auf. Dabei
handelt es sich um 3.132 Einfamilienhéuser und 5.737 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-
Quote liegt damit bei rund 353% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%)
fiberdurchschnittlich.

«  Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Verinderung der Bevdlkerung von 2021 bis 2040 um -5,4% oder -12.200 Personen (Deutschland:
2,6%). Auf Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040 mit einer Verinderung von -3,5% bzw. einer
Abnahme von 4.183 Haushalten gerechnet (Deutschland: 4,8%).*

Mikrolage des Grundstiicks
o Ostlich des Stadtzentrums gelegen
o Entfernung zum Zentum ca. 500 m
o  Einschitzung des Gutachters: mittlere Wohnlage innerhalb von Ribnitz-Damgarten

http.:/rwww. Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. 11 in 18311 Ribnitz-Damgarten, Mittelweg 4 - erstellt von Ingo Kuhwald
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Bestehend aus 3 Flurstiicken in
grundbuchlicher Einheit

Gesamtgrilie:

s GrobBe 940 m?; unregelmiBiger Zuschnitt
«  StraBenfront: ca. 19,50 m

« Maximale Tiefe: ca. 37,50 m

Zufahrt und Zugang von der Straflie Mittelweg

Flurstiicke 127/3 und 130/1

«  Stellplatzfliche

+  Geh-, Fahrt- und Leitungsrechte, lastend
auf den Flurstiicken 127/4, 130/3, 130/4

(gelb)

Mittelweg
+  2spurige Asphaltstralie

« beidseitiger FuBigingerweg mit
StraBenbeleuchtung

Erschliefiungsanlagen
«  Trinkwasser- / Abwasser- Erdgas- sowie

Stromanschluss vorhanden

311 weitere Zustandsmerkmale

Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand. Zustandsuntersuchungen
beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen werden nicht vorgenommen. Hierzu
bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute. Es werden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt.
Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die tatsiichlichen Baugrundverhiiltnisse zu haben,
gutachterlich als ortstiblich vergleichbar erachtet.

ErschlieBungsbeitriige | «
Ausbaubeitrige

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemiB § 127 ff.
BauGB und keine Stralenausbaubeitrige gemib § 8 KAG M-V offen.

Denkmalschutz » kein Denkmalschutz gemil Denkmalliste
Altlasten « keine Hinweise auf Altlasten bekannt
Bodenordnung « Keine aktive Bodenordnung

Bauleitplanung

Gelegen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 32: allgemeines Wohngebiet
Baurecht nach § 30 BauGB (siche Anlage 5 und 6)

Flichennutzungsplan | «

Gelegen in einem Wohngebiet (siche Anlage 4)

Erhaltungsgebict « Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Sanierungsgebict « Kein Sanierungsgebiet
Sonstiges « Keine Besonderheiten

« Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrond tatsichlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich

vergleichbar erachtet.
Niihere Hinweise unter: https://www berlin.de/umweltatlas/

Hochwasser

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefihrdeten
Gebiet.

Bergbau

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. chemaligen
Bergbaurevier.
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4

Baubeschreibung

Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt werden
ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Visuell konnte an den sichtbaren
Holzbauteilen kein Schwammbefall, bzw. der Befall mit tierischen oder pflanzlichen Holzschidlingen erkannt
werden. Es handelt sich um einen Neubau, deshalb ist der Befall relativ unwahrscheinlich bzw. praktisch
unméglich (Massivbau)

Historie: Baujahr ca. 2016/2017: Der Gutachter geht von einer Fertigstellung in 2017 aus

Rohbausubstanz (Basierend auf der Aktenlage und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung)

2 Vollgeschosse + Staffelgeschoss, teilunterkellert

Griindung: Stahlbeton-Streifenfundamente, Stahlbeton-Bodenplatte

Keller: Stahlbeton, Kellerinnenwiinde: Kalksandstein

Aullenwinde: 36,5 em Porenbetonmauerwerk + Putz

Innenwinde: Kalksandstein, Stirke entsprechend den statischen Erfordernissen

Decken: Betonfertigteiltreppe

Dach: flaches Satteldach mit Betondachsteinen

Treppe: Stahlbetonfertigteiltreppe, Trittstufen mit Fliesen, Gelinder Edelstahlhandlauf, sonst verzinkt
Sonstiges: Fahrstuhl

4.1.1 Beschreibung der Wohnung Nr. 5§
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Flichen laut Aufteilungsplan Fliichen in m* (It. Aufmalfl)
Wyohmang D11 in m? Genauigkeit +/-5%
Diele 19,89 19,68
WC 4,80 4,73
Bad 7,78 7,56
HWR 7,37 722
Giiste 9.24 0,00
WZ/Kiiche 42,13 51,69
Ki-Zi | 14,43 14,28
Ki-Zi 2 14,46 14,30
Schlafen 15,53 15,16
Gesamt (Riume) 135,63 134,62
Terrasse (1/4 Ansatz) 26,25 25,55
Gesamt Wohnung (Zeichnung) 161,88 160,17
Gesamt Wohnung (TE) 160,13
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Das cigene Aufmal bestitigt die Wohnflache laut Teilungserkldrung

In der Zeichnung sind Rohbaumafe erfasst.

Ausstattung

-
8]
Q

8]

Stellplatz: befestigt mit Betonpflaster

Gelegen im Staffelgeschoss (Hofseite)
Ausrichtung: Terrasse nach Nord
Grundriss: zweckmilig; Belichtung: gut (alle Rdume mit Fenster, auBer Dicle)

Heizung: Haus mit zentraler Gasheizungsanlage und zentraler Warmwasseraufbereitung
Solarthermieanlage zur Brauchwassererwiirmung auf dem Dach
In der Wohnung: Konvektoren, Biader wahrscheinlich mit FB-Heizung (Riicklauf)
Fenster: Kunststoftfenster mit Dreifachverglasung
Innentiiren: Holzttirblater mit Futter und Bekleidung, Farbe weill
Elektro: nach VDE-Norm, mittlere Ausstattung
FuBboden: Zementestrich mit Fliesen
Sanitir (Bad 1 ): zeitgeméBes Bad mit Dusche (bodeneben, Echtglas), wandhingendes WC, Handwaschbecken
Sanitiir (Bad 2 ): zeitgemiBes Bad mit Wanne, Doppelwaschtische mit Unterschrank
Die Winde in Bad 1 und 2 sind ca. 2/3 hoch gefliefit
HWR mit Waschmaschinenanschluss
Zihler zur Abrechenbarkeit vorhanden (Strom, Heizung, Wasser)
Terrasse: mittige Flichen mit Betonplatten im Sand/Kiesbett, umlicgende Diclung (Annahme WPC-Diclen)
Aullenmarkise

Allgemeine Baumiingel / Bauschiiden am Gemeinschaftseigentum

Anmerkungen dazu:

Allgemeine Baumiingel / Bauschiiden an der Wohnung

-

Baumiingel/Bauschiden im KG (aufsteigende Niisse, Putz- und Mauerwerksschiden)

gef. notwendige Emeuerung der Fundamentabdichtung am Mauerwerk (mdgliche Ursache: eindringendes
Regenwasser im Kellerbereich/ Fenster der Lichtschiachte). Als Folge gibt es erhebliche Feuchtigkeitsschidden in
den Winden/ Estrich des Kellergeschosses, welche umfangreiche technische Trocknungen erforderlich machen.
Diese Mingel sind 2022, vor Ablauf der Gewihrleistungsfrist, durch einen Sachverstindigen festgestellt und
fristgerecht der Bautrigerfirma Buck MCF Wohn- u. Gewerbeprojekt GmbH & Co. KG iibermittelt worden.
Abstimmungen zur weiteren Verfahrensweise mit Fa. Buck sind erfolgt. Ein Vor-Ort-Termin mit ciner Baufirma
steht noch an. Die anfallenden Kosten kénnen noch nicht benannt werden.

Tlw. Verschleifierscheinungen an Wand-, Boden- und Deckenbeldgen entsprechend dem Gebrauch
Tlw. Verschleilerscheinungen an Fliesen, Fugen, Keramik und Armaturen entsprechend dem Gebrauch
Geruchsbelastigungen in den Nassbereichen (Ursache unklar, moglicherweise durch Leerstand)

Ansatz fiir Bauméngel/Bauschédden (pauschal) in € 25.000
Probleme WEG (Hausgeldriickstinde) in € (pauschal) 20.000

Gesamt 45.000
Miteigentumsanteil WE 11 1.623,18/10.000
Anteil fiir die Wohnung 11 7.304,31
gerundet 7.300 €

Anmerkungen zu den Bauschiden im Keller

Ob simtliche Baumidngel/Bauschiden im Rahmen der Gewihrleistungsfrist (ohne Rechisstreit)
beseitigt werden, ist nicht gesichert.

Anmerkung zu den Hausgeldriickstinden

Es ist nicht zu erwarten, dass der Eigentiimer der Wohnung 11 dic bestchenden Riickstinde ausgleicht
und in Zukunft Hausgelder zahlt.

In Abhéngigkeit vom Termin der Zwangsversteigerung summieren sich die Hausgeldschulden

Ein Teil der Hausgeldriickstinde kann durch den Zwangsversteigerungserlds ausgeglichen werden,
dies wird aber nicht ausreichen, um alle Riickstiinde zu neutralisieren.
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S Wertermittlung

5.1 Definitionen, Grundsiitze und allgemeine Erliuterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkchrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen ~ Gegebenheiten und  tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitilung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhilinisse zu erzielen wiire. Der
Verkehrswert  ist also der Wert, der sich im allgemeinen  Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europiischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch persénliche Bezichungen  verbundenen  Kéufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhiltnisse eciner ordnungsgemidflen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfligung steht."
Die TEGoVA  (Europidischer Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebiude
gemdl  einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten  Verduflerer an  einen
unabhiingigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilic offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen  eine  ordnungsgemille  VerduBerung ermdglichen und dass  fiir  die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitiit

Die zur Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,
Umrechnungskoeffizienten,  Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowic  sonstige  erforderliche
Daten) sind nach 89 gecignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf  die Reprisentativitat den jeweiligen
Grundstiicksmarkt  zutreffend  abbilden.  Etwaige  Abweichungen in  den  allgemeinen
Wertverhiltnissen  sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale — des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die  Daten durch  geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhdltnisse am  Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch ecine
Anpassung  mittels  marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Dic Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Moedellansidtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den mabgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten wvor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung  dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung wvon  dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdat erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsiatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen.
Diec genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmidBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

« 1. die allgemeinen Wertverhiltnisse
« 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
« 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

« 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

« 3. Ermittlung des Vertahrenswerts

Der  Verkehrswert ist  aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefiihigkeit zu ermitteln.

5.1.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Wohnungseigentum wird in der Regel mittels Vergleichswertverfahren bewertet. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder dic  Ergebnisse von
diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Wertermittlungsmethoden die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als "Vergleichskaufpreisverfahren" bezeichnet.

Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m* Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt (vgl. § 13 ImmoWertV).

Zur Stiitzung  des Vergleichswertverfahrens wird zur Bewertung des Wohneigentums das
Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen.

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewdéhnlichen Geschiftsverkehr fiir die Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten (§ 10 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ithren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen tibereinstimmen.
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6 Bodenwertermittlung
6.1.1 Bodenwertermittlung auf der Grundlage des Bodenrichtwertes

Der Gutachterausschuss des Landkreises Vorpommern-Riigen hat auf der Basis der erfassten Kauffille die
Bodenrichtwertkarte des Landkreises, erarbeitet.

Beschreibende Merkmale -~
Bodenrichtwert Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher erschlieBungsbeitrags-/
Zustand  kostenerstattungsbetragsfrel und
Lage und Wert = abgabenpflichtig nach
Kommunalabgabengesetz

Gemeinde Ribnitz-Damgarten, Bernsteins

Artder Nutzung  Wohnbaufliche
Postleitzahl 18311

Gemarkungsname  Ribnitz

Ortsteil  Ribnitz
Bodenrichtwertnummer 00001954 Geschosszahl |
Bodenrichtwert 120 €/’ Fliche 650m’
(Wohnbaufliche) Bodenrichtwertkennung  zonal
gt V013003 Basiskarte-Bezeichnung  ALKISDOP
Bodenrichtwertes
= Basiskarte MaBstab 1000
Bemerkune NVP-04059
« 120 €/m?
« Wohnbaufliche
« Offene Bauweise
« Geschosse: 1
« Fliche 650 m2

Stand 01.01.2022
o Die Richtwerte zum Stichtag 01.01.2024 wurden noch nicht veréffentlicht.
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6.2 Aktuelle Marklage

Die aktuellen Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 wurden vom Gutachterausschuss noch nicht
verdffentlicht.

Seit Juli 2022 steigen die Leitzinsen der EZB (1.Leitzinserhhung am 27.Juli 2022 von 0 auf 0,5%)

Entwicklung des Zinssatzes der Europaischen Zentralbank fir das
Hauptrefinanzierungsgeschaft von 1999 bis 2024

(Stand: Oktober 2024)

4,75%

.

428 L25%

7S%

& . b e b P o o DLk

In Abhiingigkeit von den Leitzinsen steigen auch die Baufinanzierungszinsen.
o Aktuell betriigt der Leitzins 3,40 %

« Wihrend die Immobilienpreise in den Jahren 2020,2021 und 2022 noch gestiegen sind, begann ab ca.
dem 4. Quartal 2022 cine Stagnation der Preise.

Darstellung der Entwicklung der Immobilienpreise (BRD): Quelle: Empirica

Entwicklung Immobilienpreise: 2009-2024

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

In Deutschland sind die Immobilienpreise laut dem Empinca-Immobilienpreisindex von 2009 bis
2022 stetig gestiegen, mit einem leichten Riickgang in den Jahren 2023 und 2024. Dieser Trend
spiegelt die allgemeinen wirtschaftlichen Bedingungen und spezifische Marktdynamiken wider, wie
etwa die Zinspolitik und die Auswirkungen der Pandemie auf die Nachfrage nach Immobilien.
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Vorliiufige Tendenzen der konjunkturellen Marktentwicklung (von 2022 zu 11/2024)

« Einschitzung des Gutachters, basierend auf empirischen Untersuchungen und den Erkenntnissen aus
den Beratungen in verschiedenen Gutachterausschiissen

Unbebaute Grundstiicke
»  Wohnbaunutzung « Tendenz 0 bis-7.5%
«  Bodenrichtwert 2022 (300 bis 500 €/m?)

Unbebaute Grundstiicke
«  Wohnbaunutzung
«  Bodenrichtwert 2022 (< 300 €/m?)

« Keine Tendenz feststellbar,
stagnierende Preise

Der Sachverstindige hilt eine Beibehaltung des Bodenrichtwertes (01.01.2022) fiir gerechtfertigt

6.2.1 Anpassung des Bodenrichtwertes

« Der Gutachter betrachtet alle 3 Flurstiicke als 1 Grundstiick mit 940 m?

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baurcifes Land (siche Charakteristik 120.00 €/m?
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes B
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
5 ® Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -40.00 €/m?
’ ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert t
mitumfasst wird.

3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 80,00 €/m?
Zu- und Abschliige zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiiltnisse am Wertermittlungsstichtag 0 %
o Richtwert mit Stand 01.01.2022; keine konjunkturelle Marktanpassung !
die Lage 0 %
o  Bodenrichtwert gilt fiir die Lage des Grundstiicks
die Art der baulichen Nutzung 0 %
o  Baurccht nach § 30 BauGB !
das Mal} der baulichen Nutzung
o  Realisierte WGFZ ca. 1,33 (2 Vollgeschosse + Staffelgeschoss 40 %
o Dem Richtwert liegt keine GFZ zu Grunde jedoch das Zustandsmerkmal 1 -
Geschoss, der Gutachter schiitzt die mittlere GFZ im Richtwertgebiet auf ca. 0,6
die Beschaffenheit und die tatsiichlichen Eigenschaften 50
o UbergrofBes Grundstiick, bestehend aus 3 Flurstiicken $
Zu- und Abschlige insgesamt : 35,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
4. 108,00 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o  zuziiglich Wertanteil fiir die Erschlieflungskosten 40,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB) 148,00 €/m?
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Ermittlung des anteiligen Grundstiickswertes der WE 11
Grandstiick Grm.ldstizicksgrﬁﬂe B?denwert Grund§tiickswert
in m? (ca.) in €/m* in €
Gesamtgrundstiick 940 148 139.120,00
Bodenwertanteil des
Wohnungseigentums 1.623,1 8| 10.000,00 22.581,68
Bodenwertanteil des Wohnungseigentums (gerundet) 22.582
Wohnfliiche des Wohnungseigentums in m? 160,13
Bodenwertanteil in €/ m? Wohnfliche 141,02
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7 Ertragswertermittlung

7.1.1 Wohnflichen

Ansatz: 160,13 m?

7.1.2 Mietvertragsangaben

Seite 17

Das Wohnungseigentum steht leer bzw. wird durch die Berechtigten (Dauerwohnrecht) bzw. andere

Personen temporédr genutzt, Mietvertrige wurden nicht zugereicht

T.13 Marktanalyse — Mieten

marktiiblicher Mietertrag:

Der marktiiblich erzielbare Mietertrag wird im Wesentlichen von folgenden Punkten bestimmt:

« von der Lage des Mietobjektes (Zentrumsniihe / vom Grad der Bebauung / Geschiftslage / Anbindung

an die 6ffentlichen Verkehrsmittel / gesellschaftliche Akzeptanz des Standortes u. a.)
« von der GroBe der Rdume, vom Ausstattungsgrad
« von dem Vorhandensein ausreichender Stellplatzkapazitiit

« von dem allgemeinen ortlichen Bedarf / Nachfrage an Wohnraum und Geschiftsraum dieser

Ausstattung in der zu bewertenden Lage
Mietspiegel: Einen Mietspiegel gibt es fiir die Stadt Ribnitz-Damgarten nicht

Weitere Marktdaten:

Quelle: Fahrlinder Partner AG: Standortanalyse
o nur als Bestandteil des Gutachtens nutzbar, nicht zur Veriffentlichung bestimmt

Kennzahlen Wohnungsmarkt: Gemeinde Ribnitz-Damgarten

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

* Bis 2019 Hoctvechnung Fahrander Panner, danach Daten von G
Quwdile. BESR Bonn, Statrstische Armier des Bundes und der Lander, Famvander Partnes

Anzahl Haushalte* 8060 8093 8092 8081 8123 8164 7500 7552 7786
Wohnungsbestand 8312 835 8420 8491 8551 8668 8726 8768 8869

davon Einfamilienhauser 2877 2906 2928 2955 2978 3033 3055 3076 3132
Wohnungsbestand mit 1 Raum 190 190 190 190 191 183 193 193 194
Wohnungsbestand mit 2 Raumen 969 969 968 994 1012 1045 1048 1063 1069
Wohnungsbestand mit 3 Raumen 2117 2125 2136 2151 2163 2175 2198 2204 2241
Wohnungsbestand mit 4 Raumen 2333 2338 2368 2376 2388 2424 2441 2445 2454
Wohnungsbesland mit 5 Raumen 1431 145 1470 1485 149 1512 1519 1523 1560
Wohnungsbestand mit 6 Raumen 825 830 836 843 845 858 864 873 877
Wohnungsbestand mit 7+ Raumen 447 448 452 452 456 461 463 467 474
Neubau Anzahl Wohnungen 59 43 37 70 49 110 54 42 =
Neubau Wohnfiache in 1'000 m* 5 5 5 6 5 12 5 4 -
-\.'_\rohnmgszugm (nal!—o] - _61_ 44 64 1 _GO— T _5_8_ - —42 - $_01
Baubewilligte Wohnungen 54 37 78 48 97 74 53 107 4
Baubeuwiliigle Wohnfiache in 17000 m* - & & 7 B 9 8 T 9 2 -
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Anteil der neu erstellten Wohnungen am Gesamtwohnungsbestand
1.4%
12% ——————————— —

1.0%

0.4%
0.2% - —

0.0%
2015 2016 2017 2018 2018

Quellen. Statistische Amier des Bundes und der Lander. Fahriander Partner

0.8% _a |
0.6% -‘"'3 ,a_/\—h-é-/\

2020 2021

2022

= Gemeinde Ribnitz-Damgarten -Landkreis Vorpommern-Rugen === Bundesland Meckienburg-Vorpommern ===(Deutschiand

Leerstehende Wohnungen 2022

_ _ Leerstand absolut
Gemeinde Ribnitz-Damgarten 348
_I.apdkrprs Vorpc_wru'm‘rn-REgen 8523

Bundesland Meckienburg-Vorpommern 51.169
Deutschland 1 224_9_35

Quelie Zensus 2022 mit Sichiag 15, Mai 2022, FPRE

Leerstandsquote

38%
6,3%
5.5%
4.5%

Mieten (eigene Markterhebung und Erfahrungen):

« Bestandswohnungen, gute Ausstattung (kein Neubau nach 2020), mit Balkon

GriBe 60 — 100 m?* Grifie 60 — 100 m?

> 100 m?

7,50 €/m* - 9,50 €/m? 7,00 €/m* - 9,00 €/m*

6,50 bis 8,50

Resiimé

+ Der Sachverstiindige hiilt die Erzielbarkeit folgender Miete fiir marktiiblich.

Miete
o Mittelwert fir Wohnungen > 100 m?

7,50

€/m?

Anpassungsfaktor
o  UbergroBe Wohnung, groBer Dachterrassenanteil, groBer Flichenanteil
fiir die Diele
o Nachfrage nach iibergroBen Wohnung ist beschrinkt

0,95

Marktiibliche Miete

1,13

Angenommene Wohnfliche

160,13

Marktiibliche Miete je Monat (netto-kalt)

1.141,73

Stellplatzmiete

25,00

Gesamtmiete

1.166,73

Jihrliche Gesamtmiete (netto-kalt)

14.000,76

| gerundet

14.000
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72 Liegenschaftszins

Liegenschaftszins

RE - q-1 X KP-BW

P 7| Kkp q -1 KP 100

Marktdaten

Quelle Grundstiicksmarktbericht 2019 des Gutachterausschusses Seite 56

Anzahl .
Bezeichnung Daloneitsn Minimum Mittelwert Maximum
MFH - 2019 i § | 1.80 4,84 8,18
BRW < 50 6 3.70 5.26 8,18
BRW 50 : 100 20 2,14 5,06 7.61 .
BRW > 100 5 180 i 347 : 7.13 |

Tabedle 50 - Lmgenschalsainssatz MEH (MPamum, Mflebwerl, Maumum in *-Angate)

Fiir Wohnungseigentum hat der Marktbericht keine Liegenschaftszinssitze ausgewiesen, deshalb wird auf
Mehrfamilienhiduser Bezug genommen.

347% Mittelwert Mehrfamilienhauser (BRW > 100 €/m?)
-0,35% Anpassung an das Jahr 2024
-0,15% Lage in Ribnitz-Damgarten
-0,60% Wohnungseigentum, kein Mehrfamilienhaus

= Aktuelle Marktlage (steigende Zinsen, Inflation, Unsicherheiten auf dem
0,15% 5

Immobilienmarkt

2,52% Gesamt

T Alterswertminderung - Wahl der Abschreibungsmethode

« Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist dic Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschafilich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

« Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 75 Jahren
angenommen (Quelle: Sprengnetter)

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

Baujahr des Hauses 2017
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 75 Jahre
Alter des Hauses in 2024 7 Jahre
Rechnerische Restnutzungsdauer (RND) 68 Jahre
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7.4 Bewirtschaftungskosten
o abgeleitet nach Literaturangaben in Anlehnung an die II. BV - pauschal im Ansatz
o die Angaben miissen nicht mit den tatsichlichen Aufwendungen identisch sein
Verwaltungskosten ... € je Einheit pro Jahr _
Wohnung+Stellplatz (eigener Ansatz) 05 X l 350,00
Verwaltungskosten wh je‘S(ellplatz et 0€ X 1 = 0
(eigener Ansatz)
Instandhaltungskosten €rfm’ Nfl. pro Jahr Bem X 16013 m = 2.081,69
Eigener Ansatz eigener Ansatz
Nebenflichen/
Verwaltung und Gemeinschaftsflichen _
Instandhaltungskosten /Stellplitze £ X I N 20000
Anteilig in €/Jahr (pauschal)
Mietausfallwagnis .. % der Netto-Kaltmiete x 12 o
Wohnung+SP Monate = (siche WertR 91) 2% X Hue © 280,00
Gesamt in € 2.911,69
1.5 Berechnung des EW der Wohnung
Niitz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jihrlich
in ca. m* in€/m* | in € in €
Wohnung 160,13 729 1.166,67 14.000,00
jihrliche Nettokaltmiete insgesamt: 14.000,00
o  Bewintschafrungskosten  jihrlich  insgesamt in €  (siehe
Einzelaufschliisselung); -20,80% -2.911,69
o angesetzie Bewirtschaftungskosten entsprechen
jihrlicher Reinertrag = 11.088,31
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrigen zuzuordnen ist (in €):
Bodenwert Miteigentums- anteiliger Liegenschaftszins-
in € anteil Bodenwert satz in %
1.623,18
139.120 10.000 22.581,68 2,52 - 569,06
Ertrag des Eigentums 10.519,25
Vervielfiltigter cinschlieBlich Abschreibung
bei cinem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,52
und einer Restnutzungsdaver von 68 Jahren X 32,378
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 340.592,28
Behebung von Schiden pauschal in€ -7.300,00
o siche Berechnung
zu:éllzhche wirtschaftliche Wertminderung/Werterhéhung in € 0,00
Bodenwertanteil des Grundstiicks in € + 22.581,68
vorl. Ertragswert des Wohnungseigentums + Miteigentumsanteil am Grundstiick 355.873,96
in €/m? 2.222,41
gerundet 356.000
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8 Vergleichswertverfahren

Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich um das Sondercigentum an einer Wohnung
verbunden mit dem Miteigentumsanteil am Grundstiick (Wohnungseigentum). Der Wert eines
diesbeziiglichen Wohnungseigentums bemisst sich in der Regel nicht nach dem Ertragswert, sondern
iiberwiegend nach dem individuellen Nutzungswert, wenn dieser im Vordergrund steht. Ein grofler Teil
von verduBlerten Wohnungseigentumen wird auch durch Selbstnutzer bewohnt (Eigentumswohnungen).
Der tatsachliche Vergleichswert von Eigentumswohnungen liegt zumeist iiber dem rechnerischen
Ertragswert, wenn dieser nicht im Vordergrund steht.

8.1.1 Marktdaten und Erkenntnisse aus dem Grundstiicksmarktbericht

Quelle Marktbericht 2019 des Gutachterausschusses Vorpommern-Riigen s. S. 41 ff in Ausziigen:
Anmerkung: In der Wohnungsgrofieklasse > 90 m* wurden keine relevanten Verkiaufe erfasst, deshalb wird
auf die Grofienklasse 76 bis 90 m? Bezug genommen

3.3.1 Wohnungseigentum (WF incl. 1 Stellplatz)

Wohn  Artdes KP €/m*WF Anzahl Spanne
fliche Verkaufes (gewogener MW) KP €/m’WF

' Hansestadt Stralsund 2719 | 5 2400 |- 28930
| Ostseebad Baabe ‘ [ o [
' Ostseebad Binz BE
% Ostseebad Dierhagen ‘ 4,300 3 3974 |-| 4004
32  Ostseebad Gohren a8 8 3025 [-| 4827
§3  Ostseebad Selin | 480 | 15 | 2867 |-| e1e2
Z Ostseebad Wustrow | 410 | a4 | 4098 |- 4306 |
 Ostseebader LK V-R | a8 | 20 3025 |.| 7250
Festland ' 1 |
76-90 Insel Rugen | 278 | 4 2600 |-| 2820
2 Hansestadt Stralsund . 2654 2 2564 [-] 2744
S & Ostseevader LK V-R | 2654 | 2 | 254 |-| 2744
22  prom 442 22 4029 |- 6233
% E Festland | va0n [ s | 12 [-] 13w
i Insel Rugen ' 2.817 4 1163 |-| 3603
S | Hansestadt Stalsund |15 | e 822 |-| 3085
< Ostseebader LK V-R 2.990 29 1034 |- 7164
E | Festiand J' 2.341 L 1084 |- 4179 |
S | Insel Rugen [ e 12 501 |- 3125

Anmerkung: obige Statistik ist wenig aussagekriftig
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Weitere Marktdaten

Es wird auf den Grundstiicksmarktbericht des benachbarten Landkreises Rostock Bezug genommen

Quelle: Grundstiicksmarktbericht Landkreis Rostock
« Es werden nur relevante Klein- und Mittelstadte dargestellt, welche nicht im Umfeld Rostock gelegen

sind.

6 1.678 2.056 3.000 65,0
B Bt @ | (821 | @aon) | @924) | (1023)
| Sanitz 5 1.039 2.194 2.669 81,7
(5) 1 (1.743) (2.593) (3.444) (95,7)
3 742 1.023 1.367 61,7
| m | o e T -
) 10 832 . 2.075 1,1
| Sostrow (14) | (1.106) (1.857) (3 169) (84,2)
, 2 » : . -
| Batzow () | (665) (1.425) (1.947) (64.4)
7 895 1.445 1.735 31
| Teterow 3) (1.078) (1.153) (1.199) (65.4)

Tabelle 23 Preise von Wohnungseigentum - Weiterverkauf - Dauerwohnnutzung

Quelle: Fahrlinder Partner AG: Standortanalyse
o  nur als Bestandteil des Gutachtens nutzbar, nicht zur Verdffentlichung bestimmt

o  Die Statistik wurde von Angebotspreisen aus giingigen Immobilienportalen abgeleitet

Marktwerte von Eigentumswohnungen

Neubau® Bestand**
EURIm* EUR EURIm? EUR
4-Raum-Wohnung (120 m?/ 110 m’) 3883 466.000 2491 274.000
3-Raum-Wohnung (100 m? / 80 m”) 3910 391.000 2488 199.000
2-Raum-Wohnung (80 m*/ 60 m?) 3875  310.000 2517 151.000

*1.0G. ¢ o Bakon L gute W e, 1 TG-Patz
** Bauahr vor 30 Jalven, Zustand mtakt gut. n 1. OG, Balkon vorhanden. guie Misolage | TG-Plate
Quetle Angebotsdaten aus Immoblenportalen, Modellerungen Fatriander Partner Datenstand 30 Seplember 2024

* Bestand: Objekte mit Baujahr vor 2017,

Quelle: Angebotsdaten aus Immobilienportalen, Modellierungen Fahrlander Partner. Datenstand: 30. September 2024.

Als Bestand zihlen Wohnungen, die vor 2017 fertiggestellt wurden

Der Gutachter nimmt folgende Anpassung vor

Mittelwert Wohnungseigentum aktuelle Angebotspreise (Quelle: Fahrlander)

« Neubau

+«  Grofle 110 bis 120 m?
« Stand 30.09.2024
Korrekturfaktor:

s Angebotspreise, keine tatsdchlichen Verkéufe
0,70 .

3.883

Es wurden in den letzten Jahren keine Verkaufe vergleichbarer Wohnungen in

Ribnitz-Damgarten erfasst
«  Objekt ist bereits 7 Jahre alt
2.718,1 In €/m? (ohne Stellplatz)

Ausgangswert: gerundet 2.720 € je m* Wohnfliche ohne Stellplatz
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Aktuelles Immobilienangebot (Quelle: Immobilienscout24)

» Gelegen in Ribnitz-Damgarten

« 3 Zimmer-Wohnung; mit Balkon

« gepflegter Zustand; 77,30 m*> Wohnfliche
« Baujahr 1993

« Kaufpreis: 195.000 €

« =2523 €m?

« Das Angebot bestitigt  den abgeleiteten
Wohnflachenpreis von 2.720 €/m?

8.1.3 Wohnwertermittlung

Diese Werte bezichen sich sowohl auf vermietete wie auch auf bezugsfreie Eigentumswohnungen, da zum
gegenwirtigen Zeitpunkt keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten vorliegt. Fiir die Streuung der
Verkaufspreise ist eine Vielzahl objektiver Merkmale von Bedeutung. Die wesentlichsten Einfliisse auf die
Preisbildung haben die Lage und der Ausstattungsgrad der Wohnung sowie die Gréfle der
Miteigentumsanteile. Da die oben genannten Daten eine relativ groBe Spanne angeben, wird zur
Prizisierung des Vergleichswertes der Wohnwert zugrundegelegt. Die Wohnwertfeststellung stellt eine
zusiitzliche nachvollzichbare GroBe bei der Verkehrswertermittlung von Eigentumswohnungen dar.
Aufgrund allgemeiner Erfahrungen aus der Sachverstindigenpraxis erreicht der angegebene Mittelwert in
der Regel ca. 80 % des Wohnwertes.

Hiervon ausgehend wird der Vergleichswert fiir eine Eigentumswohnung vergleichbar dem Baujahr, der
Ausstattung, der GroBle, der Lage und anderer den Wert beeinflussender Merkmale der zu bewertenden
Eigentumswohnung ermittelt. Die Ermittlung des Wohnwertes erfolgt tiber ein Punktsystem nach U.
Springer. Die anteilige Gewichtung wird entsprechend den Erfahrungen aus der Sachverstindigenpraxis
gewidhlt.

| WOHNWERTERMITTLUNG Punkte Punkte Yo |

) P Wohnwert der Umgebung

1.1  Lage Pnnerha]b des Bezirks = 55 Mittlere Wohnlage in RD
» cinfache = 40
« mittlere = 55
«  bevorzugt = 70

1.2. Strafle = 7
« Hauptstralie = 1 Nebenstrafie
«  Durchgangsstrafie = 5
=« Nebenstrafie = 10

13 Entfernung Zum niichsten _ s

" Einkaufszentrum und Schulen

« unmittelbar = 9
« nihere Umgebung = 5
« groflere Entfernung = 1

1.4 Entfernung zu offentlichen ¥ 2
Verkehrsmitteln
«  Bus/ Straflenbahn bis | km = 2
« U-Bahn/S Bahn bis | km = 2
« Deutsche Bahn bis 1 km = 2

1.5  Entfernung zu Naherholungsgebieten = 2
« zu FuB erreichbar = 5

« mit Fahrzeug erreichbar = 1

71 X 0,28 = 17,75
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2.3

2.4

4.2

4.3

4.4

3.2

http L. Wert-von-Immobilien.de

Wert der Wohnung
Grille der Wohnung
= bis110a7 =

o« bis 120 m? =
o bis 140 m? =
» dariiber =
Geschoss

» EGundab 4. OG (o. Aufzug) =
= 1. bis 3. OG (ohne Aufzug) =
+ 1. bis X.OG {mit Aufzug) =
DG mit Aufzug =
Grundrissgestaltung (Raumordnung)

» alle Riume v. Flur zuginglich =
«  Wohnung mit Alkoven =
» unzweckmiiflige Gestaltung

s  Sonstiges

Himmelsrichtung und Aussicht

»  Himmelsrichtung und Aussicht
Ausstattung

«  Ausstattung bis =

20
15
10

10
15
20

25
10

5

20

20

Wert der wirtschaftlichen Nutzungsmiiglichkeit

Wohnung fiir Eigennutzung frei

«  Wohnung mieterfrei =

Hihe der Instandhaltungsriicklage

o Instandhaltung wird betrieben
bzw. Riicklage ist vorhanden

Wert des Gebiiudes

Baujahr

«  Altbau vor 1914 (modernisiert) =

+  Altbau zw. 1914 — 1939 (mod.)

=  Wiederaufbau bis 1955 =

« DDR-Plattenbau 1960-70 =

s  DDR-Plattenbau 1970-80 =

s  DDR-Plattenbau 1980-89 =

» freifinanz. Wohnungen 56-70 =

e freifinanz. Wohnungen 71-80 =

« freifinanz. Wohnungen 81-89 =

« freifinanz. Wohnungen > 90 =

Bauweise und Qualitit

«  Bauweise und Qualitit =

Wiirmeddmmung

» ausreichend =

Vorhandensein von Gemeinschafts- und

Abstellriumen

¢  Waschkiiche, Fahrradkeller.
zusiitzliche Abstellriume bis

Wert des Grundstiicksanteils

%-Anteil am Gesamtgrundstiick

»  Miteigentumsanteil am
Grundstiick - normal

«  Anteil + Sendernutzungsrechte =

Vorhandensein von Griinfliichen

«  Vorhandensein von Griinfliche =

80

20

60
65
50
25
30
39
55
60
65
80

15

10

12

14

53

80

80

80

89

60
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Ausgangswert gilt fiir Wohnungen
110 bis 120 m?

Mittel

« iibergrofie Dicle
« iibergrofie Terrasse

Aussicht zum Innenhof
Terrasse nach Nord

mittel
X 0,20 = 10,6

Die Punkizahl st bei vermieteter WE auch
von der Miethohe abhiingig
unvermietet

IR ist nicht vorhanden
Hausgeldschulden

x 030 =

50 Punkte
+ 10 Punkte SNR am Stellplatz

Stellplitze werden als SNR
beriicksichtigt
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» Parkplatz = 10
«  Kinderspiclplatz = 10
5.3  ErschlieSungsanlagen - 10

» Hauanschliisse normal, Wasser,
Abwasser, Strom, Gas, Tel.
« zusitzliche Regenentwiisserung = 2

=  Stralie ausgebaut und bezahlt = 3
0 x o 010 =
6. Zu- und Abschlige
« Abschlige fir stérende Einflisse - 0.00
Lirm- und Geruchsbelidstigung d
_ Schwache Nachfrage nach
. - und Abschlige fir besondere = -5 vergleichbaren (ibergrofien
Wertgesichtspunkte Wohnungen
S x 1 - s
| Wohnwert = &1y |
Wohnwert-Ausgangswert = 80 % = 2720 €/m*>WflL
VERGLEICHSWERT = 61,7 % = [2302 €/m* Wil |
8.14 Zusammenfassung Vergleichswert
Vergleichswert
Wil Vergleichskaufpreis | Vergleichskaufpreis fiir
in m® ca. | in €/ m* Wohnfliche | das Wohneigentum in € Bemerkonga
160,13 2.302 368.619,26 .
+ -7.300 «  Baumingel/Bauschdden, Hausgeldriickstande
Gesamt 361.319,26
gerundet 361.500

8.5 Verkehrswert (unbelastet)

Der Vergleichsfaktorwert weicht etwas vom Ertragswert ab. Der Sachverstandige schitzt ein, dass ein Mittel,
gebildet aus 0,67 Anteil Ertragswert und 0,33 Anteil Vergleichswert, dem vorldufigen Marktwert des
Objektes am chesten gerecht wird.

Anteil
o Ertragswert (inkl. SNR am Stellplatz) 2/3 356.000,00 €
o Vergleichswert (inkl. SNR am Stellplatz) 1/3 361.500,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 357.833,33 €
o weitere Sondernutzungsrechte (bereits beriicksichtigt) 0,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 357.833,33 €
= 1 o a in @

zusitzliche Marktanpassung in % (und zur Rundung) 0,05 166,67 €

o Rundung
Verkehrswert nach § 194 BauGB 358.000,00 €
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9 Rechte in Abt. 11, Ifd.Nr. 1,2, 3

« Rechte Abt. 1I; Ifd. Nr. 1 bis 3
« Siche Anlagen 16-18

Darstellung der Rechte an Hand des aktuellen Katasterplanes:

1331/

6 5 /

Die Gel‘;-, Fahr- und Leitungsrechte verlaufen in dem blau markierten Schutzstreifen.‘
Die Wertminderung je Wohnungseigentum ist gering und nur symbolischer Natur.

« Dienendes Grundstiick: Flurstiick 127 (heute 127/1)
+ Herrschendes Grundstiick: Flurstiick 131 (heute 131/1)

Recht Abt. 11, Ifd.Nr.1 ,,Leitungsrecht* 4
" - o Minderungsbetrag: 50 €

« Dienendes Grundstiick: Flurstiick 127/1

« Herrschendes Grundstiick: Flurstiick 130 (heute 130/3
Rechtes Abt. 11, Ifd.Nr.2 und 130/4)

»Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht* « Herrschendes Grundstiick: Flurstiick 134 (heute 134/1)

o Minderungsbetrag: 100 €

Dienendes Grundstiick: Flurstiick 127 (heute 127/3)

« Herrschendes Grundstiick: Flurstiick 131 (heute 131/1)
o Minderungsbetrag: 50 €

o Anmerkung: Aus Gutachtersicht ist das Flurstiick

127/3 nicht betroffen, das Recht kann geldscht
werden

Recht Abt. I1, Ifd.Nr.3 ,,Leitungsrecht*
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10 Rechte in Abt. I1, Ifd. Nr. §

S
5 1 Dauerwohnrecht nach § 31 Absatz 1 WEG fiir:
L , geb. am 1970
= geb. , qeb, 1565

als Gesamtberechtigte gemdf § 428 BGB.
Gemdf Bewilliqungen vom 07.05.2018 und 20.08.2021 (UR
689/2018 und UR 1140/2021, Notar Dr. Deecke in Ribnitz-
Damgarten) eingetragen am 26.08.2021.
(ON: RIDA-11358-20)

Auszug aus dem Vertrag 689/2018

§ 2 Bestellung des Rechts
Der Eigentumer bestellt hiermit fur den Berechtigten ein Dauerwohnrecht nach den Bestimmungen
"“Wﬂmﬂgwmm anderunStaffelgeschOﬁgelegenenWOhmnq.besleMndausvier
Zimmern, Diele, Kuche, Bad/WC und einer Dachterasse, nebst einem Kfz-Stellplatz mit der Nr. 11.
mmmwmmmamwmammnmudawuw
umrandet gekennzeichnet.
- ne von §§ 32 Abs. 1, 3 Abs, 2 WEG. Der

Die betroffenen Raume sind in sich abgeschlossen Im Sin
Auftelungsplan und die Abgeschlossenheitsbescheinigung der zustandigen Behdrde sind

angeschiossen und stellen elnen Bestandtell dieser Urkunde dar. Auf sie wird venwiesen.

echtigte darf dle gemeinschaftiichen Einricht
g::b und auBerhalb des Gebaudes, i und Anlixgen, insbesondern din 2xpiege

§ 3 Gegenleistung, Entgelt
e htigte erbringt fur die Einraumung des Dauerwohnrechts folgende Gegenleistungen
gbernimmt die Ausfuhrung und die Kosten fur den Innenausbau, d.h ; arinstallation
1. Er , Malerarbeiten, Bodenbelagsarbeiten, e '

 gr verpfichtet sich ferner, an den Grundstuckseigentimer ein monatliches Nutzungsentgelt [Hy
;50,00 Euro zu entrichten, zahlbar Im Voraus bis spatestens zum dritten Werktag eines qem;t“&

§ 4 Inhalt des Rechts

Als Inhalt des Daverwohnrechts wird im Einzelnen vereinbart:

{. DasRecht wird unbefristet eingeraumt.

2 Eine andere Nutzung als 2u Wohnzwecken bedarf der Zustimmung des Eigentumers.

3 Dem Berechtigten obliegt die Instandhaltung und Instandsetzung der Ihm Uberlassenen Paume,
Gebaudeteile, Anlagen und Einrichtungen.

& Der Eigentimer ist verpfiichtet, das Gebaude, insbesondere die zum gemeinschaftiichen
Gebrauch bestimmten Raume, Gebaudeteile, Anlagen und Einrichtungen, sowie das Grundstuck
stets in einem ordnungsgematen, funktionsfahigen Zustand zu erhaiten. Im Falle einer
Beschadigung oder Zerstorung des Gebaudes oder von Teilen des Gebaudes ist er zum
wiederaufbau in dem Umfang verpflichtet, wie dies zur Ausibung des Dauemutzungsrechts
erforderlich ist.

< Der Berechtigte hat sich an folgenden Abgaben 2u beteiligen:
~  Grundsteuer zu 15% (Beteiligungsverhaltnis).

Versicherungsbeitrage fur folgende Gemeinschaftsversicherungen und mit folgendem

Anteil: 15% (Aufzdhlung und Beteiligungsverhaitnis).

- Kosten fur Allgemeinstrom zu 15% (Beteiligungsverhaltnis).

Die laufenden Betriebskosten fur Strom, Wasser/Abwasser und Gas fur die ihm uberfassenen

Raume hat der Berechtigte selbst zu tragen; hierfir sind getrennte Messvorrichtungen

vorhanden.

7 Der Berechtigte ist verpflichtet, Ewdhdemoammmhtuwmwm
Versicherungen abzuschliefen: Lettungswassemmadmm Haftpflichtversicherung

8. Dle VerauBerung des Rechts bedarf der Zusimmung des Eigentumers. .

9 Die Vermietung, Verpachtung oder sonstige Nutzungsiiberlassung an Dritte bedarf der
Zustimmung des Eigentimers.

10. Das Daverwohnrecht bleibt im Falle einer Zwang
des Gldubigers einer dem Dauerwohnrecht vorgehenden
Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast bestehen.

sversteigerung des Grundstucks auf Betreiben
oder gleichstehenden Hypothek,
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Auszug aus dem Vertrag 1140/2021

.§ 2 Bestellung des Rechts

Der Eigentimer bestellt hiermit far und - als Ge-

samtberechtigte gem. § 428 BGB - ein Dauerwohnrecht nach den Bestimmun-
gentumsgesetzes an der im Staffelgeschoss gelegenen
rn, Diele, Kliche, Bad/WC und einer Dach-
Die Lage der Wohnung

gen des Wohnungsei
Wohnung, bestehend aus vier Zimme
terrasse, nebst einem Kfz-Stellplatz mit der Nr. 1.
ergibt sich aus den der Eintragung des 0.g. Wohnungseigentums zugrundelie-
genden und fiir die Wohnung Nr. 11 maBgeblichen Plane des Landkreises Vor-

pommern-Riigen vom 11.09.2015 — Az.: 43201 8/002742/15R.,

« Keine weiteren relevanten Anderungen des Dauerwohnrechtes

10.1.1  Gesetzliche Grundlage

+ Ein Dauerwohnrecht berechtigt unter Ausschluss des Eigentiimers dazu, eine bestimmte Wohnung in
cinem Gebdude zu bewohnen oder in anderer Weise zu nutzen. Eine Erstreckung auf einen aufierhalb
des Gebiudes liegenden Teil des Grundstiicks ist mbglich, sofern die Wohnung wirtschaftlich die
Hauptsache bleibt. Die Grundstiicksbelastung ist ebenso an nicht zu Wohnzwecken dienenden
bestimmten Rdumen méglich (Dauernutzungsrecht).

+ Anders als das dingliche Wohnrecht des § 1093 BGB, ist das Dauerwohnrecht verauBerlich und
vererbbar. Diese sog. Verkehrsfihigkeit und der Bestandsschutz sind zwingend und unterliegen nicht
der Disposition der Parteien (§ 33 Abs. 1| WEG).

« Zwar ist mit dem am 1.12.2020 in Kraft getretenen Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
(WEMoG) die umfassendste Anderung des WEG seit dessen Inkrafttreten im Jahr 1951 verbunden,
allerdings haben diese Anderungen keine Auswirkungen auf die gesetzlichen Regelungen der §§ 31 ff.
WEG, die das Dauerwohnrecht zum Inhalt haben.

Gesetze, Vorschriften und Rechtsprechung
« Das Dauerwohnrecht ist geregelt in Teil 2 des Wohnungseigentumsgesetzes. Begriindet wird das
Dauerwohnrecht durch Einigung der Beteiligten und Eintragung der Grundstiicksbelastung in das

Grundbuch nach § 873 Abs. | BGB. Eine besondere Form, wie fiir dic Auflassung nach § 925 BGB, ist
aber nicht vorgeschrieben, womit die Bestellung sogar miindlich erfolgen kann.

10.1.2  Berechtigte

Der Sachverstindige hat beide Berechtigte angeschrieben und zum Besichtigungstermin geladen.

« Diec Post an den Berechtigten 1 (miénnlich) und Berechtigte 2 (weiblich) konnte nicht zugestellt
werden.
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« Ublicherweise wird der Wert des Dauerwohnrechtes einer Pacht bzw. Miete ermittelt.

Berechtigter 1 Mannlich geb. 1970
o Vollendetes Alter 54 Jahre

Berechtigte 2 weiblich geb. 1965
o Vollendetes Alter 59 Jahre

Restlebenserwartung geméf aktueller Sterbetafel 2021/2023 | Berechtigter 1: 26 Jahre

Restlebenserwartung gemil aktueller Sterbetafel 2021/2023 | Berechtigte 2: 26 Jahre

Befristung des Dauerwohnrechtes keine

Anmerkung: Im Unterschied zum Wohnrecht erlischt das Dauerwohnrecht nicht mit dem Tod der
Berechtigten sondern kann vererbt werden, es kann auch veriiuflert werden.

Demnach ist nicht die Restlebenserwartung der Berechtigten wertbestimmend, sondern die
Restnutzungsdauer des Gebiiudes/Wohnung

Mictansatz (gesamt pro Jahr) laut Ertragswertverfahren in € | 14.000
« Wohnung 11 + SNR Stellplatz
« Jahreswert: 14.000 €

BW-Kosten (-20,69%): mittlerer Ansatz gemél} Ertragswert -2.911,69

Nutzungsentgelt der Berechtigten (550/Monat) pro Jahr -6.600,00

Ubernahme zusitzlicher Kosten 15 % von Grundsteuer, | -200,00
Allgemeinstrom und Versicherung

Reinertrag (Jahreswert des Dauerwohnrechtes) 4.288,31

Zinssatz (siche EW-Berechnung) 2,52%

Vervielfiiltigter bei 68 Restnutzungsdauer des Gebiudes 32,378

Vorlidufiger Wert des Dauerwohnrechtes 138.846,90

Korrekturfaktor® 0,85

Wert des Dauerwohnrechtes 118.019,87 Gerundet 118.000 €
Baumiingel/Bauschiden Triigt der Eigentiimer

Anmerkung zum Korrekturfaktor

« Dauerwohnrechte werden im Grundstiicksverkehr selten vereinbart, deshalb gibt es auch nur wenige
empirische Erfahrungen.

« Es bestecht immer die Méglichkeit, dass der Eigentiimer das Recht von den Berechtigten abkauft. So
Weit dem Gutachter bekannt, werden vergleichbare Rechte unter ihrem eigentlichen rechnerischen
Wert gehandelt/beriicksichtigt. Der Korrekturfaktor ist um so hoher, um so mehr die
Restnutzungsdauer des Gebiudes die Restlebenserwartung der Berechtigten libersteigt, das heifit die
Berechtigten kénnen ihr Dauerwohnrecht nicht iiber die gesamte Restnutzungsdauer des Gebiudes
ausschopfen.
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11 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB des Sondereigentums
des Sondereigentums an der im Staffelgeschoss gelegenen Wohnung Nr. 11
nebst Abstellraum Nr. 11 im Kellergeschoss
nebst Sondernutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr.11

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschafiseigentum

Mittelweg 4 in 18311 Ribnitz-Damgarten

zum Wertermittlungsstichtag 30.11.2024
geschitzt mit gerundet

3358.000 €

11.1 Minderungsbetrige

Recht Abt. 1, Ifd.Nr.1 | Leitungsrecht* -50 €
Rechtes Abt. II, Ifd.Nr.2 ,,Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht* =100 €
Recht Abt. I1, Ifd.Nr.3 , Leitungsrecht* -50 €
Recht Abt. II, Ifd.Nr.5 , Dauerwohnrecht* -118.000 €
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12 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) Nutzungsberechtigte + weitere Ansprechpartner

WEG-Verwaltung:

monatliches Hausgeld: 410 €/Monat (ab 01.07.2024)

o  Mieter: leerstehend

b) Gewerbebetrieb
« Kein Gewerbebetrieb

¢) Maschinen und Betriebseinrichtungen / Zubehior im Sinne des § 97 BGB
« Nicht vorhanden

d) Hausschwamm
« Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden. Und ist auch
unwahrscheinlich (Massivbau, Neubau aus 2017)

¢) baubehirdliche Beschriinkungen oder Beanstandungen
+ keine dem Sachverstindigen bekannt gemachte offiziellen Einwendungen seitens des Bauamtes und

der Gemeinde

f) Uberbauungen
« wurden nicht festgestellt

g) Energiepass
«  Wurde zugercicht, siche Anlage

h) Schornsteinfeger
. 18311 Ribnitz-Damgarten

i) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

*+  nein
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Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Seite 32

Anlagen

-1 Lt Rk D

9-15
16-18
19-25
26-27
28-29
30

31

Darstellung der Lage des Grundstiicks © GeoBasis-DE/M-V 2023
Auszug aus der Flurkarte — (ohne Malistab)

Oben: Luftbild (Quelle: gaia-mv.de, lizensiert fiir Ingo Kuhwald
Darstellung der Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Auszug aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32
Darstellung der WEG; Auszug aus der Teilungserklarung (TE)
Lageplan der Stellplidtze (Sondernutzungsrechte), entnommen der TE
Grundrisse, Ansichten, Schnitte

Darstellung der Rechte

Fotoansichten

Wirtschaftsplan 2023

Wirtschaftsplan 2024

Auszug aus dem Energieausweis

Baulastauskunft

Unterlagen zum Grundstiick

o Auszug aus dem Katasterplan / Grundbuch
o Auskiinfte seitens der WEG-Verwaltung
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14 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdtfentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fiir die Dauer von 6

Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten
Gutachtens, soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den Malistdben des
Datenschutzgrundverordnung DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Aufirags
bereit, was wir als konkludente Einwilligung zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein
Gutachten cinflicfien, was Sie zu lhrer Verwendung erhalten. Bei uns werden Thre Daten nach Beendigung
des Vertragsverhiltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguliar geloscht, soweit andere

Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen.
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15 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Guiachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch 1. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBIL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel |
des Gesetzes vom 16.Juli 2021 (BGBILIS.2939) gedndert worden ist

BauNVO:;

Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. 1
S. 3786), zuletzt gefdndert durch Art.2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBL.I S.1802)

ImmoWertV2021:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBL. 1 8. 2805)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom | 1. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinic — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. I S. 42, 2909; 2003 1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedindert worden ist

WoFlV:

Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)
EnEV:

Verordmung {iber energicsparenden Wirmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebiduden
(Energiceinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das GEG abgelast)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen™ (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

IL BV:

Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — 11. BV)

BetrKV:

Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wirme- und Kilteerzeugung in
Gebduden (Gebidudeenergicgesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurcchtsgesetz in der im Bundesgesctzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403 -6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBL. 1 S. 3719) gedindert worden
ist

Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markitdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobiliecnbewertung, Sinzig 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[3] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9., vollstindig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2020
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16 Erkliarung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Mingel, welche die vercinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmioglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sic von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten berticksichtigt. Fiir verdecktc,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Miingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter {ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumiingel und Bauschaden z.B. Rohrleitungsfral}, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. méglicherweise nicht vollstindig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
kénnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Gragetopshof, den 30.11.2024

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mirglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorponmern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansesiadt Rostock und des Landireises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
dffentlich besteliter und vereidigier Sachversidindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstiindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schiaden nur dann, wenn er oder scine Mitarbeiter die Schidden durch
tehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlidssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnechmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftptlichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklirt, er ist wie folgt
versichert:

o Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstindige / Gutachter
o  Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, dic nicht der kurzen Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, vetjahren nach drei
Jahren. Die Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Quelle: Lizenz iiber gaia-mv. dc OGeoBasns DE/M-V (20‘?3)

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Regionalplan + Stadtplanauszug)
lizenziert fiir Ingo Kuhwald




Auszug aus dem Katasterplan mit Darstellung des Flurstiickes
Quelle: Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)




Luftbild (Befliegung 06/2022)
Lizenz iiber gaia-mv.de; © GeoBasis-DE/M-V (2023)




o Das Grundstiick liegt im "Wohngebiet".

Zeichenerkldrung
Planzeichen gemaR Planzeichenverordnung 1990

1. Art der baulichen Nutzung

(§5 Abs. 2 Nr.1 BauGB §1 Abs. 1 und 2 BauNVO) 4. Verkehrsflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) Stralenverkehrsflachen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)
Gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) a . Offentliche Parkflache
Gewerbliche Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) t Offentliche Parkfiache
Sonderbauflachen

(§ 1 Abs 1 Nr. 4 BauNVO)

Darstellung der Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)
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Teil A: Planzeichnung - M 1:250

- T
e 7
4 e -

—

1. Planzeichen gemédB Planzeichenverordnung 1990:

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

m Aligemeine Wohngeblete

(§ 4 BauNVvO)

OK16:85  in m aber HN -
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauhVO)
3. Bauwelse, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0) ust
Baugrenze
FEYESTS (59 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNvO)
——
4. Grunflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
— ooy
Parkanlage

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

P Grinfiache, privat

12711

5. Sonstige Planzeichen

-

2. MaB der baulichen Nutzung . .
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) bmemmmd
Oberkante baulicher Anlagen als HchstmaB

Grenze des raumlichen Geltungsberelches des

Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Steliplatze,

Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellplatze, privat
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Stellpidtze, Gberdocht, privat
(5 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung innerhalb eines
Baugeblets (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen
zugunsten der Stadt Ribnitz-Damgarten und der Anwohner
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Auszug aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32
Wohnbebauung ,,Mittelweg 4*; Rechtskraft 11.05.2015
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Teil B: Textliche Festsetzungen

1.  Art der baulichen Nutzung § 9 I Nr.1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvO

Zuldssig nach § 4 Absatz 2 BauNVO sind Wohngebdude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig nach § 4 Absatz 3 BauNVO sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes.

Ausnahmsweisc zuléssige Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nach
§ 4 Absatz 3 BauNVvO, werden nicht zugelassen (§ 1 VI Nr.1 BauNVO).

1.2 Im Rahmen der nach Nr.1.1 festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben
zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentréger im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat (§ 12 11Ia BauGB).

MaB der baulichen Nutzung § 91 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO

2.1 Auf der in Teil A bezeichneten Uberbaubaren Grundsticksflache durfen die
festgesetzten Oberkanten baulicher Anlagen mit notwendigen Brustungen oder
Umwehrungen um max. 1,00 m bis zu einer Gesamthdéhe von max. 17,85 m uber
HN Uberschritten werden. Abweichend von Teil A ist fir das Maschinenhaus einer
Aufzugsanlage und fir notwendige Haustechnik (Abluft- und Zuluftleitungen) eine
Oberkante von 18,85 m Uber HN zuldssig.

2.2 Stellplatze: § 9 1Nr.11 BauGB

GemanB der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Ribnitz-Damgarten wird die Anzahl
der Stellplatze auf dem Grundstick festgesetzt.

Bauweise § S I Nr.2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO

3.1 Auf der in Teil A bezeichneten tUberbaubaren Grundsticksflache ist das Gebaude in
geschlossener Bauweise zu errichten.

3.2 Auf der in Teil A bezeichneten uberbaubaren Grundsticksflache st eine
Uberschreitung der Baugrenze unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind Balkone mit
einer Tiefe bis 2,50 m.

4.  Niederschlagswasser § 9 I Nr.14 BauGB

Das anfallende Niederschlagswasser und das unbelastete Regenwasser der
Dachentwédsserung der Grundstiucke werden Uber einen Regenwassersammier
abgeleitet.

Auszug aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 32
Wohnbebauung ,,Mittelweg 4%; Rechtskraft 11.05.2015
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§2
Tellung

Der Grundstickseigentamer teilt das Eigentum an dem in § 1 Nr. 1 bezeichneten Grundstiick
gemaB § B Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in Miteigentumsanteile in der Weise, dass mit
jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung
(Wohnungseigentum) nach Mallgabe der folgenden Aufstellung verbunden wird:

Wohnung Lage Grofle in m? Miteigentumsanteil
Nr. in 10,000stel
1 Erdgeschoss 107,23 1.086,95
2 Erdgeschoss 74,59 756,09
3 Erdgeschoss 74,79 758,12 l
4 Erdgeschoss 127,12 1.288,57 |
5 Obergeschoss 109,74 1.112,40 |
6 Obergeschoss 69,52 704,70 )
7 Obergeschoss 69,50 704,50 M
8 Obergeschoss nebst Abstell-| 48,11 497 81
raum im Kellergeschoss
9 Obergeschoss nebst Abstell-| 57,90 586,91
raum im Kellergeschoss
10 Staffelgeschoss 86,89 880,77
11 Staffelgeschoss 160,13 1.623,18
Mia VAlab -

Darstellung der WEG; Auszug aus der TE
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Links und rechts; Ansichten des Wohngebieis (Mittelweg), die Lage des Objektes wurde markiert.

Bild 1-2

Links: Zufahrt, belastet mit Geh-/Fahrt- und Leitungsrecht

0

Bild 3-4
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o  Unten: Ansichten vom Spitzboden

o Oben: Treppenhausansichten

Bild 20-26
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Jahresabrechnung 24.04.2024 - Seite 2

Mittelweg 4, Ribnitz-Damgarten / 01.01.2023 - 31.12.2023

92.101102/ 11-DG, 5-Zi.-Wohnung
Nutzungszeitraum: 01.01.2023 - 31.12.2023

1. Einzelabrechnungsrelevante Ausgaben

Konto Verteilung Abrechnungsmengen Ausgaben
Gesamt  lhr Anteil Gesamt  |hr Anteil
1) Betriebskosten (auf Mieter umlegbar nach BetrKV)
Hausmeistervergutung Wohnflache m* 974 560 160,130 4.678,08 768,66
Winterdienst/Schneebes .. Wohnflache m? 974,560 160,130 806,59 132,53
Service RWM Stick RWM 36,000 5,000 88,25 12,26
Mullabfuhr Aligemein Wohnflache m? 974,560 160,130 1.161,72 190,88
Allgemeinstrom Wohnflache m? 974,560 160,130 680,21 11,77
Aufzugsanl. Service Allge .. Wohnflache m? 974,560 160,130 249215 409,49
Gebaudeversicherung ink... Wohnflache m? 974,560 160.130 2.562,76 421,09
Haftpflichtversicherung Wohnflache m* 974,560 160,130 105,70 17,37
Zwischensumme: 12.575,46 2.064,05
2) Heizkosten (auf Mieter umlegbar nach BetrKV)
Heizkosten-Abrechnung ... It. Abrechnungsdie. 9.357,60 814,39
3) Sonstige Kosten (nicht auf Mieter umlegbar)
Anteil CO2-Kosten Vermi... Miteigentum 10.000,000 1.643,100 40,77 6,70
Miete RWM Stuck RWM 36,000 5,000 323,76 44,97
Giro Kontofuhrung Miteigentum 10.000,000 1.643.100 60,00 9,86
Rechts- und Beratungsko... Miteigentum 10.000,000 1.643,100 20,00 3.29
Instandhaltung Miteigentum 10.000,000 1643,100 510,76 83,92
Eigentumerversammiung  Einheiten 11,000 1,000 29,75 2,70
Verwaltungskosten Einheiten 11,000 1,000 4.280,43 389,13
Abrechnungsrest Miteigentum 10.000,000 1.643.,100 0.05 0,01
Zwischensumme: 5.265,52 540,58
Summe einzelabrechnungsrelevanter Ausgaben 27.198,58 3.419,02
2. lhre Vorschusse zur Kostentragung (Bewirtschaftungskosten)
Konto Gefordert Bezahlt Saldo
Hausgeld 3.872,11 0,00 -3.87211
3. Ihr Vorschuss zur Erhaltungsricklage
Ubertrag  Gefordert
Konto Vorjahre  akt. Jahr Bezahlt Saldo
Rucklage -1.478,88 492,89 0,00 -1.971,77

Wirtschaftsplan 2023
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Jahresabrechnung
92.

24.04.2024 - Seite 3
/01.01.2023 - 31.12.2023

92101102/ 11-DG, 5-Zi.-Wohnung
Nutzungszeitraum: 01.01.2023 - 31.12.2023

4. Summe Vorschusse und Erhaltungsriicklage

Summe bezahit 0,00
5. Aufstellung der direkt zugeordneten Posten
Konto Saldo: Gesamt
Abrechnungsergebnis E -14.051,83
direkte Belastung 0.00
Gesamt -14.051,83
6. Ergebnis der Einzelabrechnung
Bewirtschaftungskosten gem. Einzelabrechnung 3.419,02
abzgl. Vorschusse: Hausgeld gefordert -3.87211
Abrechnungsspitze Anpassung Vorschisse (Guthaben) 453,09
Rackstand gegentber Hausgeld gefordent 387211
Ergebnls nach IST Vorschisse 3.419.02
2zgl direkt zugeordnete Posten 14.051,83
Ihr Abrechnungsergebnis Nachschuss (Nachzahlung) 17.470,85
Saldo Vorschuss zur Erhaltungsricklage Vorjahre 1.478.88
zzgl. Saldo Vorschuss zur Erhaltungsrucklage aktuelles Jahr 492,89
ergibt Saldo Vorschuss zur Erhaitungsriicklage gesamt 1.971,77
Nachrichtlich: Abrechnungssaldo Nachschuss (Nachzahlung) 19.442,62
7. Entwicklung der Erhaltungsriicklage

Ihr Anteil
Inst.Riickl. Anfangsstand Zugang Abgang Endstand  (rechn.)’
Anfangsbestand 16.326.19 0.00 0.00 2.682.56
Zugang IR 2.506.68 0.00 411,87
Zinszugang IR 23,55 0.00 3.87
Kapitalertragssteuer IR 0,00 5.89 -0.97
Solizuschlag IR 0,00 0.30 -0.05
Kontofahrung IR 0,00 24,00 -3,94
Summe Inst Ruck! 16.326,19  2.530.23 30,19 1882623  3.093.34

* Der rechnerische Antell erglbt sich durch Anwendung des Vertellungsschiussels ‘Miteigentum’ auf den Gesamtbetrag,
Ihr Anteil an der Gesamtmenge von 10.000,000 betragt 1.643,100.

Wirtschaftsplan 2023
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Zahlungen bitte nur auf:

Wirtschaftsplan 24.04.2024 - Seite 1
92-
01.01.2024 - 31.12.2024, Einzelwirtschaftsplan
92.101102 / 11-DG, 5-Zi.-Wohnung

Berechnungszeitraum: 01.01.2024 - 31.12.2024
1. Ausgaben
Konto Verteilung Abrechnungsmengen Ausgaben

Gesamt  |hr Anteil Gesamt  lhr Anteil

1) Betriebskosten (auf Mieter umlegbar nach BetrKV)

Hausmeistervergutung Wohnflache m? 974,560 160,130 4.820,00 791,97
Winterdienst/Schneebes... Wohnflaiche m? 974,560 160,130 1.000,00 164,31
Service RWM Stick RWM 36,000 5,000 97,00 13,47
Kosten TVO Beprobung Wohnflache m? 974,560 160,130 480,00 78,87
Mullabfuhr Aligemein Wohnflache m? 974,560 160,130 1.110,00 182,38
Allgemeinstrom Wohnflache m? 974,560 160,130 700,00 115,02
Aufzugsanl. Service Allge... Wohnflache m? 974,560 160,130 2.492,00 409,46
Gebaudeversicherung ink... Wohnflache m? 974,560 160,130 2.755,00 452,67
Haftpflichtversicherung Wohnflache m? 974,560 160,130 105,00 17,25
Zwischensumme: 13.559,00 2.225,40
2) Heizkosten (auf Mieter umlegbar nach BetrKV)
Heizkosten-Abrechnung ... Heizkostenabrech. .. 9.357,600 814,390 12.700,00 1.105,28
3) Sonstige Kosten (nicht auf Mieter umlegbar)
Reparatur Heizung Miteigentum 10.000,000 1.643,100 300,00 49,29
Miete RWM Stuck RWM 36,000 5,000 325,00 45,14
Giro Kontofuhrung Miteigentum 10.000,000 1.643,100 108,00 17,75
Reparaturen Aufzug Allg... Miteigentum 10.000,000 1.643,100 500,00 82,16
Rechts- und Beratungsko... Miteigentum 10.000,000 1.643,100 1.500,00 246,47
Instandhaltung Miteigentum 10.000,000 1.643,100 1.000,00 164,31
Eigentumerversammiung Einheiten 11,000 1,000 30,00 2,73
Verwaltungskosten Einheiten 11,000 1,000 5.184,00 471,27

Wirtschaftsplan 2024; Hausgeld ab 01.07.24: 410 €
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Wirtschaftsplan 24.04.2024 - Seite 2
101.01.2024 - 31.12.2024

92.101102/ 11-DG, 5-Z1.-Wohnung
Berechnungszeitraum: 01.01.2024 - 31.12.2024

Konto Verteilung Abrechnungsmengen Ausgaben
Gesamt  |hr Anteil Gesamt  |hr Antell
Zwischensumme: 8.947,00 1,079,12
Ausgaben Voranschlag 35.206,00 4.409 80
Einnahmen Voranschlag 0,00 0.00

2. Vorschuss zur Erhaltungsriicklage

Konto Verteilung Abrechnungsmengen Vorschuss
Gesamt  |hr Anteil Gesamt  lhr Anteil

Zufuhr, Inst.Rucklage Miteigentum 10.000,000 1.643,100 3.000,00 49293

Gesamt 3.000,00 492 93

3. Gesamtsummen
Gesamt |hr Anteil

Ausgaben 35.206,00 4.409.80
Einnahmen 0,00 0,00
Vorschuss zur Erhaltungsrucklage 3.000,00 492,93
Gesamt 38.206,00 4.902,73

4. Neufestsetzung der Betrdge

Betrag bisher ab 1.7.24 Differenz

Hausgeld 328,93 368,92 39,99 monatlich
Rucklage 41,07 41,08 0,01  monatlich
Gesamt 370,00 410,00 40,00 monatlich

Wirtschaftsplan 2024; Hausgeld ab 01.07.24: 410 €
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E N E RG I EAUSWE IS fiir Wohngebaude

gemal den §§ 16 fi. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom * 18.11.2013

Registriernummer? MV-2016-001120824
Galtig bis: 27.11.2026 (oder: "Regisiremummer wurde beantragt am _ 7
Mehrfamilienhaus

Mittelweg 4, 18311 Ribnitz-Damgarten

ganzes Gebaude
Baujahr Gebaude 2016 m

Baujahr Warmeerzeuger** 2016 : AL,

Anzahl Wohnungen 1 His

Gebaudenutzflache (A,) 1040 m? |D nacn § 18 EnEV aus der Wohnflache enmittelt

Wesentliche Energietrager fir | Erdgas H

izung und sser?®
Erneuerbare Ene Art — | vewendung:  —
Art der Laftung/Kihlung O Fensterigftung [ Liftungsanlage mit Warmenickgewinnung [ Anlage zur
O Schachtioftung ¥ Luftungsanlage chne Warmerickgewinnung

Anlass der Ausstellung des & Neubau O Modemisierung O Sonstiges (fremwiliig)

Energieausweises O VermietungiVerkaut ~ (Anderung/Erweiterung) 1

Energiebedarf 1
CO,-Emissionen ? 13 kg/(m*-a)

Endenerglebedarf dieses Gebdudes
50 kWhi/{m*-a)

-\tlc o | e | e
>250

100 125 150 175 200 225

57 KWh/(m’a)
Primarenergiebedarf dieses Gebiudes
Anfarderungen gemad EnEv 4 Flur Energ rty ch
Primérenergiebedart @ Verfahren nach DIN V 41086 und DIN V 4701-10
Ist-Wert 57 kWhifm®a)  Anforderungswert 65 kWhi{im’-a) ] Verfahren nach DIN V 18599
Energetische Quallal der Gebaudehilie Hy O Regelung nach § 3 Absaiz § EnEV
Ist-Werl 031 WHm*K)  Anforderungswert 050 Wim*K) M
_ Sommerficher Warmeschutz (bei Neubau) @ eingehalien = SRS, J
Endenergiebedarf dieses Gebdudes :
([_Pﬁichtangibe in Immobilienanzeigen] BB W ")
rAngaben zum EEWarmeG 5 " rVetglolchswerh Endenergie
ummmmmmsm B ":‘ e _.' Cc l | |
o e a—ni e o | € | "N
R so 78 100 128 1%0 sm
Solaraniage 15 %

= A 7717

Auszug aus dem Energicausweis von 2016
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Landkreis Vorpommern-Riigen
Der Landrat

Landkrets Yorpommern-Rugen, Carl-Heydemann-Ring 67, 18437 Stralsund

Ihr Zeichen:
Postversand lhre Nachricht vom:
Mein Zeichen:

Meine Nachncht vom,

704 K 26724

521.100.06.01568.24

Bitte beachten Sle unsere Postanschrift unten!

Vater und Kuhwald Partnerschaft Fachdtenst:

Herrn Ingo Kuhwald Fachgebiet / Team:

Zum Landsitz 1 -2 Auskunft erteilt:
18059 Gragetopshof

Zimmer:
Telefon:
Fax:
E-mail:

Datum:

vomaben - Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

oueuick Ribnitz-Damgarten, Mittelweg 4

Gemarkung  Ribnitz Ribnitz Ribritz
Flur 17 17 17
Flumstock 12771 12773 13041

Bescheinigung liber Baulasteintragung

Besucheranschrift;

Bau und Planung
Bauordnung

Manon Palm
Heinrich-Helne-Strabe 76
18507 Gnmmen

206

03831 357-2985

03831 357-444588
manan. palma@Li-vr. de

5. November 2024

Hiermit wird |hnen bescheinigt, dass auf den oben genannten Flurstucken derzeit keine
Baulast im Sinne des § 83 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern eingetragen ist.

Fir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis sind Gebiihren zu entrichten. Die Gebiihren-
festsetzung flr diese Bescheinigung entnehmen Sie bitte dem beiliegenden Gebiihrenbe-

scheid.

im Auftrag

Manon Palm

Aktuelle Baulastauskunft




