Az:234919A
Gz: 821 K 17/23

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im EG und Teileigentum an den Raumen Nr. 6 im
Souterrain im EG eines Mehrfamilienhauses in 18273 Giistrow, Schweriner Strafie 70

Ak

N

Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums

Das Wohnhaus macht am Tag der Ortsbesichtigung einen standfesten Eindruck. In der Annahme des Sachver-
standigen wurde das Gebdude 1995/96 vermutlich {iberwiegend saniert und dabei auch modernisiert. Danach
wurde wahrscheinlich nur der Heizungskessel erneuert.

Am Tag der Ortsbesichtigung macht das Objekt einen in den letzten Jahren vernachléssigten Eindruck. Es
scheint, als wéren nur die notwendigsten Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt worden. Eine pflegende und
werterhaltende Bewirtschaftung ist augenscheinlich ausgeblieben. So zeigen sich insbesondere im erdberiihren-
den Sockelbereich, an den Gesimsen und dem Balkon diverse Putzabplatzungen. Die nordliche Fassade ist stark
verschmutzt. Demgemal sind die Fassaden insgesamt sanierungswiirdig. Die hélzernen Bauteile bendtigen
PflegmalBinahmen oder sogar schon eine Erneuerung. Die Hauseingangstiiren benoétigen eine Aufarbeitung.

Die haustechnischen Anlagen und Installationen sind nach den Auskiinften im Ortstermin funktionstiichtig,
stammen jedoch vermutlich aus dem Jahr 1995/96.

Insgesamt ist dem Bewertungsobjekt ein erheblicher Unterhaltungsstau am gemeinschaftlichen Eigentum zu
unterstellen. Lt. Auskunft der WEG-Verwaltung ist die gebildete Instandhaltungsriicklage nur sehr gering und
reicht bei weitem nicht aus, um den bendtigten Investitionsbedarf zu decken.

Beschreibung des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 2
Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelége: Uberwiegend einfaches Laminat mit Abnutzungen.
Wandbekleidungen: Tapete gestrichen oder Tapete mit Motiven.
Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen.
Bad:
Bodenbelége: Fliesen in mittlerem Standard.
Wandbekleidungen: Fliesen in mittlerem Standard, ca. halb- oder wandhoch, ggfs. dariiber Tapete.
Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen.

Sanitére Installation:

Aufstelldusche mit hohem Eintritt, Hinge-WC mit Register, Waschbecken —
einfacher bis mittlerer Standard.

Kiiche:

Bodenbelége: Laminat oder Fliesen in einfachem bis mittlerem Standard.

Wandbekleidungen: Tapete gestrichen oder mit Motiven, Fliesenspiegel im Nassbereich.

Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen.

Einbaukiiche: Einbaukiiche in einfachem bis mittlerem Standard. (Die Kiiche ist evtl. Mieter-
eigentum. Des Weiteren ist sie als Mobiliar zu betrachten und daher kein Be-
standteil des geschdtzten Verkehrswerts.)

Flur:

Bodenbelége: Laminat in einfachem Standard.

Wandbekleidungen: Tapete.

Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen.

Fenster und Tiiren
Fenster:

Innentiiren:

Zweifliiglige Holzfenster mit Oberlichten und Isolierverglasung, Beschldge
und Garnituren in mittlerem Standard. Hofseitig ohne Oberlichte.

Leichte Innentiiren aus Holzwerkstoffen, mit furnierten, glatten Tiirbldttern,
Beschlige und Garnituren in mittlerem Standard.
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Heizung:
Heizung und Warmwas- [n der Wohnung Plattenheizkorper mit Thermostatkdpfen, Heizleitungen auf
serversorgung: Putz. Vermutlich zentrale Warmwasserbereitung im Keller.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile': Eigentumsbestandteil des Sondereigentums am Balkon — Innenseiten und Bo-
denbelag, jedoch nicht der Unterbau und der AuBenputz.

Besondere Einrichtungen:  Vermutlich keine.

Zustand des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 2

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 konnte nicht von innen besichtigt werden. Auch von auflen war keine Ein-
sichtnahme mdglich. Aus diesem Grund kann sich die Zustandsbeschreibung nur auf Annahmen des Sachver-
standigen stiitzen. Dieser geht davon aus, dass seit 1996 keine durchgreifenden Emeuerungs- oder Modernisie-
rungsmafBnahmen mehr stattgefunden haben. Dementsprechend wird der Innenausbau der Wohnung als noch
funktionstiichtig, aber tlw. veraltet, modernisierungswiirdig und mit Abnutzungsspuren versehen erwartet. Der
Renovierungsgrad der Wohnung wird mieterveranlasst, als durchschnittlich eingeschitzt. Insgesamt ist auch
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2. ein wesentlicher Unterhaltungsstau zu attestierten.

Beschreibung des Teileigentums Nr. 6
In diese Bewertungseinheit war ein eingeschrankter Einblick durch die Fenster moglich.

Biirordume:
Bodenbelége: Laminat mittlerer Standard.
Wandbekleidungen: Raufasertapete gestrichen.
Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen.
WC:
Bodenbelége: Kleinformatige Fliesen in einfachem Standard.
Wandbekleidungen: Kleinformatige Fliesen in einfachem Standard, ca. halbhoch, dariiber Reibeputz.
Deckenbekleidungen: Tapete gestrichen.
Sanitére Installation: Vermutlich Hinge-WC mit Register, Waschbecken — einfacher bis mittlerer

Standard.

Fenster und Tiiren

Fenster: Einfliiglige Holzfenster mit Isolierverglasung, Beschidge und Garnituren in
mittlerem Standard. An der Aulenwand vergittert.

Innentiiren: Leichte Innentiiren aus Holzwerkstoffen, mit weiflen, glatten Tiirbldttern, Be-
schldge und Garnituren in mittlerem Standard.

Heizung:
Heizung und Warmwas-  In der Gewerbeeinheit Plattenheizkorper mit Thermostatkdpfen, Heizleitungen
serversorgung;: unter Putz. Vermutlich zentrale Warmwasserbereitung im Keller.

Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen

Besondere Bauteile: Keine.

Besondere Einrichtungen:  Vermutlich keine.

! Im Sachwertverfahren werden die Herstellungskosten auf Grundlage der Wohnfliche (BezugsgroBe) ermittelt. Da der Balkon auf die Wohnfliche
angerechnet wird ist er bereits ausreichend berticksichtigt und benétigt, um Doppelberiicksichtigungen zu vermeiden, keinen weiteren Wertansatz als
besonderes Bauteil. Dennoch wird er hier informativ unter den besonderen Bauteilen aufgefiihrt.

Sachverstiandigenbiiro Heiko Wilke  Kropeliner Strafie 4, 18209 Bad Doberan e Tel. (0172) 31 86 551



Az:234919A Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 im EG und Teileigentum an den Raumen Nr. 6 im 'I I
Gz: 821 K 17/23 Souterrain im EG eines Mehrfamilienhauses in 18273 Giistrow, Schweriner Stral3e 70 gy}

Zustand des Teileigentums Nr. 6

Die zu bewertende Gewerbeeinheit Nr. 6 ist, soweit einsehbar, in einem iiberwiegend méngelfreien und durch-
aus gepflegten Zustand. Sie ist ohne wesentlichen Investitionsaufwand und ohne zustandsbedingte Wartezeiten
nutzbar.

Insgesamt ist dem Teileigentum Nr. 6 kein, das MaB einer regelméfligen Bewirtschaftung und Instandhal-
tung iibersteigender Unterhaltungsstau zu attestierten.

Auflenanlagen (gemeinschaftliches Eigentum)
Auflenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Mafinahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebaude gehoren und nicht bereits im Bodenwert berticksichtigt sind.
Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:
die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebéude,
die Wege- und Stellplatzbefestigungen (5 Stellplitze') aus Betonverbundpflaster,
die Einfriedungen,
der Miilltonnenstellplatz und dessen Verkleidung,
sowie die wenigen Rasenanlagen, Straucher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der Auflenanlagen als durchschnittlich und der Pflegezustand als gepflegt zu beurtei-
len.

Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen
In Auswertung der Teilungserkldrung und ihrer Nachtrdge /U7/ wurde lediglich fiir das zu bewertende Son-
dereigentum an der Wohnung Nr. 2 ein Sondernutzungsrecht vereinbart. Es bezieht sich auf den Balkon® und
wurde nicht weiter spezifiziert.
Nach den vorliegenden Informationen des Sachverstindigen wurden flir die {ibrigen Miteigentumsanteile keine
weiteren Sondernutzungsrechte vereinbart.

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigentum sind nicht bekannt.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil und der relativen Wertigkeit des zu bewerten-
den Sondereigentums am Gesamtobjekt liegen nicht vor.

Vom Miteigentumsanteil abweichende Regelungen fiir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten bzw.
Ertrige aus dem gemeinschaftlichen Eigentum sind nicht vereinbart.

Die Hohe des zu monatlich zu entrichtenden Hausgeldes konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.

! Nutzungsvergabe der Stellplitze soll It. UR.-Nr. 0495/1997-F in der Hausordnung geregelt sein und ist nur einstimmig énderbar.
% In den Teilungserklérungen als Terrasse und im Teilungsplan sowie dem Grundbuch Blatt 10018 von Giistrow als Balkon bezeichnet.
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Anlage 4 Grundrissskizze aus der Teilungserklarung — Sondereigentum Nr. 2 - Erdgeschoss
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