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Gutachten

Uber den Verkehrswert gemafR § 194 BauGB des mit
einer Ferienwohnung bebauten Grundstlicks

Duhner Strandstr. 2
in 27476 Cuxhaven, Duhnen

zum Wertermittlungsstichtag 26.08.2025 und
zum Qualitatsstichtag 26.08.2025

Verkehrswert: 351.000 €
lastenfreier Verkehrswert: 465.000 €

Gutachten Nr.: 25-000184
Aktenzeichen des Gerichts: 12 K 9/25

Gutachter/in:

Patrick Beier

Von . der IHK Elbe-Weser 6.b.u.v. Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

erstellt am 11. Oktober 2025

Dieses Gutachten umfasst inklusive Deckblatt 50 Seiten ohne Unterlagen und wurde 4-fach ausgefertigt, wobei 1 Ausfertigung bei unseren
Akten verbleibt.



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Inhaltsverzeichnis
Wesentliche rechtliche GrUNAIAGEN ............uiiiiiiiiie et e et e e st e e e e snne e e e e sannneeeeean 4
LiteraturVerZEICNNIS .......cci e e e e et e e e e r et e e e et e e e e e e e e e e e e e s 5
ADKUIZUNGSVEIZEICNINIS ...ttt b e e e bt e s bt e ettt e et et e e enr e e abneenanreeenes 6
1 Ubersicht der ANS&tze UNd ErgebNISSE..........c..cueoviuiiueuieiecieeeieeeete ettt ae e neenes 8
2 Auftrag, Stichtag UNA ZWECK ........couuiiiiiii e e e et e e e s st e e e e anes 9
3 Grundlagen der WertermittluNg..........ooi oo S e e et e e e e eeeee e 10
3.1 Ortstermin und BeSiChtIQUNG ........cooiiiiiii e D e e e e e e 10
3.2 Objektbezogene Unterlagen ........ ..o Eo e iRttt i e e e eaneeee e e 10
3.3 Allgemeing UNterlagen ........oooo ittt ettt e e e e b2 b e e e e e e anrneeeeeaa 10
3.4  Eingeholte INformationen.......... ..o e e e e a e 11
3.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung ..o i e S50 et e e 11
3.6 Besondere Bedingungen der Wertermittlung .............ooooi i i i e e e e e 12
4  Grundbuch, Rechte und BelastuUNgen...........coooooiiiiiiiii e i s e e e e e e e 13
4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il ... e i s e e e e 13
4.2 BAUIGSIEN ..o b et e e et en e e e e e e 14
I T N 1= 1] (= o O e S SRR 14
4.4 ErschlieBUNGSZUSIANG ........oocuiiiiiiiiiiii e it e ea ke e s oo e e e e s et e e e e emneeeeeeenneee 14
4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt....:l.....oooiiiiii 14
5  LagebesChreibUNng ..........oooiiiiiiiiiiiiie e i et et s e eed Dbt e e ettt e e e st e e e e e sbeeee e e 15
ST I 1V =1 (o] = To [ e SO ST PO PP PUUPPPPUTPPRR 15
S0 N |V 11 o] = To = T e e B PR 16
5.3 UMWERIISIKEN ...t i i atde e e e dt 5050 5 e e e e e e e e e s R e E R £t e a2 e e e e e e e mmntnteeeeeeeaeeeeesaaannnnssneeeeaaaaans 17
5.4  StralRenbeschreibung ..........oo i i v ieee s B e e bttt e et e e e e e e e sraeeeeens 17
5.5  VerkehrsanbiNdUNGEN ... s i et e e e e eesisin s s bt i e e e asesee s e s e seaeaeaaeaaaaaaaaaeeeeeesnnsssnnnnnnns 17
[IE=To =0 [U =1 11 = e S e S S SRR 17
(ST €14 ¥ ] o £ (8 [o (6] o= T 0 =11 01U ] o Fr o SO OPPRR 18
6.1 Grundstickszuschnitt-und -tOPOGraPRie ...... oo it 18
6.2  Baugrundbeschaffenheit. ... s 18
6.3 ErschlieRUNG / IMEIEN ......iiii e ettt ettt e e e st e e s bt e e s anae e e e e s annneeeas 18
7 Planungsrechtliche GegebennEen ... o .. it il e 19
7.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) ... 19
7.2  Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung) ..........ccooiiiiiiiiiiii e 19
7.3 Baurechtliche Bebauungsmoglichkeit, Bodenqualifizierung ............ocoeoieiiiiiiii e 19
I € 1= o = T8 (o =Y o1t o] =1 16 o T RS RRRRR 20
81 “tArt derBebauung, FIAChEN.......... e 21
o P U LY=o =T 1= Lo =T o HO S PPTUPRRSSRPP 21
G N = g = 0| (== 18 LT USRS 21
8.4  Wirtschaftliche BeUrEIUNG ............uuiiiiiiiieie e e e e e e e e e e ennneneaees 22
8.5 Baumangel und BauSChAAEN ..........ooiiiiiiiiiiie e 22
8.6  Wertabschlag fur Modernisierungs- / Instandsetzungsstau............coooiiiii e, 22
8.7 Gesamtnutzungsdauer und RestNUIZUNGSAUET ..........cooiiiiiiiiiiiiiii e 22
9  Wahl des WertermittlungSVerfaNrens ..........oooi e 24
9.1 Gesetzliche Grundlagen des VErkenrsWertes ...........cooiiiiiiiiiiiiiie e 24
9.2 WertermittlungSVerfanren ... .. ... ettt e e e e e e e e e e eeaaae s 24
9.3 Begrindung des VerfahrenNSanSAtZES .........c.uuuiiiiiiiiiee ettt e et e e e serae e e e s snraeeaeeans 24
10 BodenWertermMittIUNG ... ...t e e e e e e e e e e e e e e e e aaa 27
(€140 oo [ =T (=1 o RSO PO PRI 27
10.1 Bodenwert des GruNASIUCKES ..........coiiiiiiiiiiiiiii ettt 27

11.10.2025 Seite 2 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

(2 ToTo [=T 0T =T LY T AT o 14 [ T PR 28
Weitere Anpassungen des BodenriChtWertes ..o 28
11 ErtragsWertermittiUNG ........oo e e e e e as 29
11.1 Rohertrag / SOHMIENIVEAU ........cooiiiii e e e e e e 29
L = 4 (=T AT =T g o =T =Tl o U T T SRR 30
12 VergleiChSWerterMittlung...... ...t e e e eeee e 31
LTy o[ F=To =T o IO PP ST PP PUPPPPPUOTPPPP 31
12.1 Daten aus KaufpreisSSammIUNG ..........eeeiiiiiiiia e T b E e et e e e e e e e e emeeeeeee 31
12.2 VergleichswertermittiUNg ........ooi ot S b et e e e e e e e e e e e enneeeeee 32
12.3  VergleiChSWEIT ... ...ttt e et e D St 1At eamg e Ea T e e e nmne e e e 32
13 VEIKERNISWETT ...t e e e Th T r e e e e nn b e T e n b e e e nrnneeenn 33
13.1 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale.............ooooidiiiin it e 33
13.2 Ableitung des VErkENrSWEIES ...........uuiiiiiiiii e T i s e e e e e e e e s S5 bn e e e e aaeeeeeennnnennnees 34
13.3  VEIKENISWEIT ...t b b e e D e+ 4o T e e e e et te e e e e mnteeeeeennnee 35
14 ANIAGENVEIZEICANIS .....ciiii e e T b e e e e e EE e e e aa s e e e e e embteee e e anbeeeeesannaneeeeans 36

11.10.2025 Seite 3 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung-von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch-Art:-7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni-2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung-vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geadndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geadndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fliir/Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen,und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut flir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August:2021.

EBeV 2030: Verordnung Uber die. Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung:in'der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16-des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

GEG: Gesetz zur Einsparung-von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), zuletzt geandert durch
Art. 18a des'Gesetzes vom 20. Juli 2022:(BGBI. | S. 1237).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
far die-Wertermittlung-erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S..2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7.-November 2022 (BGBI. | S. 1982).

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. 1 S. 2346).

Il. BV: Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25)
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Seite 7 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in siehe Beiblatt

Grundbuchauszug vom 26.08.2025

Amtsgericht Cuxhaven

Grundbuch von Duhnen

Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur:  Flurstiick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:

1 3 74 1.473 100.000 92,09 m?

Grundstiickskennzahlen

Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2. - rentierl.

m2 x €/m? + m2 x €/m? + m2-x €/m? Anteil: Bodenwert:

92,09 1.500,00 Ja 138.135 €

Grundstucksflache It. Grundbuch (entsprechend der

2
Miteigentumsanteile) 92,09 m
davon zu bewerten 92,09 m?
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
ETW Nr. 33 121,82 m? 0,00 m?
> 121,82 m? > 0,00 m?
WNFIL. (gesamt) 121,82 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 138.135 €
-unbelastet- Ertragswert 465.000 €
Vergleichswert 487.000 €
Verkehrswert Ableitung vom Ertragswert 351.000 €
gemal § 194 BauGB -belastet- ’
Vergleichsparameter WNFI. 3.820 €/m?
-unbelastet- x-fache Jahresmiete 20,80
RoE Wohnen / Gewerbe 0% /100 %
Bruttorendite (RoE/x) 4,81 %
Nettorendite (ReE/x) 4,11 %
Mietflache Wohnflache 121,82 m?
Nutzflache 0,00 m?
) 121,82 m?
Ertrag Jahresrohertrag 22.366 €
Jahresreinertrag 19.094 €
Liegenschaftszins Wohnen / Gewerbe 3,00 %
Bewirtschaftungskosten Verwaltung / Instandhaltung /
Mietausfall 14,62 %
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Allgemeine Angaben

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des
Grund und Bodens erfolgten ausschlief3lich nach den vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten und ge-
maf Auftrag beschafften Unterlagen sowie den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichti-
gung wurden fir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Funktionspri-
fungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen des
Sachverstandigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung undteilweise Messungen
an der Mauerwerksoberflache). Die Flachen und Massen wurden aus den seitens des-Auftraggebers vorge-
legten bzw. beschafften Unterlagen Gbernommen und stichpunktartig auf Plausibilitat geprift bzw. ergan-
zend mit einer fiir die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit tiberschlagig ermittelt. Eine Uberpriifung
der offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen
bezlglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Zerstérende Un-
tersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben lber nicht sichtbare Bauteile:und Baustoffe auf
Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben worden sind und auf vorgelegten-Unterlagen beruhen. Es
wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche moglicherweise eine
anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und
Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass-keine Kontamination vorliegt.

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur die Auftrag-
geber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitige
Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der derzeit guiltigen Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertvV2021) er-
stellt. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis.zu bestimmen;.der am Stichtag der Werter-
mittlung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach-den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und derlLage des Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen-ware (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsverfahren ist nach
der Lage des Einzelfalles unter Beriicksichtigung der.im-gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu begriinden.

Auftrag
Durch Beschluss vom 28.07.2025 und Auftrag.vom 28.07.2025 hat der unterzeichnende Sachverstandige den

Verkehrswert (Marktwert) des-Wohnungseigentums.in dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten
Grundstiicks ermittelt und-das nachfolgende Verkehrswertgutachten fir das Sondereigentum Nr. 33 erstellt.
Als Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag) wurde der 26.08.2025 (Tag des Ortstermins) festgesetzt.

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaf §.2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fir die Wertermittlung maRRgebliche Grundstlickszustand bezieht.

Ausgewiesen-wird derVerkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungs-
grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fiihren, werden nachfolgend
naher dargestellt.

Zweck des:Gutachtens

Das Gutachten dient der Auftraggeberin als Wertgrundlage fir ein Zwangsversteigerungsverfahren.
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

3 Grundlagen der Wertermittlung
Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.

3.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 26.08.2025
Besichtigungsumfang: AuBenbesichtigung (Auenbereich / Gemeinschafts-
eigentum)

Das Bewertungsobjekt konnte innen und auf3en vollstandig besichtigt werden.

Bauschadstoffe: Aufgrund des Baujahres und der Eindriicke vor Ort ergeben sich grundsatzlich Verdachts-
momente auf Bauschadstoffe (z.B. Asbest, Bleirohre, Holzschutzmittel), die jedoch die Nutzbarkeit nicht we-
sentlich beeintrachtigen. Im Zuge von Bauarbeiten sind zusatzliche Sicherungsmalnahmen erforderlich und
gegebenenfalls erhéhte Entsorgungskosten einzukalkulieren. Dies:wird in-den Wertermittiungsparametern be-

ricksichtigt.

3.2 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende-Unterlagen zur Verfligung gestellt:

Art der Unterlage: Status: Zusatz: erhalten:

Abrechnung Fewo- Vermietung 2022 vorhanden 10.10.2025
Abrechnung Fewo- Vermietung 2023 vorhanden 10.10.2025
Abrechnung Fewo- Vermietung 2024 vorhanden 10.10.2025
Altlastenauskunft vorhanden 07.10.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vorhanden 07.10.2025
B-Plan vorhanden 07.10.2025
Bodenrichtwert-Auskunft vorhanden 10.10.2025
Anliegerbescheinigung vorhanden 07.10.2025
Grundriss vorhanden 07.10.2025
Naturgefahrenanalyse K.A.R.L. Wohnen OnePager vorhanden Bestellnr. 03737562  11.10.2025
Regionalkarte Falk vorhanden Bestellnr. 03737563 11.10.2025
Stadt-/Stralkenkarte Falk vorhanden Bestellnr. 03737564  11.10.2025
Wohnflachenberechnung vorhanden 07.10.2025

3.3 Allgemeine Unterlagen

- > Einsichtiin.die Bauakte am 27.08.2025
- Teilungserklarung UR 885/1976 Notar Dr.
- Aufteilungsplane vom 19.03.1976

- ““Bebauungsplan Nr 34/1 der Stadt Cuxhaven "Cuxhavener Str.” 3. Anderung.

- Standortanalyse Wohnen Duhner Landstr. 2, von Fahrlander und Partner AG, 2 Quartal

11.10.2025
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

3.4 Eingeholte Informationen
Zur Bewertung wurden folgende Auskiinfte eingeholt:

— schriftliche Altlastenauskunft von der Stadt Cuxhaven vom 07.08.2025

— schriftliche Baulastenauskunft von der Stadt Cuxhaven vom 11.08.2025

— schriftliche Auskunft Gber ErschlieBungsbeitrage vom 11.08.2025

— Internetauskunft Gber Denkmalschutz beim Denkmalatlas Niedersachsen

— Abrechnung von der Ferienwohnungsvermietung Luca fiir die Jahre 2022, 2023 und 2024
—  Grundbuchauszug vom 26.08.2025

3.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Diese Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch-Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder-(im Falle:einer vereinbarten Dritt-ver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder'grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit-der Vertreter-oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder.der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des-Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinal-pflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung-auf'den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberinhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fiir'von, ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die-Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer maéglichen Rickgriffs.gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die in der Wertermittlung enthaltenen Karten (z. B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus der Wert-
ermittlung separiert.und/oder einer anderen Nutzung zugeflhrt werden. Falls die Wertermittlung im Internet
veroffentlicht wird; wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke
gestattet ist."Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf die Wertermittlung bis maximal zum En-de des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Mona-
ten. Hinterlegen Sie hier Ihren Text zum Gliederungspunkt ,,Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung®.
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3.6 Besondere Bedingungen der Wertermittlung

Zu den Fragen des Gerichts:
e ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind: Die Wohnung ist als Ferienwohnung temporar
vermietet (s. Ausfiihrungen im Gutachten)
e gdf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz: Die
Verwalterin ist die .
e ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber): Es wird vom Eigentimer eine Ferienvermietung
vorgenommen.
e ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschatzt sind (Art
und Umfang): Nein, keine Bewertung von Maschinen oder Betriebseinrichtung:
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht: Nein, augenscheinlich nicht.
ob baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen: Nein, keine bekannt.
ob ein Energieausweis vorliegt: Trotz Anforderung wurde dieser nicht vorgelegt.
ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind: GemaR Auskunft, nein.
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4 Grundbuch, Rechte und Belastungen

Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-
gestellt.

4.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
26.08.2025.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Cuxhaven im Grundbuch von Duh-
nen gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE /TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
1740 1 Duhnen 3 74 1.473| 100.000 92,09
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 92,09 m?
davon zu bewerten: 92,09 m?

Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die be-
wertungsrelevanten Informationen fiir das oder.die Grundstlicke bzw. grundstiicksgleichen Rechte, die Ge-
genstand der angestellten Wertermittlung sind.

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der-unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
26.08.2025.

Das zu bewertende Grundstick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Cuxhaven im Wohnunngsgrund-
buch von Duhnen geflhrt.

Band Blatt Lfd. Nr. Gemarkung Flur, | Flurstiick Miteigentumsanteil Flache m?
BV
Anteil Gesamt
1741 1 Duhnen 3 74 1.473 100.000 6.252
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 92,09 m?
davon zu bewerten 92,09 m?
Herrschvermerke

Im Bestandsverzeichnis des vorliegenden Grundbuchauszuges sind keine Herrschvermerke vorhanden.

Identitat des Bewertungsgegenstandes

Verbunden mit dem Sondereigentum mit Abstellraum im 2. Obergeschol - Nr. 33 des Aufteilungsplans
Zur Veraulerung bedarf es der Verwalterzustimmung.
Es wird auf die Teilungserklarung vom 09.07.1976 verwiesen.

Die Identitat des Bewertungsobjektes wird durch Grundbuch- und Katasterangaben sowie die Besichtigung
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eindeutig festgestellt. Die Grundstiicksgrofie wird anhand der Liegenschaftskarte hinreichend genau
plausibilisiert.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaf} Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet: (siehe Beiblatt)

In Abteilung Il des Grundbuchs die u.g. Eintragungen, die bei der Wertermittiung zu berlcksichtigen sind.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in
diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geléscht oder durch  Reduzierung des Verkaufspreises .-—ausgeglichen  werden.

Es ist ein Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Datum der Eintragung 06.05.2025. Die Eintragung er-
folgt ohne Wertansatz.

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine:Baulasten
Baulastenauskunft vom: 11.08.2025

Baulasten stellen freiwillig Gbernommene &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar; die als 6ffentliches Recht
auf dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der-Schaffung von-Baurecht-auf Grundstiicken, wenn 6f-
fentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstiick i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine 6ffentliche Lasti. S. d.
§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

4.3 Altlasten

Aufgrund der bisherigen, bekannten. Objektnutzungen und der durchgefiihrten Objektbesichtigung ergibt sich
kein grundsatzlicher Altlastenverdacht.

Es liegen gemaR Auskunft'vom 07.08.2025 keine Informationen zu altlastenbedingten Kontaminationen vor.

4.4 ErschlieBungszustand

Gemal Auskunft vom 11.08.2025 ist die ErschlieRung der Duhner Strandstr. endgliltig hergestellt. es wer-
den keine Erschlieungsbeitrage mehr erhoben.

Die gesetzliche Grundlage - der Grundsttickserschlie3ung bilden die §§ 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB):in-Verbindung mit dem Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen Auf-
wandes flr.die Herstellung 6ffentlicher StralRen / Wege, Grinflachen sowie Versorgungsleitungen (Elektrizi-
tat, Wasser'/ Abwasser etc.) eines Gebietes. Die H6he der ErschlieBungsbeitrdge muss vom jeweiligen
Grundstuckseigentiimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der Grundstlicksbreite an
der zu erschlielenden Stelle, nach der Grundstiicksflache oder nach Art und Maf der Grundstlicksnutzung.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittiungsobjekt

Denkmalschutz: Bei der Priifung der Unterlagen und unter Beriicksichtigung der Eindrticke vor Ort ergeben
sich keine konkreten Hinweise auf Denkmalschutz (z.B. Art der baulichen Anlagen, Baujahr).

Bauliche Legalitat: Eine Baugenehmigung liegt dem Sachverstandigen nicht vor. Nach sachverstandiger Ein-
schatzung ist das Bestandsobjekt grundsatzlich mit dem Baurecht vereinbar, so dass die Legalitat der beste-
henden Bebauung und Nutzung plausibel zugrunde gelegt wird.

Es bestehen keine sonstigen Rechte und Lasten am Wertermittlungsobjekt.
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5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

Beschrgiburg Makrolage

Da Sl Suslavaa gaodn! sum Laelaras Soshiavaa m Soockaand hisdesacdhaan, Cuxaaesn 2000 48 715 Fivesaawe @797 2025 vadall adl
2L 3 Hasaa b PR, s | dia it ere Hacha tag
asmiak O pior des BUSH prersalb dos Serdichungsaamss ke n vordichungsradm Uas BBSK et Cuxtaser-umlcn dor
evolinungsma-dregor CuxtResn u, webel dess, bos erend aul cemeographizensniund so@s- ek emiss s Savmanbodingagen cor haekinge,
35 Hegon mH <ene s rdeuligen Lrbwick ungsichiung denld 2 erfwerd.

Gla <l 2 Parscnaa aathgl Soshavaa waal ang nillass Basiadnngsd cata gl umd Dagl

Dor durcnzean ez abriche Wandsranassace sweschen 2004 and 208! bolagt sich avd Eoore der Skt Suemeetadt &0 Pesanon. Damit
axab kel Sl H s aanian Vackn e ibkar dia

I daagaaatiann 345 arw 594 Passaian

el il A weck gaesn 1534 el &5+ al den Tabstan Sandernga=akl wan 25381 aee 734 qil

Countdl Fasae inder Parlasr [FRRF] 2hasn 293 der angiesgan Bausadie m daa FRL e den anaoen Rxbisiian Deulachlael 324 5%0 35 1% dar
Hadshakiz au den mitoen Leutsshiand: 6% und 32.4% 2u oo unieren Schichlen [ Beutschland: #8000 Des groibis Aetel mi ued 20,0 %
ILeubszhiand: 22 B <arn des Lebensohass aibismwr Singen i+ L] zagow coesnwsdon, asfulgl sonaferss Pagms B8 L) md s
ILeutschiand: 16, 0% and ekamile mi £indea jabrsawbhargial mt G dE Denscang: 214 %)

B gon Landiagewan on 2022 wab e in Cashassn mand 39,785 de-wWanletdnren
25,05 SOLECEL Rundazla] Madereaeesa 25150

qubge Swes Bsimmen) SE0 R ndes and Misdesachss T LA,
wi 12,5% NIE SRk Eh i drgan hielesaeasan 95N Rei dan Bundaslagasaian
AR5 whenben 0 Cusaawan rond F8% der Slilacdaee tiga Avaiiivenaa SDUNCEIM Deitadilael 58%0 007 3% BPD (Dadtanaand: 15 4300
Al TESL e Benal ges Mankaohlaacl 28550 Ba e F Asanpl) FRE a2 alian SOLESED il 33 8% [ Daracdawl 3% SFD w2515

(Ceubacdilaoel 13 8% ewl v Benal e ol T4 8% (Daataeadnd: 2035 e na sl Sliaensn

b e s oo Dade 2020 ciner Wennangsbesians don 3138 Dinredsaadd. Dame nasdz b es sch um Va3 bivdanill enbaaser and 270230
wwobnungen nRchriamiennaasern Uoe ERH-D0ois aegidamd oo rand 22,71% und st sombim urdeses len Yomgle oo (30 %) uberdaechschnitich.
RIL2 Y B barded s sicn kel der Boarhetum Wonndngse mi 2 Hadamee, St Webnangazs i 3 Haamen 2 1.3% und 3 Haamzn (159,59
machen anen kohen Ssoisl am Wonnangeskesiang aus: Do miiere Hariatgks b oescwen 200 and 20253 e, gemessen am wehrurgsoasstand, it
dAdwieter aus o s imbPoaschland (LG ). L s onbspachl insgesamt cines Ferl iz Lmg ven runa £33 wWehneimne e,

Papakl anaad das BRER v Ralinian sa isn reg ena an Picgicsaaa sl Flsas harekosi= nil anan Yedndar.ong der Besikasaoe wen Z021 aa
0D A5 cdar TG Peesara e Al F RS Al Foaaaa Haoshal vt ean 2021 Lis
Funaae Wen 320 Hachalian gareol TR FRE B T N AL

FLAL mil dna Sacdndeeung w0 3 3% e 6wl

Das Preisaavsou vwon sschroigenum vdachscshoiiiche leubavizn) legl gemiak oon asdonischen SBowstdangamoos len son FHRE iIL3ensiand: 37,
WAz A0y p Cuxnasen 3 den RN bel 2422 EURmS, el don B 1% Bie 2808 EUFame. Lin Nefiomasimizie son BMevis legl comwel an
darchzennilk enznLager bz Fadbouter b orand 17,0 EUKm? pro Merab bzee, 4.9 EUKm” oo Mona bel A dboaion, Semalk dep P sindizes wan
FFEL namen diz =rese son Lrmisnsasenin don loigden & Jansn m Lapdsre s Cashawsn am i, fs zogeeql Liz Froosseranderdng »on
Fogaihimesnliningen e aa 375% Ris Madadniiatan Te Makavliniagaa aamn aca m ghacaaa Privaan i 34 3% eadindad

Quelle: Fahrlander & Partner-.Raumentwicklung Deutschland GmbH

11.10.2025 Seite 15 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Perepektiven
Ponpekifgn 208 Larckmei 121 - ) =] Ertvdckiung Hemhple [irciex dehr 20021 = 1003
Bovdlkenmgaamchaium D 14% a7 :g
Vemindening Arcahl Hasshako 33N 33% 1ro ':ﬂ.:l
Fumplroctirage MG A2 1B a3 ._m::,
Zisalorachivage Wohnn kpenom 2.3 A% 128 2.0
1.0
A
0 o
w0 ~ovs
57,0 A
2 A 2035 as 2040

Makro-Lagerating Wohnen (MWGE)

(eremntn aluml  pmepekin

Markigrofe a0 10 4
EniwicHung Bevikonag | Haushalio 4.0 Z5 T
Sodak: Schichbag 2.5 25 =
Koufkiaf 240 Z0 5
Lagn | Ermichburkai 2.0 20 £
zzapmimirg Wuhnuen AU F:1N I:i.I
Ersohaizirg Dhircrschrdthcher EXaradon, mil

urgirsslbgem nolaiiom dashiok

P b P by

Gasins bRl BEER. OM, bivarpdetiariae, Subaliaig Sevk dud Basdin (il ol Livele, 2imsis 2000 PafvBesy’ P (Datpsgpiied T Bhise 2005

Quelle: Fahrlander & Partner Raumentwicklung Deutschland-GmbH

5.2 Mikrolage

EBeschreibung Mikrclage
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5.3 Umweltrisiken

Fir die Betrachtung der Umweltrisiken wurde folgende Aufstellung zur Verfiigung gestellt:

Gefahren: Einstufung: Risiko (% p. a.): Bemerkung:

Starkregen sehr gering 0,0255

Uberschwemmung sehr gering 0,0464

Sturm auffallig 0,1868 Sollte im Rahmen:eginer Wohngebaude-

versicherung berticksichtigt werden.

Hagel sehr gering 0,0005

Sturmflut sehr gering 0,0496

Erdbeben keine Gefahrdung 0,0000

Tornado sehr gering 0,0035

Vulkanismus keine Gefahrdung 0,0000

Tsunami sehr gering 0,0100

Quelle: K.A.R.L.®-Online PRO — Analyse vom 11.10.2025
5.4 StraBenbeschreibung

Die Duhner StrandstralRe Ist eine verkehrsberuhigte Stral3e entlang des Deichs.oberhalb der Strandprome-
nade. Eine kleine Fuligangerzone mit Platzen miindetin die Strandstrale.

5.5 Verkehrsanbindungen
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Quelle: Fahrlander. & Partner Raumentwicklung Deutschland GmbH

Lagequalitat

Cuxhaven ist als Nordheilseebad bekannt, der Stadtteil Duhnen ist Kurgebiet. Durch die sehr gute touristi-
sche Infrastruktur und der unmittelbaren Lage am Nordseestrand ist die Lage des Bewertungsobjektes als
gut zu bezeichnen.
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25)

Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

6 Grundstiicksbeschreibung

6.1 Grundstiickszuschnitt und -topographie

Gestalt und Form:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

6.3 ErschlieBung / Medien

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

11.10.2025

GrundstiicksgrofRe:
insgesamt 6.252 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform

keine Grenzbebauung des Gebaudes;
Es liegen keine nachbarlichen Gemeinsamkeiten. vor.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund wird unterstellt, es
haben keine weitergehenden WUntersuchungen stattgefunden.

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss
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7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

7.1  Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Der Flachennutzungsplan weist die betroffene Flache als Sondergebiet (Erholung) aus.

7.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

§30 BauGB [ §33BauGB [ §34 BauGB [ §35 BauGB
Bei Baurecht gem. §30 oder §33 BauGB:

Bezeichnung des (zukiinftigen) Bebauungsplans: B-Plan Nr. 34/1 ,Cuxhavener Strae“ 3. Anderung

Festsetzungen des (zukiinftigen) Bebauungsplans: SO = Sondergebiet, Zweckbestimmung Kur, Freizeit
und Erholung
0,6 = Grundflachenzahl (GRZ)
2,4 = Geschossflachenzahl (GFZ2)
GH max = 36 m = Héhe baulicher Anlagen als Héchstmafs-(GH = Gebaudehodhe)
Inkrafttreten des Bebauungsplans: 09.07.2009

Demnach ist das Baurecht gem. §30 BauGB zu beurteilen.

7.3 Baurechtliche Bebauungsmaoglichkeit;; Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundsttick ist bebaut und tatsachlich sowie nach offentlich-rechtlichen Vorschriften er-
schlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne-des'§ 3 Abs. 4 Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV).

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fldchen

(1) Fldchen der Land- oder Forstwirtschatt sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, land--oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland.sind Flachen; die nach ihren-weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung
aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen
stédtebaulichen Entwicklung des Gebiets; mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die-hach den §$§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind,-deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréR3e fiir eine
bauliche Nutzung unzureichénd gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind-Fldchen, die-nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind.
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

8 Gebdudebeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittiung und stellt kein Bauschadensgutachten

dar. Sie beruht auf den Erkenntnissen, die bei der Ortsbesichtigung erhoben wurden.

Baubeschreibung fiir Hauptgebaude

Gebdudeart Wohn- und Geschaftshaus
Dachgeschoss Flachdach
Erd-/Obergeschosse 3 bis 11 Geschosse
Kellergeschoss Voll unterkellert
Bauweise Massivbauweise

Baujahr 1976

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Tiefgarage und Kellerabstellraume
Erdgeschoss, ggfs. Obergeschoss: 3 bis 11 Geschosse
Dachgeschoss: Flachdach

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken; Treppen; Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: schatzungsweise Streifenfundamente

Umfassungswande: Stahlbetonschotten

Innenwande: Ziegelmauerwerk, tlw. Kalksandstein, tlw. Holzstdnderbauweise
Geschossdecken: massive Decken ca. 18 cm

Treppen: Beton

Hauseingangsbereich: gepflegt, Tur aus Holz mit Lichtausschnitt

Dach: Flachdach als Warmdach

Dachkonstruktion: Stahlbetondecke mit 3-lagiger Bitumenschicht und Kiesschuttung
Dachform: Flachdach

Dacheindeckung: Bitumendach

Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen: ubliche Wasserinstallationen, Anschluss an das Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Anschluss an die ¢ffentliche Kanalisation

Elektroinstallation: durchschnittliche Installation mit Fehlerschutzschalter

Heizung: Ol-Zentralheizung, Baujahr unbekannt

Liftung: herkémmliche Fensterliftung

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Raumausstattungen und Ausbauzustand (Annahme - gem. Internetexposé)

Bodenbelage: Vinylbéden in Holzoptik

Wandbekleidungen: Tapeten, gestrichen, im Bad: Fliesen

Deckenbekleidungen: Tapeten, gestrichen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Turen: bessere Tlren, verglaste Haustlr aus-Aluminium

sanitare Installation: gehobene Ausstattung, Dusche mit Kopf- und Handbrause,
Glasabtrennung , Hange-WC

Bauschaden und Baumangel: gemal Versammlungsprotokollen-folgende Méngel oder Schaden

am Gemeinschaftseigentum:

¢ Gebaudeelektrik veraltet

¢ Aufzugsanlagen-erneuerungsbedurftig
¢ Tiefgarage Betonsanierung notwendig
e Fassadenschaden

Grundrissgestaltung: mittel - gehoben

8.1  Art der Bebauung, Flachen

Hinterlegen Sie hier lhren Text zum Gliederungspunkt ,Art'der Bebauung, Flachen®.

1 ETW Nr. 33:

Bauweise: Massivbauweise
Baujahr: 1976
Ausstattungsstufe: gehoben (4)
Gebaudemald:(anteilig) / Anzahl: 121,8 m? WNFI.

8.2: AuRenanlagen

Das Grundstiick ist groR¥flachig Gberbaut. Es gibt ein Parkdeck oberhalb der Tiefgarage. Das Grundstlick ver-
fugt Uber weitere Stellplatzflachen und 6ffentliche Einrichtungen.

8.3 Energieausweis

Ein Energieausweis lag nicht vor, trotz Anforderung bei der Hausverwaltung.

1 ETW Nr. 33:
Heizung: Olheizung zentral
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8.4 Wirtschaftliche Beurteilung

Das Bewertungsobjekt wurde 1976 erbaut und stets optisch im Bereich der Gemeinschaftseigentume sowie
des Sondereigentums (gem. Internet-Exposé) modernisiert. Es verbleiben jedoch nun anliegende Modernisie-
rungsmalnahmen im Hinblick auf die Leitungssysteme, die Aufzugsanlagen, die Tiefgarage sowie die Fas-
sade. Das Bewertungsobjekt unterliegt ferner der Ferienvermietung, was einen deutlich erhdhten Rohertrag
generieren lasst. Insofern handelt es sich um ein attraktives Anlageobjekt, welches jedoch durch mdgliche
Sonderumlagen in unbekannter Hohe belastet werden konnte.

8.5 Baumaéngel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften = z. B. durch-mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weite-
rentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, aufnachtragliche aulere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzungkann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen-erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich:untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu'ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens-Sachverstandigen notwendig):

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die:Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung der Verwaltung sowie der-darauf basierenden:Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und

Kostenschatzung angesetzt sind:

8.6 Wertabschlag fiir Modernisierungs- / Instandsetzungsstau

Gemal den vorliegenden Protokollen der Eigentimersammlung aus den letzten ergeben sich die obenge-
nannten Mangel bzw. Schaden. Da die Eigentimerversammlung hierzu noch keine Beschlisse gefasst hat,
kann der Umfang der Sanierungskosten, und damit eine mégliche Sonderumlage nicht abschlieRend beurteilt
werden..Ein.Marktteilnehmer wirde vermutlich die Wohnung mit einem erheblichen Sicherheitsabschlag kau-
fen.

Schatzungsweise lage der Abschlag bei 25 %.

Sollte sich.im:Rahmen einer weitergehenden Beschlussfassung ein anderer Kostenrahmen ergeben, so
ware dies zusatzlich zu diesem Gutachten zu bericksichtigen.

8.7 Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Giblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Gemal ImmoWertV -Anlage betragt die Gesamtnutzungsdauer fir Wohnhauser mit Mischnutzung 80 Jahre.
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Beim Ansatz der Restnutzungsdauer (RND) ist gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzu-
stellen, in denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen; durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen der Wertermittlungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

ImmoWertV, § 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mal3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche.Anlage bei ordnungs-
gemaéler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt-werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
méRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen.des Wertermittlungs-
objekts kbénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldangern oder verkiir-
zen.
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9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf.den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten:-und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805).

9.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaf § 194.BauGB sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder-mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im.gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen-Umstande des Einzelfalls;.insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 . ImmoWertV), in dessen-Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird; ist das Regelverfahren fir.die Bodenwertermittlung und fir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten-anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsfallen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen:.

Das Ertragswertverfahren. (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht; kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten-(Mietwohn- und Geschaftshduser, Gewerbegrundstiicke, Birogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien-etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes zuziiglich des
Zeitwertes der. baulichen Anlagen und-AuBenanlagen abstellt, wird Gberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht.vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhduser, Rei-
henhauser-etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.

Nach §6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

9.3 Begriindung des Verfahrensansatzes

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr (Ferienvermietung) und der sonsti-
gen Umstande dieses Einzelfalls (mangelnde Anzahl an Kaufpreisen), insbesondere der Eignung der zur
Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Immobilien mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.
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Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich
als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.
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Zusatzlich wird eine Vergleichswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergeb-
nis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als-von der Ertragswertberechnung unabhangige Berechnungs-
methode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren (gem. §§ 24 — 26 ImmoWertV) kann anhand von einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichskaufpreisen oder einem Vergleichsfaktor durchgefiihrt werden. Fir das zu bewertende Objekt
liegt keine ausreichende Anzahl an.geeigneten Kaufpreisen vor, daher kann es lediglich zur Plausibilisierung
dienen.
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10 Bodenwertermittlung

Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz-2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei
die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung-durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlége erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhbhung. zur-Bemessung von
Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des:Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand
ist nach MaRgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen .den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewbhnlichen Geschéftsverkehr entspricht,-ist ein erhebliches Abweichen der tatséch-
lichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung-bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im-Aul3enbereich-rechtlich-und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in-der:Regel werterhbhend zu
beriicksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjektim Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt-§ 43.

Richtwertanpassung:

zu 1 Bodenrichtwert: 1.500,00 €/m?

Quelle: Oberer-Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte Niedersachsen
© Oberer Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Niedersachsen,
Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0 (www.gov-
data.de/dl=de/by-2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de / Stand:
01.01.2025

10.1 Bodenwert des Grundstiickes

Bodenrichtwerte
Amtlicher Bodenrichtwert: 1.500 €/m?

Definition. des. Bodenrichtwertes:

Boderrikchitmertzone D307 708

Tl rirer: Baiitand

Bodernchiwam: 1.500 €4’

Enheickiungszustans Baurc#es Land

Beitrags- und abgabemchilicher Fustard: Geitragsimel

& cher Mitrung: Sondergetie e Erholung [Frecsei und Toagnsik)
Bimeiaa geachiog s Hiwatae

deschazazamnd: Wi

Quelle: Die Grundstlickswertinformationen beruhen auf den Daten des Oberen Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte Niedersachsen zum Stichtag 01.01.2025. Es handelt sich nicht um origindre Bodenricht-
wertauskunfte. / Stand: 01.01.2025
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Bodenwertentwicklung

Aufgrund der geringen zeitlichen Differenz zwischen dem Stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag sowie der aktuellen Marktlage sind nach sachverstandiger Einschatzung keine wesentlichen
Wertschwankungen zu erwarten.

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes

Weitere Anpassung waren gem. Definition des Bodenrichtwertes nicht vorzunehmen:

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundsttickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? lich* €
1 92,09 1.500,00 Ja 138.135

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung.als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 138.135 €
entspricht 30 % des Ertragswertes

Hinsichtlich der Bodenwertermittlung sind keine weiteren Anpassungen notwendig.
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11 Ertragswertermittiung
11.1 Rohertrag / Solimietniveau

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrdage und die Grofien der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebdaude Je Einheit Gesamt
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (€/m?) Flache (m?) RoE (€)
1 |ETW Nr. 33 121,82 15,30 121,82 22.366
¥ 121,82 > 15,30 >121,82 > 22.366
WNFI. (gesamt) 121,82 m?
Jahresrohertrag (gesamt) 22.366 €

Die Rohertrage wurden auf Basis der Auszahlungen der Ertrage aus der Ferienvermietung nach Abzug der
warmen Betriebskosten angesetzt und umgerechnet:

Auszahlung 2022: 19.973,13 €
Auszahlung 2023: 24.668,98 €
Auszahlung 2024: 22.346,06 €
Mittelwert 2022- 2024: 22.329,39 €

- Pro Monat: 1.860,78.€

- Pro Quadratmeter: rd. 15,30 €/m?
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Nachfolgend wird zur Ertragswertermittlung unter Beriicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache Miete [€/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt € €/ Jahr
g | 1 [sonstiges / Gesamt 36! 3,00 1 121,82 15,30 22.366 4.145
w = Wohnen, g = Gewerbe @36 @3,00 =1 ¥ 121,82 ¥ 22.366 ¥ 4.145

Der Liegenschaftszinssatz wurde sachverstandig in Anlehnung an Sprengnetter, Marktdaten & Praxishilfen,
Kap. 3.05 in Verbindung mit den Ableitungen des Gutachterausschusses fiir:WWohn- und-Geschaftshauser
risikoadjustiert angesetzt.

Zur Ertragswertermittiung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und-aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude €/m? CO, €/m?

Nutzung / Beschreibung /Stk. % HK €/Stk. % RoE | % RoE €/m? /Stk. | % RoE | % RoE

g | 1 |sonstiges / Gesamt 14,00 670,98| 3,00 4,00 14,62

w = Wohnen, g = Gewerbe 314,62

Da es sich zwar um Wohnflache handelt, die Bewirtschaftung jedoch unter . gewerblichen Aspekten erfolgt,
wird der Ansatz der Bewirtschaftungskosten — abweichend.vom Liegenschaftszinssatzmodell — flir gewerbli-
che Nutzung angesetzt.

11.2 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebdude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung/ Beschreibung €/ Jahr. €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €/ Jahr €

g | 1 [sonstiges / Gesamt 22.366 3.272 19.094| 4.145 14.949|21,8322| 326.369
w = Wohnen, g =.Gewerbe ¥ 22.366 ¥ 3.272 £19.094 $4.145 T 14.949 T 326.369
Ertragswert der baulichen Anlagen 326.369 €
> Barwerte je Nutzung(RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor '
+. Bodenwert 138.135 €
Ertragswert (ungerundet) 464.504 €
Ertragswert (gerundet) 465.000 €

1 Modifiziert gem. Anlage 2 ImmoWertV fir teilweise MaRnahmen im Rahmen der Instandhaltung
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12 Vergleichswertermittiung

Grundlagen

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei
bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne:des § 26 Absatz 2
herangezogen werden.
(2) Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahlvon Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrol3e des Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlédufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des §. 7-dem vorldufigen Ver-
gleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Beriicksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

12.1 Daten aus Kaufpreissammlung

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzu-
ziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick.hinreichend lbereinstimmende-Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte); die‘in hinreichender zeitlicher Néhe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignhung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu priifen und bei etwaigen Abweichungen:nach Mal3gabe-des § 9. Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Vom Sachverstandigen wurden mehrere Kauf- und -Angebotspreise zur Plausibilisierung recherchiert.

Aus der Kaufpreisauskunft konnte:folgender Kaufpreis ermittelt werden:

Stan- Anz.  Lage Ver-

Richt- modifiz. " “dard-  Einhei- im  Wohn- Kauf- gleichs-

Lfd.Nr. Datum MEA " wert Baujahr  Baujahr - stufe ten Geb. flache preis wert
7 032-

24.0275 06.2024 . 514 1500 1977 1981 2 26 5 91 299.000 3286

Aus der Recherchedatenbank von IMV-online wurde folgende Angebotsdaten geliefert:

IMVo ID Typ Zr:':z; Wohnfl. - Baujahr Preis Euro/m?-Wfl. Quelle Datum
168422111 MAIS 3 99 1965 299.000 3.020,20 Scout24 12.10.2024
164771077, ETW 3 83 1978 265.000 3.192,77 ImmoNet  27.02.2023
167627522  MAIS 3,5 100 1965 325.000 3.250,00 ImmoWelt 22.02.2024
164568988 MAIS 4 100 1965 379.000 3.790,00 ImmoNet  25.02.2023
168422113  MAIS 5 87 1965 359.000 4.126,44 Scout24 12.10.2024
167627523 ETW 4 90 1965 395.000 4.388,89 ImmoWelt 22.02.2024
Mittelwerte 3,75 93 1967 337.000 3.628,05 - -
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Folgende Vergleichsobjekte wurden zur Ermittlung des Vergleichswertes fir das Wertermittlungsobjekt —
ETW Nr. 33 — aus der LORA ImmoDataBase herangezogen:

Objektart WNFI. | Baujahr | PLZ Lage Zustand Aus- Kaufpreis K?ém:;is

m? im Verhaltnis zum stattung vom origi- | ange-

Land nal passt

Eigentumswohnung 54| 1972 | 27476 |exzellent gut mittel 30:11.2016 | 3.287| 4.273
Eigentumswohnung 32| 1974 | 27476 |exzellent durchschnittlich  [mittel 30.09.2020 [ 3.938| 4.725
Eigentumswohnung 42| 1994 27476 |exzellent gut mittel 31.12:2017+{-.3.310| 4.302
Eigentumswohnung 31| 1976 | 27476 |exzellent durchschnittlich  [mittel 31.12.2016] 3.016( 3.920
Eigentumswohnung 35| 1920 |[27476 |exzellent durchschnittlich _{einfach 31.12.2015| 2.500( 3.250
Eigentumswohnung 58| 1920 |[27476 |exzellent durchschnittlich. - [mittel 29.02.2016 | 2.241( 2.913

* Die originalen Kaufpreise wurden hinsichtlich abweichender Objektmerkmale an das-Wertermittlungsobjekt angepasst.

Kaufpreisspanne der Vergleichsobjekte: 2.913 — 4.725 €/m? (6 Objekte)
Mittelwert: 4.397 €/m?

Nach Auswertung der vorliegenden Marktdaten mit Mittelwerten von 3.286 — 4.397-€/m? wird ein Vergleichs-
faktor von 4.000 €/m? sachverstandig angesetzt.

12.2 Vergleichswertermittiung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Immo-
WertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFL. Werte [€/m? (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk m? von bis Mittel messen €
ETW Nr. 33 1 121,82 3.286| 4.397| 3.770| 4.000 487.280

12.3 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Anséatzeni. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

Vergleichswert (ungerundet) 487.280 €
Vergleichswert (gerundet) 487.000 €
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13 Verkehrswert

13.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

§ 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen_der Grundstiicks-
markt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale;-die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméBig auftreten. Ihr Werteinfluss-wird bei der Ermittlung
des vorlédufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende-Grundstiicksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen

Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen:
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht.bereits anderweitig beriick-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Vierfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder
Abschléage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich,-in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Wertansatz der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale:

a) Es konnte keine Innenbesichtigung des Wohnungseigentums durchgefiihrt werden. Uber Recherchen
im Internet konnte jedoch eine ausfiihrliche Dokumentation der Wohnung gefunden werden. Dennoch
verbleibt ein Restrisiko hinsichtlich des Zustandes. Hierfiir wird ein Sicherheitsabschlag von 10% auf
den Ertragswert der baulichen Anlagen vorgenommen.

Wertansatz -10% aus 326.369 =-32.637 €

b) Gem. der Protokolle der letzten Eigentimerversammlungen stehen erhebliche bauliche Modernisie-

rungsmalnahmen an. Diese sind insbesondere:

¢ 'Erneuerung der Gebaudeelektrik

e Modernisierung der Aufzugsanlage

e Sanierung der Tiefgarage

e Betonsanierung an der Fassade
Allein die Plankosten tbersteigen bereits 1 Mio. Euro und bedingen somit die Erhebung von Sonder-
umlagen; die den einzelnen Sondereigentiimern belastet wird. Hierbei wird zur Beriicksichtigung ein
pauschaler Abschlag von 25% des Ertragswertes der baulichen Anlagen in Abzug gebracht. Dies ent-
spricht bezogen auf die Wohnflache einem Abschlag von rd. 670 € (rd. 17,5% des rel. Ertragswertes)
und. erscheint im Gesamtzusammenhang somit plausibel im Hinblick auf den Umfang der MaRRnah-

men.
Wertansatz -25% aus 326.369 =-81.592 €
Gesamthdhe der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale: =-114.229 €

rd. -114.000 €
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13.2 Ableitung des Verkehrswertes

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des
Substanzwerts) von Interesse. Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei
der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden vornehmlich als Eigennutzungsobjekt erwor-
ben. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normal-
herstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung einflielenden Faktoren..Der Verkehrswert
wurde daher aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet und das Sachwertverfahren als-fihrendes Verfahren
angewendet. Dartiber hinaus werden Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts-als Renditeob-
jekt erworben. Fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz, Bodenwert und Mieten)
liegen ebenfalls alle erforderlichen Daten vor. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur
Ergebniskontrolle angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der unbelastete Ertragswert wurde mit rd. 465.000,00 € (3.817,73 €/m? WF) sowie
der zur Stutzung ermittelte, unbelastete Vergleichswert mit rd: 487.000,00 €.
ermittelt.

Die stitzenden Verfahren plausibilisieren somit das Ergebnis des Sachwertverfahrens, da sie um weniger als
10% abweichen, also innerhalb normaler Schwankungsbreiten liegen.

Der belastete Ertragswert wurde mit rd. 351.000,00 € (2.881,77 €/m? \WF) sowie
der zur Stltzung ermittelte, belastete Vergleichswert mit.rd. 373.000;00 €.

ermittelt.
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13.3 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gema § 194 BauGB des
Grundstiickes

Duhner Strandstr. 2 in 27476 Cuxhaven
unter BerUcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRRe, des Schnittes, der Be-

baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Ertragswert zum 26.08.2025-auf:

351.000 €

(in Worten: Dreihunderteinundfiinfzigtausend Euro)

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieRlich fur die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger. Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

T .
Patrick Bejer - - o

Von der IHK SWeser 6.p_w.=«'."’S‘achversténdiger

fiir die Bewertung von pebauten-und unbebauten Grundstiicken
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14 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Angaben zur SWOT-Analyse

Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern)
Informationen zur Marktentwicklung

Liste der Vergleichsobjekte
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Fotodokumentation

Ansicht Wohnanlage:

Seitenansicht:
d
N6
SN,
\ ‘\‘-\‘-- ?
- \. ‘l\'
(¢ ‘. F . _\“:' ¢
Seitenansicht mit Parkdeck:
fEom, ™ (22
N (L
N W
' J( ™
S, "%
N I
O 'A\ . )]
N t\_\\j
N A N

11.10.2025 Seite 37 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Blick zum Balkon (1):

Blick zum Balkon (2):

Hauseingang mit Briefkastenanlage:

11.10.2025 Seite 38 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Vorflur:

Eingangstir:
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Flur:

Zugang zum Schwimmbad:

Schwimmbad: \\ ),
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Sauna:

Ruheraum Sauna:

Umkleide mit Dusche vor Schwimmbhalle:
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Parkdeck mit Stellplatz flr Ferienwohnung:

Dusche Sauna:

n N S N N\ .
G SO N
DN 7 aN

<y "L
Allgemeiner Waschké‘lrlfe_r‘_ mit Minzautomaten:

11.10.2025 Seite 42 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Strallenansicht Wohnanlage:
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Angaben zur SWOT-Analyse

Stirken:
¢ Direkte Strandlage
e Mitten im Kurzentrum
e Schwimmbad als Alternative bei schlechtem Wetter
Schwaichen:
e Hohe Betriebs- und Nebenkosten
e Nur Ferienvermietung zuldssig
e Sehr grolRes Objekt mit >100 Einheiten
Chancen:
e (Gute Ferienvermietbarkeit auch in schlechten Monaten
e Nach Sanierung gutes Invest mit langer Nutzungsdauer
e Kurzentrum entwickelt sich weiter
Risiken:
e Fehlende Vermietbarkeit wahren Sanierung.maoglich

e Unsichere Sonderumlage
e Bei hohen Energiepreisen stark betroffen von hohen Kosten

11.10.2025 Seite 44 von 50



Gutachten 25-000184 (12 K 9/25)

Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern)

PLZ, Ort:

Stral’e, Hausnummer:
Einwohnerzahl:

Lage (Wohnen):

Bodenrichtwert:
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:

Beitragsrechtlicher Zustand:

Art der Nutzung:
Bauweise:
Geschosszahl:
Bemerkungen:

Quelle:

Liegenschaftszinssatz:
Bemerkungen:

Quelle:

11.10.2025

27476 Cuxhaven

Duhner Strandstr. 2

48.562

exzellent (im Verhaltnis zum Kreis)
exzellent (im Verhaltnis zum Land)

1.500,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025

Baureifes Land

beitragsfrei

Sondergebiet Erholung (Freizeit und Touristik)
geschlossen

VI

Das Genauigkeitslevel der Angaben basiert auf einer hausnummerngenauen
Adressangabe/-validierung und einem eindeutigen zonalen Wert.

Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Niedersachsen

© Oberer Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte Niedersachsen,
Datenlizenz Deutschland = Namensnennung — Version 2.0 (www.gov-
data.de/dl-de/by-2-0), https://immobilienmarkt.niedersachsen.de

3,00 % (Spanne: 2,35 % — 4,30 %)

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze beruht auf der Basis der Daten des
Gutachterausschusses.-Bei der Ermittlung wurden folgende Parameter be-
ricksichtigt: Objekttyp: Eigentumswohnung. Der angemessene Wert orientiert
sich-an der Lageeinschatzung:

Die Liegenschaftszinssatze beruhen auf den Daten des Gutachterausschus-
ses fur Grundstlickswerte Niedersachsen - Mehrere Landkreise zum Stichtag
01.01.2025:-Es handelt'sich nicht um originare Liegenschaftszinssatze.
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Informationen zur Marktentwicklung

Hauspreisindex fiir Eigentumswohnungen:

Der on-geo Hauspreisindex erfasst Wertveranderungen von Wohnimmobilien im Neubau und Bestand auf der
Grundlage von realen Warenkorbobjekten im jeweiligen Gebiet.

Wertentwicklung Region:
Fir die Bestimmung der Wertentwicklung wurden 1160 Wohnimmobilien der Objektart Eigentumswohnung
im Landkreis Cuxhaven berticksichtigt.

B Wertentwicklung Land:
Far die Bestimmung der:Wertentwicklung wurden 655059 Wohnimmobilien der Objektart Eigentumswoh-
nung in Deutschland- bericksichtigt.

Die mittlere Wertentwicklung entspricht.der durchschnittlichen jahrlichen Wertdnderung vergleichbarer Im-
mobilien im dargestellten Zeitraum und Gebiet.

@ Wertentwicklung.Region: 6,4.%

B 3 Wertentwicklung Land: 5,8 %

Die unterjahrige Wertentwicklung bildet die Entwicklung des Index in den letzten 4 Quartalen ab. Die pro-
zentuale Veranderung bezieht sich jeweils auf das vorhergehende Quartal.

Quelle: on-geo GmbH
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Mietpreisindex fiir Wohnungen:

Der on-geo Mietpreisindex erfasst Veranderungen der Nettokaltmieten auf der Grundlage von realen Waren-
korbobjekten im jeweiligen Gebiet.

Wertentwicklung Region:

Fir die Ermittlung der Wertentwicklung wurden-Mieten von 2310 Wohnimmobilien der Objektart Eigen-
tumswohnung im Landkreis Cuxhaven berlicksichtigt.

B Wertentwicklung Land:
Fir die Ermittlung der-Wertentwicklung wurden Mieten von 1903287 Wohnimmobilien der Objektart Eigen-
tumswohnung in Deutschland bericksichtigt.

Die mittlere Wertentwicklung entspricht der durchschnittlichen jahrlichen Anderung der Nettokaltmiete ver-
gleichbarer Immobilieniim dargestellten Zeitraum und Gebiet.

@& Wertentwicklung Region: 4,9 %
B 9 Wertentwicklung'Land: 4,0%

Die unterjahrige:Wertentwicklung bildet die Entwicklung des Index in den letzten 4 Quartalen ab. Die pro-
zentuale Veranderung bezieht sich jeweils auf das vorhergehende Quartal.

Quelle: on-geo GmbH
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

Liste der Vergleichobjekte

Folgende Vergleichsobjekte wurden zur Ermittlung des Vergleichswertes fir das Wertermittiungsobjekt —
ETW Nr. 33 — im Detail herangezogen:

ID: PLZ: 27476 Lagequalitat: exzellent
Objektart: Eigentumswohnung  WNFI.: 54 m?  Grundstiicksflache: 45 m?
Ausstattung: mittel  Anz. Zimmer: 1 Lage im Objekt:

Zustand: gut Baujahr: 1972  Einheiten im Objekt: 111
Garagen: Verwendung:

Kaufpreis mit 177.500 € vom: 30.11.2016

Kaufpreisanpassung:

originarer Kaufpreis: 177.500 €

Anpassung Immobilienmarktentwicklung: 104.704 €

Anpassung an die Objekteigenschaften des Be-

wertungsobjekts und Korrektur der rdumlichen 8.370 €

Verteilung:

objektspezifische Marktanpassung: -2.414 €

¥ Anpassungen (ggf. begrenzt auf Maximalwert): 30,00 % 53:250-€

angepasster Kaufpreis: 230.750 €

angepasster Kaufpreis je m2 4.273 €/m?

ID: PLZ: 27476 Lagequalitat: exzellent
Objektart: Eigentumswohnung WNFI.: 32m?  Grundstiicksflache: 45 m?
Ausstattung: mittel  Anz.Zimmer: 1 (Lage.im Objekt:

Zustand: durchschnittlich  Baujahr: 1974 -Einheiten im Objekt: 25
Garagen: Verwendung:

Kaufpreis mit 126.000-€ - vom: 30.09.2020

Kaufpreisanpassung:

originarer Kaufpreis: 126.000 €
Anpassung Immobilienmarktentwicklung: 22.096 €
Anpassung an die Objekteigenschaften des Be-

wertungsobjekts und Korrektur-der-raumlichen 4.384 €
Verteilung:

objektspezifische Marktanpassung: -1.267 €
% Anpassungen (ggf. begrenzt auf Maximalwert): 20,01 % 25213 €
angepasster Kaufpreis: 151.213 €
angepasster Kaufpreis je m2 4.725 €/m?
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25)

Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

ID: PLZ: 27476 Lagequalitat: exzellent
Objektart: Eigentumswohnung  WNFI.: 42 m?  Grundsticksflache: 1300 m?
Ausstattung: mittel  Anz. Zimmer: 2 Lage im Objekt:

Zustand: gut Baujahr: 1994  Einheiten im Objekt: 1
Garagen: Verwendung:

Kaufpreis mit 139.000€ vom: 31.12.2017

Kaufpreisanpassung:

originarer Kaufpreis: 139.000 €

Abzug Stellplatz/Garage o. A.: -12.980 €

Anpassung Immobilienmarktentwicklung: 61.384 €

Anpassung an die Objekteigenschaften des Be-

wertungsobjekts und Korrektur der raumlichen 5.880 €

Verteilung:

objektspezifische Marktanpassung: -1.606 €

¥ Anpassungen (ggf. begrenzt auf Maximalwert): 30,00 % 41.700 €

angepasster Kaufpreis: 180.700 €

angepasster Kaufpreis je m% 4.302 €/m?

ID: PLZ: 27476 . Lagequalitat: exzellent
Objektart: Eigentumswohnung  WNFI.: 31 m2 . Grundsticksflache: 45 m?
Ausstattung: mittel  Anz. Zimmer: 1 Lage im Objekt:

Zustand: durchschnittlich ~ Baujahr: 1976 Einheiten-im Objekt: 28
Garagen: Verwendung:

Kaufpreis mit 93.500€ vom: 31.12.2016

Kaufpreisanpassung:

originarer Kaufpreis: 93.500-€

Abzug Stellplatz/Garage o. A.: -7.933 €

Anpassung Immobilienmarktentwicklung: 49.686 €

Anpassung an die Objekteigenschaften des Be-

wertungsobjekts und Korrektur der raumlichen 4278 €

Verteilung:

objektspezifische Marktanpassung: -1.159 €

¥ Anpassungen (ggf. begrenzt-auf Maximalwert):.30,00 % 28.050 €

angepasster Kaufpreis; 121.550 €

angepasster Kaufpreis je.m* 3.920 €/m?

ID: PLZ: 27476 Lagequalitat: exzellent
Objektart: Eigentumswohnung ~ WNFI.: 35m?  Grundsticksflache: 400 m?
Ausstattung: einfach  Anz. Zimmer: 2 Lage im Objekt:

Zustand: durchschnittlich  Baujahr: 1920 Einheiten im Objekt: 1
Garagen: Verwendung:

Kaufpreis mit 87.500 € vom: 31.12.2015

Kaufpreisanpassung:

originarer Kaufpreis: 87.500 €

Abzug Stellplatz/Garage o. A.: -7.554 €

Anpassung Immobilienmarktentwicklung: 57.149 €

Anpassung an die Objekteigenschaften des Be-

wertungsobjekts und Korrektur der raumlichen 17.640 €

Verteilung:

objektspezifische Marktanpassung: -1.286 €

¥ Anpassungen (ggf. begrenzt auf Maximalwert): 30,00 % 26.250 €

angepasster Kaufpreis: 113.750 €

angepasster Kaufpreis je m% 3.250 €/m?

11.10.2025
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Gutachten 25-000184 (12 K 9/25) Duhner Strandstr. 2 (WE. 33), in 27476 Cuxhaven, Duhnen

ID: PLZ: 27476 Lagequalitat: exzellent
Objektart: Eigentumswohnung  WNFI.: 58 m?  Grundstiicksflache: 90 m?
Ausstattung: mittel  Anz. Zimmer: 2 Lage im Objekt:

Zustand: durchschnittlich ~ Baujahr: 1920 Einheiten im Objekt: 7
Garagen: Verwendung:

Kaufpreis mit 130.000 € vom: 29.02.2016

Kaufpreisanpassung:

originarer Kaufpreis: 130.000 €
Anpassung Immobilienmarktentwicklung: 89.878 €
Anpassung an die Objekteigenschaften des Be-

wertungsobjekts und Korrektur der raumlichen 21.634 €
Verteilung:

objektspezifische Marktanpassung: -2.007 €
> Anpassungen (ggf. begrenzt auf Maximalwert): 30,00 % 39.000 €
angepasster Kaufpreis: 169.000 €
angepasster Kaufpreis je m% 2.913 €/m?
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Otterndorf

P . r
7 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 1010 2025)
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Erlauterungen zu der Bodenrichtwertkarte
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Vorgang | Re-Nr. g:jsl:kt Anreise Abreise | Tage :::tiz MwsSt. ; ruetiti Tagessatz <r:eft2iiej?r£3h P;\-nov:;ifgr: A:>> Gesamt Auszahlung
830 741 |Haus Panorama WHG 33 31.07.2022 | 07.082022 | 7 938,00 € 938,00€[  20,00€ 117,65 € 2235€ 140,00 € 798,00 €
457 411 [Haus Panorama WHG 33 10.08.2022 | 22.08.2022 | 12 1.968,00 € 1.968,00€| 20,00 € 201,68 € 38,32 € 240,00 € 1728,00 €
837 74g [Haus Panorama WHG 33 22.08.2022 | 28.08.2022 | 6 984,00 € 984,00€|  20,00€ 100,84 € 19,16 € 120,00 € 864,00 €
261 230 [Haus Panorama WHG 33 28.08.2022 | 04092022 | 7 1.078,00 € 1.078,00€| 20,00 € 117,65 € 22,35€ 140,00 € 938,00 €
705 62g |Haus Panorama WHG 33 04.09:2022 | 11.09.2022 |7 1.008,00 € 1.008,00€| 20,00 € 117,65 € 22,35€ 140,00 € 868,00 €
638 570 [Haus Panorama WHG 33 11.09.2022 .| 25.09.2022 | 14 1.876,00 € 1.876,00€| 20,00 € 23529 € 4471 € 280,00 € 1596,00 €
823 734 [Haus Panorama WHG 33 25.09.2022 | 08:40.2022 | 13 1.672,00 € 1.672,00€| 20,00 € 218,49 € 4151 € 260,00 € 1412,00 €
1122 g33 [Haus Panorama WHG 33 15.10.2022 | 22.10.2022 | ' 7 938,00€ 938,00€|  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 798,00 €
1217 g7g [Haus Panorama WHG 33 23.10.2022°| 29.10.2022 | ' 6 744,00 € 744,00€| 20,00 € 100,84 € 19,16 € 120,00 € 624,00 €
1185 g2 [Haus Panorama WHG 33 05.11.2022 | 11.41.20227| 6 516,00 € 516,00€|  20,00€ 100,84 € 19,16 € 120,00 € 396,00 €
1248 ggo [Haus Panorama WHG 33 11.11.2022 | 15.11.2022 |4 348,00 € 348,00€|  20,00€ 67,23 € 12,77 € 80,00 € 268,00 €
672 oo [Haus Panorama WHG 33 17.12.2022 | 02.01.2023 |16 2.304,00 € 2.304,00€|  20,00€ 268,91 € 51,09 € 320,00 € 1984,00 €

Summen : 31.088,60 € 31.088,60 € 3831,95 € 728,05 € 4560,00 € 26528,60 €
gebuchte Auslagen

01.03.2022 1/3 Webungskosten fiir 2021 167 100,00 €

21.12.2021 Tonis Reingungsagntur RE2022-0000017 95,00 €

27.12.2021 Wascherei Gerdts 2022/099 87,20 €

31.12.2021 Fleischhut GmbH 109162 50,99 €

21.03.2022 Enschadigung-Mietrerlass wegen Baularm Gaste Wirtz 172 250,00 €

16.03.2022 Wascherei Gerdts 2022/162 25,40 €

14.03.2022 Wascherei Gerdts 2022/159 79,60 €

11.03.2022 Tonis Reinigungsagentur RE2022-0000050 140,00 €

28.03.2022 Wascherei Gerdts 2022/267 87,70 €

06.04.2022 Wascherei Gerdts 2022/270 58,80 €

13.04.2022 Wascherei Gerdts 2022/271 115,50 €

20.04.2022 Wascherei Gerdts 2022/272 114,30 €

15.04.2022 Tonis Reinigungsagentur RE2022-0000057 140,00 €




gebuchte Auslagen

08.04.2022 Tonis Reinigungsagentur RE2022-0000056 140,00 €
27.04.2022 Wascherei Gerdts 2022/281 3,20€
27.04.2022 Wascherei Gerdts 2022/279 195,90 €
03.05.2022 Marktkauf 19,98 €
27.05.2022 Lidl 34,99 €
01.06.2022 Wascherei Gerdts 2022/388 112,30 €
25.05.2022 Waéscherei Gerdts 2022/381 38,20 €
25.05.2022 Wascherei Gerdts 2022/377 68,10 €
11.05.2022 Wascherei Gerdts 2022/369 70,70 €
04.05.2022 Wascherei Gerdts 2022/364 72,25 €
01.06.2022 Lambelastigung Gaste Gabriel 203 154,00 €
01.07.2022 Bening- Toaster 47,99 €
23.06.2022 Ringelstetter- Waschtisch/Brausegarnitur 220216 84,78 €
23.06.2022 Waéscherei Gerdts 2022/494 52,10 €
29.06.2022 Wascherei Gerdts 2022/496 51,40 €
06.07.2022 Wascherei Gerdts 2022/499 84,20 €
27.07.2022 Gutschei Gaste Grotenhofer, Sperrung Schwimmbad 206 50,00 €
15.08.2022 Entschadigung 4 Tage ohne Strom a. 164,00€ 209 656,00 €
19.08.2022 Entschadigung ,1Tag Tischlerarbeiten durch Firma Otten 210 164,00 €
22.08.2022 Kaffee trinken, Familie Saul, Stromausfall 211 17,00 €
14.08.2022 Malzeit Am Meer, Familei Saul Stromausfall 72,00 €
14.08.2022 Bécherei Tiedemann, Familie Saul Stromausfall 540€
13.08.2022 Malzeit Am Meer, Familei Saul Stromausfall 90,00 €
13.08.2022 Bacherei Tiedemann, Familie Saul Stromausfall 5,40 €
15.08.2022 Malzeit Am Meer, Familei Saul Stromausfall 90,00 €
15.08.2022 Metscher Duhnen, verdorbene Ware neu kaufen , (Stromausfall 13,58 €
20.08.2022 Lidl, Batterien 1,59 €
19.08.2022 Otten Bau und Mébeltischlerei 00990/22 563,08 €
12.08.2022 Deutsche Post AG, Einschreiben 6,45 €




gebuchte Auslagen

14.07.2022 Wascherei Gerdts 2022/759-01 80,10 €
15.07.2022 Wascherei Gerdts 2022/759-5 119,10 €
03.08.2022 Wascherei Gerdts 2022/761-1 95,10 €
10.08.2022 Wascherei Gerdts 2022/761-4 69,00 €
15.08.2022 Wascherei Gerdts 2022/761-6 50,10 €
24.08.2022 Waéscherei Gerdts 2022/761-13 111,70 €
30.08.2022 Waéscherei Gerdts 2022/761-19 123,80 €
14.09.2022 Waéscherei Gerdts 2022/766-9 79,00 €
26.09.2022 ACTION, Gewdrtzstreuer, Kartoffelstamper 3,11 €
21.09.2022 Wascherei Gerdts 2022/848-6 46,30 €
15.10.2022 Tonis Reinigungsagentur RE2022-00000214 150,00 €
21.11.2022 WC- Biirste 218 0,79 €
20.10.2022 Waéscheservice Gerdts 2022/1012-13 168,25 €
26.10.2022 Waéscheservice Gerdts 2022/1014-21 84,60 €
17.11.2022 Waéscheservice Gerdts 2022/1027-16 106,80 €
15.11.2022 Wascheservice Gerdts 2022/1026-09 51,80 €
03.11.2022 Wascheservice Gerdts 2022/1026-08 51,90 €
Summe Vorgénge : 26.528,60 €

Summe Leistungen : 0,00 €

Summe Zusatzzahlungen : 0,00 €

- Summe Auslagen : -5.700,53 €

- Summe Ubernachtungssteuer : -854,94 €

Den Abrechnungsbetrag werden wir in den ndchsten Tagen auf Ihr Konto liberweisen. Auszahlungsbetrag / Gesamtsumme : 19.973,13 €
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Vorgang | Re-Nr. g:jsl:kt Anreise Abreise | Tage :::tiz MwsSt. ; ruetiti Tagessatz <r:eft2iiej?r£3h P;\-nov:;ifgr: A:>> Gesamt Auszahlung
1624 | 1240 [Haus Panorama WHG 33 07.08.2023 | 12.082023 | 5 820,00 € 820,00€|  20,00€ 84,03 € 15,97 € 100,00 € 720,00 €
1257 994 [Haus Panorama WHG 33 12.08.2023 |.21.08.2023 | 9 1.566,00 € 1.566,00€| 20,00 € 151,26 € 28,74 € 180,00 € 1386,00 €
1432 | 1092 [HausPanorama WHG 33 19.08.2023 |26.08.2023 | 7 256,00 € 256,00€[  20,00€ 117,65 € 2235€ 140,00 € 116,00 €
1310 | 1024 [Haus Panorama WHG 33 25.08.2023 | 021092023 | 8 1.392,00 € 1.392,00€|  20,00€ 134,45 € 25,55 € 160,00 € 1232,00 €
1436 | 1094 [HausPanorama WHG 33 09.09.2023 | 16.09.2023 | 7 1.218,00 € 1.21800€|  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 1078,00 €
1722 | 1312 [Haus Panorama WHG 33 16.00.2023 | 23.09.2023 | 7 1.078,00 € 1.078,00€|  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 938,00 €
1353 | 104g [HausPanorama WHG 33 23.09.2023 | 30:09.2023 | 7 1.288,00 € 1.288,00€  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 1148,00 €
1262 gg9 [Haus Panorama WHG 33 30.09.2023 | 07.10.2023 | |7 1.228,00°€ 1.22800€  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 1088,00 €
1829 | 1385 [HausPanorama WHG 33 20.10.2023 | 29.10.2023 | 9 1.386,00 € 1.386,00€| 20,00 € 151,26 € 28,74 € 180,00 € 1206,00 €
1795 | 1365 [HausPanorama WHG 33 29.10.2023 | 051120237 7 1.148,00 € 114800€|  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 1008,00 €
1665 | 1265 [HausPanorama WHG 33 30.12.2023 | 06.01.2024 |7 1.148,00 € 1148,00€|  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 1008,00 €

Summen ;- 34.631,00 € 34.631,00 € 3798,34 € 721,66 € 4520,00 € 30111,00 €
gebuchte Auslagen

22.12.2022 Ringlstetter Heizung & Sanitar 220678 124,82 €

03.01.2023 Marktkauf, Kochloffel, 2x Westmark Eidorn 597 €

27.02.2023 EWC Reinigungsservice, Endreinigung RE0635 157,68 €

13.03.2023 1/3 Werbungskosten fir das Jahr 2022 233 119,00 €

06.01.2023 Wascherei Gerdts 2023/153-1 121,95 €

25.01.2023 Wascherei Gerdts 2023/153-10 186,95 €

02.02.2023 Wascherei Gerdts 2023/153-11 119,40 €

08.02.2023 Wascherei Gerdts 2023/154-02 17,85 €

14.04.2023 Wascherei Gerdts 2023/154 26,35 €

20.02.2023 Wascherei Gerdts 2023/154-04 93,80 €

28.03.2023 Wascherei Gerdts 2023/154-09 64,30 €

07.03.2023 Wascherei Gerdts 2023/154-10 48,05 €

24.03.2023 Wascherei Gerdts 2023/154-15 57,30 €

27.03.2023 Wascherei Gerdts 2023/154-14 86,70 €




gebuchte Auslagen

04.04.2023 Wascherei Gerdts 2023/155 146,40 €
28.04.2023 Sauberland GmbH 201520902 281,97 €
02.06.2023 Otten Tischlerei 00633/23 265,08 €
31.05.2023 Sauberland GmbH 201521171 270,23 €
30.06.2023 Sauberland GmbH 201521556 303,02 €
31.07.2023 Sauberland GmbH 201521865 103,14 €
31.08.2023 Sauberland GmbH 201522222 638,34 €
13.10.2023 Lusini, Bademantel A211396561 142,72 €
30.09.2023 Sauberland GmbH 201522585 154,36 €
31.10.2023 Sauberland GmbH 202300147 525,07 €
14.12.2023 EWC Reinigungsservice RE1161 170,77 €
30.11.2023 Sauberland GmbH 202311140 94,23 €
30.12.2023 EWC Reinigungsservice RE1268 164,22 €
Summe Vorgadnge : 30.111,00 €

Summe Leistungen : 0,00 €

Summe Zusatzzahlungen : 0,00 €

- Summe Auslagen : -4.489,67 €

- Summe Ubernachtungssteuer : -952,35 €

Den Abrechnungsbetrag werden wir in den nachsten Tagen auf Ilhr Konto Uiberweisen. Auszahlungsbetrag / Gesamtsumme : 24.668,98 €
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Vorgang | Re-Nr. g:jsl:kt Anreise Abreise | Tage :::tiz MwsSt. ; ruetiti Tagessatz <r:eft2iiej?r£3h P;\-nov:;ifgr: A:>> Gesamt Auszahlung
1649 | 1258 [Haus Panorama WHG 33 03.08.2024 | 17.08.2024 | 14 2.576,00 € 2576,00€|  20,00€ 23529 € 4471€ 280,00 € 2296,00 €
1673 | 1272 [HausPanorama WHG 33 17.08.2024 |.25.08.2024 | 8 1.152,00 € 1152,00€| 20,00 € 134,45 € 25,55 € 160,00 € 992,00 €
2175 | 1631 [HausPanorama WHG 33 25.08.2024 | 06.09.2024 | 12 1.728,00 € 1.728,00€|  20,00€ 201,68 € 38,32 € 240,00 € 1488,00 €
2181 | 1636 [HausPanorama WHG 33 06.09.2024 | 14:09.2024 | 8 1.152,00 € 1152,00€|  20,00€ 134,45 € 25,55 € 160,00 € 992,00 €
2135 | 1596 [HausPanorama WHG 33 14.09.2024 | 23.09.2024 |9 1.386,00 € 1.386,00€| 20,00 € 151,26 € 28,74 € 180,00 € 1206,00 €
2251 | 1690 [Haus Panorama WHG 33 23.09.2024 | 26.09.2024 | 3 462,00 € 462,00€| 20,00 € 50,42 € 9,58 € 60,00 € 402,00 €
2208 | 1656 [Haus Panorama WHG 33 29.09.2024 | 06:10.2024 | 7 1.028,00 € 1.028,00€  20,00€ 117,65 € 22,35€ 140,00 € 888,00 €
1895 | 1429 [HausPanorama WHG 33 16.12.2024 | 05.01.2025 | 20 2.720,00€ 2.72000€|  20,00€ 336,13 € 63,87 € 400,00 € 2320,00 €

Summen’: 31.836,00 € 31.836,00 € 3462,18 € 657,82 € 4120,00 € 27716,00 €
gebuchte Auslagen

31.01.2024 Sauberland 202401139 4410 €

14.02.2024 EWC Reinigingugsservice RE1331 178,50 €

29.02.2024 Sauberland 202401461 258,08 €

03.04.2024 1/3 Werbungskosten fir das Jahr 2023 264 119,00 €

31.03.2024 Sauberland 202401811 53,10 €

30.04.2024 Sauberland 202402093 106,38 €

30.04.2024 Sauberland 202402093 100,00 €

24.03.2024 Blitz Blank, Grundreinigung 024/2024 1.088,85 €

31.05.2024 Sauberland 202402383 387,22 €

17.06.2024 toom Baumarkt 16,99 €

30.05.2024 Sauberland 202402671 269,06 €

31.07.2024 Sauberland 202403006 315,54 €

15.05.2024 Kratzmann GmbH 2441621 674,75 €

31.08.2024 Sauberland 202403359 226,40 €

24.09.2024 lkea, Tischsrts 19,90 €

26.09.2024 Aldi, Duschhocker 19,00 €

31.10.2024 Sauberland 202404047 283,50 €




gebuchte Auslagen

21.12.2024 EWC Reinigungsservice RE1913 155,30 €
30.09.2024 Sauberland 202403704 178,78 €
Summe Vorgange : 27.716,00 €

Summe Leistungen : 0,00 €

Summe Zusatzzahlungen : 0,00 €

- Summe Auslagen : -4.494,45 €

- Summe Ubernachtungssteuer : -875,49 €

Den Abrechnungsbetrag werden wir in den ndchsten Tagen aufihr Konto liberweisen. Auszahlungsbetrag / Gesamtsumme : 22.346,06 €




