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Von der Handelskammer Hamburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundstiicken

Diplom - Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

Biiro Hamburg Biiro Kiel

Am Kaiserkai 47 WaitzstraBe 96

20457 Hamburg 24118 Kiel

Tel. (040) 46 49 44 Tel. (0431) 88 88 00 60

E-Mail: gutachten@lehmann-gutachten.de

Verkehrswertgutachten

Wertermittlungsobjekt: 2-Zimmer Eigentumswohnung Nr. 19 im 1. Oberge-

schoss links nebst dem Sondernutzungsrecht an dem
Multiparker-Tiefgaragenstellplatz Nr. 19, belegen
Riesebyer StralRe 16 a, 24340 Eckernférde

Verkehrswert: € 121.000,00
Wertermittlungsstichtag: 17. Mirz 2026
Tag der Ausfertigung: 20. April 2026
Aktenzeichen: 2K 1172025
Registriernummer: 074 / 2026

Anzahl der Ausfertigungen: insgesamt 3, davon 1 fiir den Sachverstiandigen
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Verkehrswertgutachten

Die Bewertung der Gebaude und baulichen Anlagen, Aullenanlagen sowie des Grund und
Bodens erfolgt in Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV vom 14. Juli 2021).

2-Zimmer Eigentumswohnung Nr. 19 im 1. Obergeschoss links nebst dem
Sondernutzungsrecht an dem Multiparker-Tiefgaragenstellplatz Nr. 19,
belegen Riesebyer Strale 16 a, 24340 Eckernforde

Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
Riesebyer StralRe 16, 18, 24340 Eckernférde

1.0. Auftragsdaten des Gutachtens

Wertermittlungsobjekt: 2-Zimmer Eigentumswohnung Nr. 19, mit einer Kiiche, einem
Bad, einem Abstellraum, einem Flur und einem Balkon im
1. Obergeschoss links, belegen Riesebyer Stral3e 16 a,
24340 Eckernforde. Ein Kellerabstellraum ist vorhanden.
Weiterhin ist das Sondernutzungsrecht an dem Multiparker-Tief-

garagenstellplatz Nr. 19 Gegenstand dieser Wertermittlung.

Anmerkung:
Die Lage der Wohnung ist von der Erschliefungsstralie

Riesebyer Stral’e aus gesehen angegeben. Die Angaben zur
Wohnungsaufteilung sind der Grundrisszeichnung entnommen.

Auftragsbeschreibung: Feststellung des Verkehrswertes fur die Zwangsversteigerung

gemal § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz.

Auftraggeberin: Amtsgericht Eckernférde - Abteilung 2 -
Reeperbahn 45-47, 24340 Eckernférde
durch Beschluss vom 06. Februar 2026,
zugestellt am 09. Februar 2026.

Aktenzeichen: 2K 11/2025

Datenschutz: Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden im Gutachten keine
Namen und Anschriften von natlrlichen und juristischen

Personen ausgewiesen.
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Wertermittlungsstichtag:  17. Méarz 2026

Ortstermin: 17. Méarz 2026
Beginn des Ortstermins ca. um 10:15 Uhr,
Ende des Ortstermins ca. um 10:30 Uhr.

Im Rahmen des Ortstermins erfolgte unter dem Aktenzeichen 2 K 11 / 2025 nur eine

AuRenbesichtigung des Mehrfamilienhauses.

Eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung wurde dem Sachversténdigen von dem

Eigentimer und auch dem Mieter nicht ermdéglicht.

Anwesende bei

der Ortsbesichtigung: Der Sachverstandige Herr Lehmann nebst Assistentin.
Die Eigentumswohnung war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vermietet.

Auftragsgemaf waren etwaige Mietverhaltnisse bei der Wertermittlung nicht zu bericksichti-
gen, es sei denn, es handelt sich um ein Wertermittlungsobjekt, welches zumindest tber-
wiegend zur Ertragserzielung, ein so genanntes Ertragswertobjekt, explizit errichtet wurde.

Dieses ist hier nicht der Fall, da es sich um eine Eigentumswohnung handelt, bei der
Ublicherweise die Eigennutzung Uberwiegt. Eine Vergleichswertermittlung wird daher durch-
gefuhrt. Im Rahmen einer Plausibilitatskontrolle wird zusatzlich eine Ertragswertermittiung
durchgefihrt.

1.1. Wertermittlungsstichtaq / Qualitdtsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV ist auftragsgemaf der

17. Marz 2026. Auf diese Zeitpunkte bezieht sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertni-
veaus. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) ermittelt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdéhnlichen
Geschéaftsverkehr maRgeblichen Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt und den wirtschaftlichen uﬁd demographischen Entwick-

lungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermitﬂung mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem

Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
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Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgebend ist. Im vorliegenden Fall

entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.2. Grundbuchdaten des Wertermittlungsobjékts

Wohnungsgrundbuch - (Eigentumswohnung Nr. 19):

Amtsgericht: Eckernférde
Wohnungsgrundbuch: von Eckernférde
Blatt: 3986

Bestandsverzeichnis — Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte:

Laufende Nr. 1:

Miteigentumsanteil: 26.834 / 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Flur Flurstiick Wirtschaftsart und Lage  GroRe
Borby 006 44/5 Gebaude- und Freiflache 2.970 m?

Riesebyer Stral3e 16, 18

Grundsticksgrofie: 2.970 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichneten
Wohnung im Obergeschoss.

Der 26.834 / 1.000.000stel Miteigentumsanteil des Wertermittlungsobjektes am Grundstiick
betragt anteilig ca. 79,70 m?.

Abteilung | - Eigentumer / Eigentimerin:

Laufende Nr. 1: Gelbscht
Laufende Nr. 2: Gemal Grundbuchangaben.

Abteilung Il - Lasten und Beschrankungen:

Laufende Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur den jeweiligen Eigentimer Eckern-
forde Blatt 386; gemafR Bewilligung vom 02. Juni 1981 eingetragen auf
Blatt 223 am 10. Juni 1981 und hierher sowie auf die fiir die anderen
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchbléatter (Blatter 3970 bis
3999) Ubertragen am 20. Oktober 1982.
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Laufende Nr. 2: Geldscht.

Laufende Nr. 3: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Eckernférde,
Az.: 2 K11/ 25); eingetragen am 25. November 2025.

Abteilung Il - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Etwaige vorhandene Eintragungen haben keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung und

sind somit nicht zu berlicksichtigen.

Die Grundbuchdaten stammen aus einem Grundbuchauszug vom 25. November 2025.

Weitere Eintragungen sind gemaf dem vorliegenden Grundbuchauszug nicht vorgenommen
worden. Der Sachverstandige hat keinen aktuelleren Grundbuchauszug angefordert und
geht bei der weiteren Wertermittlung davon aus, dass keine weiteren Eintragungen vorliegen
und somit der Grundbuchstand vom 25. November 2025 auch am Wertermittlungsstichtag
17. Marz 2026 gultig ist. Eine Gewahr kann der Sachversténdige diesbezuglich nicht tber-

nehmen.

Anmerkung:

Etwaige wertmindernde Belastungen und Beschrankungen in Abteilung Il sind auftragsge-
maf nicht Gegenstand der Wertermittlung und folglich durch den Sachverstandigen nicht zu

bertcksichtigen.

1.3. Beschreibung der Ortslage

Die Stadt Eckernférde ist unmittelbar an der Ostsee (Eckernférder Bucht) zwischen den
Stadten Kiel und Flensburg im nérdlichen Teil Schleswig-Holsteins und im Landkreis
Rendsburg-Eckernférde, dem GréRten aller Kreise in Schleswig-Holstein, belegen. In der
Stadt Eckernférde leben ca. 21.563 Einwohner (Stand 31. Dezember 2024) auf einer Stadt-
flache von ca. 21,58 km?.

Bedingt durch die zentrale Lage in Schleswig-Holstein grenzen die Nachbarlandkreise Plon,
Segeberg, Steinburg, Dithmarschen und Schleswig-Flensburg sowie die kreisfreien Stadte
Kiel und Neuminster an den Landkreis Rendsburg-Eckernférde an. Die Stadt Eckernforde ist
an das Bundesautobahnnetz der Autobahnen A 7 und A 215 tiber die Bundesstraken B 76

und B 203 angeschlossen. Die Entfernung zur Landeshauptstadt Kiel betragt ca. 30 km.

Die Stadt Kiel ist die Landeshauptstadt des Bundeslandes Schleswig-Holstein und zeitgleich
die bevdlkerungsreichste Stadt Schleswig-Holsteins. Die Stadt Kiel ist die nérdlichste GroR-

stadt der Bundesrepublik Deutschland und gehért zu den 30 gréRten Stadten des
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Landes. In der Stadt Kiel leben ca. 250.865 Einwohner in 144.674 Haushalten (Stand:
30. September 2024) auf einer Stadtflache von rd. 118,65 km?. '

1.4. Verkehrs- und Wohnlage des Wertermittlungsobjektes

Das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, in der sich das Wertermitt-
lungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 19 befindet, ist nérdlich vom Eckernférder Stadtzent-
rum belegen. Gute Naherholungsmdglichkeiten sind mit der Parkanlage und dem Strand am
Borbyer Ufer (Ostseestrand Eckernférder Bucht) und dem Windebyer Noor in unmittelbarer

Nahe vorhanden.

Im Bereich des Grundstiicks der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist die Erschlie-
RungsstralRe Riesebyer Stralle als eine zweispurige asphaltierte HaupterschlieBungsstralle
hergestellt. Die Kraftfahrzeuge kénnen beidseitig langs zur Fahrbahn in mit Verbundsteinen
befestigten Parkbuchten abgestellt werden.

Ein 6ffentlicher Gehweg ist auf beiden Stral3enseiten eingerichtet und mit Betonplatten
befestigt. Auf der gegeniiberliegenden Strallenseite ist ein Fahrradweg auf der Stralie
eingerichtet. Fahrradwege sind nicht eingerichtet. Strallenbegleitgrin ist auf 6ffentlichem
Grund in geringer Anzahl vorhanden; jedoch verfigen die Privatgrundstiicke Uber Baume,
Biische, Straucher und kleine Rasenflachen, sodass ein relativ griines Erscheinungsbild vor-

handen ist.

Weiterhin ist das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer an der Erschlie-
Rungsstrale Kirchenweg belegen. Hierliber erfolgt die ErschlieBung der Tiefgarage und der
Pkw-Aulienstellplatze im rickwartigen, éstlichen Grundstiicksbereich. Die ErschlieRungs-
strale Kirchenweg ist als eine asphaltierte Anliegerstralle, die als Sackgasse eingerichtet ist,

hergestellt.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich eingeschossige Einfamilienhduser und zweige-

schossige Mehrfamilienhduser aller Baualtersklassen, die in offener Bauweise errichtet sind.

Die infrastrukturelle Versorgung (Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Freizeiteinrichtungen)
ist im direkten Umfeld des Wertermittiungsobjekts als durchschnittlich zu bezeichnen. Die
nachsten Einkaufsmdéglichkeiten befinden sich nérdlich in einer Entfernung von ca. 1 km
(Luftlinie). Weitere Infrastruktureinrichtungen (Gastronomiebetriebe, Arzte, Schulen, Dienst-
leistungen) sind im Stadtzentrum von Eckernférde (Entfernung ca. 1,2 km) vorhanden.
Weitere Einrichtungen befinden sich in der benachbarten Landeshauptstadt Kiel.
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Weiterhin verfligt die Stadt Eckernférde tber einen Bahnhof (Entfernung ca. 2,8 km Luftlinie)
der Deutschen Bahn mit einer Zuganbindung nach Kiel und Flensburg sowie einem Busnetz,
dass den Landkreis Rendsburg-Eckernférde abdeckt. Die Landeshauptstadt Kiel, die Kreis-

stadt Rendsburg und die Stadt Eckernférde sind somit gut erreichbar.

Ein nachstgelegener Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsmittel / Buslinien (Linien 1 und 2)
des Stadtverkehrs Eckernférde ist mit der Haltestelle Friedrich-Ebert-Strale in der Riesebyer

Stral3e (direkt vor dem Wertermittlungsobjekt) in einer Entfernung von ca. 5 m gegeben.

Das Mehrfamilienhaus als Teil der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer in dem sich das
Wertermittlungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 19 befindet, ist auf der Ostseite der

ErschlieBungsstralie Riesebyer Stralle belegen.

Die Ausrichtung der Wohnung zum Sonnenverlauf ist als gut zu bezeichnen. Das Wohnzim-
mer nebst Balkon ist in Richtung Westen ausgerichtet. Das Schlafzimmer, die Kiiche und der
offene Essbereich sind in Richtung Norden ausgerichtet. Der Flur, das Bad und der Abstell-
raum sind innenliegend und verfligen somit nicht tber eine natlrliche Belichtung.

Die Angaben sind den Grundrisszeichnungen entnommen. Eine Gewahr fir die Richtigkeit

kann vom Sachverstandigen nicht Gbernommen werden.

1.5. ErschlieBungszustand

Eine Auskunft zum ErschlieBungszustand wurde fir das Grundstiick der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer, belegen Riesebyer Stralle 16, 18, 24340 Eckernférde, Gemarkung
Borby, Flur 006, Flurstlick Nr. 44 / 5 aus Kostengriinden nicht angefordert, da es sich um
eine typische Eckernférder Stadtteillage handelt. Hinweise, die auf das Vorliegen etwaiger
offener ErschlieBungs- oder Ausbaumalnahmen und der damit zu Ubernehmenden Kosten

schlielen lassen, konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass:

e das Grundstiick fiir die vorliegende Nutzung vermutlich voll erschlossen ist.

o zurzeit keine Forderungen fur Geldleistungen gemafR § 64 BauGB sowie Ausgleichsbei-
trage gemal § 154 BauGB bestehen und Ausbaubeitrdge nach dem Kommunalabgaben-
gesetz des Landes Schleswig-Holstein sowie ErschlieRungskosten nach dem Baugesetz-
buch anfallen.

e das Grundstiick an die stadtische Vollkanalisation fir Regen- und Schmutzwasser im

| Trennsystem sowie an die stadtische Wasserversorgung angeschlossen ist.

¢ alle tblichen Versorgungsleitungen vorhanden sind.

2 K11 12025 d.b.u.v. Sachverstéandiger Heinz Lehmann
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e der Zugang zu einem o6ffentlichen Weg gesichert ist.

Bei der Bewertung des Grund und Bodens wird von einer erschlieBungsbeitragsfreien

Baulandqualitat ausgegangen.

Eine Gewahr fur diese Aussagen kann durch den Sachversténdigen nicht tibernommen

werden.

1.6. Baurechtliche Situation

Die planungsrechtliche Ausweisung fur das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer, belegen Riesebyer StraRe 16, 18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur
008, Flurstiick Nr. 44 / 5 ist im Bebauungsplan Nr. 59 der Stadt Eckernforde, festgesetzt am
27. September 2010, geregelt. Der Bebauungsplan weist fur das Wertermittlungsgrundstiick
ein allgemeines Wohngebiet mit einer zweigeschossigen offenen Bauweise aus (WA 1, I,
GRZ 0,35). Die Ausweisung der GRZ mit 0,35 bedeutet, dass 35 % der Grundstiicksflache
Uberbaut werden kénnen. Eine GFZ (Geschossflachenzahl) ist nicht ausgewiesen. Baugren-
zen sind vorhanden. Das Wertermittlungsobjekt liegt im Larmpegelbereich(LPB) IIl. Die
Larmschutzmalnahmen sind dem Textbeschluss und der Begriindung zum Bebauungsplan

zu entnehmen.

Die tats&chliche Bebauung auf dem Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
besteht aus einem vollunterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienhaus mit einem ausge-
bauten Dachgeschoss, einer Tiefgarage und einem offenen Pkw- Einstellplatz. Es sind vier
Hauseingénge vorhanden. Diese Bebauung geniel3t Bestandsschutz, sofern eine baurechtli-
che Genehmigung vorliegt. Ob diese Bebauung auch im Rahmen einer eventuellen Neu-
bebauung errichtet werden kann, ist nicht Gegenstand der Wertermittiung.

Die Einsicht in die Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Eckernférde am 17. Marz 2026
hat folgendes ergeben:

e Mit Bauschein Nummer 52 / 81 vom 18. Mai 1981 wird die Genehmigung erteilt einen
Neubau eines Wohn- und Geschéftshauses mit 27 Wohnungen und 5 Laden zu
errichten.

e Der mangelfreie Schlussabnahmeschein datiert vom 06. Dezember 1983.
Das Baujahr des Mehrfamilienhauses wird mit dem Jahr ca.1983 angenommen.

Eine Gewahr fur die Richtigkeit der vorgenannten Aussagen kann vom Sachverstandigen
nicht ibernommen werden.

2K 11/2025 0.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann
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1.7. Beschaffenheit und Topographie des Grundstiickes

Beschaffenheit:

Das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, belegen Riesebyer Stralle 16,
18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur 006, Flurstick Nr. 44 / 5 ist unregelmaRig

geschnitten.

Die westliche Grundstiicksgrenze an der ErschlieBungsstral’e Riesebyer StralRe weist insge-
samt eine Breite von ca. 54 m auf. Die nérdliche Grundstiicksgrenze weist eine Lange von
ca. 66 m auf. Die ruckwartigen nord- bis stidwestlichen Grundstlicksgrenzen weisen insge-
samt eine Breite von ca. 111 m auf. Die stidwestliche Grundstiicksgrenze an der StraRe Kir-

chenweg weist eine Lange von ca. 15,50 m auf.

Topographie:
Das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer befindet sich auf dem Héhen-

niveau der ErschlieBungsstrale und fallt zum rickwartigen Grundstiicksbereich ab.

1.8. Teilungserkldarung

Die Teilungserklarung fur das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer,
belegen Riesebyer Stralle 16, 18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur 006, Flurstiick
Nr. 44 /5, wurde am 13. Mai 1982 (UR-Nr. 346 / 1982) beurkundet und liegt dem Sachver-
stéandigen vor. Die Anderung des Sondereigentums vom 21. Dezember 1982 liegt dem Sach-
verstandigen nicht vor. Gemal der Teilungserklarung sind 26 Wohneinheiten und vier nicht
zu Wohnzwecken dienende Einheiten, an denen Wohnungs- und Teileigentum begriindet

werden soll, vorhanden.

Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung ist gemag Teilungserklarung vom 13. Mai 1982
der Miteigentumsanteil von 26,834 / 1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit Nr. 19 bezeichneten Wohnung, belegen im Obergeschoss nebst Abstell-
raum. Die Wohnflache betragt 53,66 m2.

Jedem Wohnungs- / Teileigentiimer sind Sondernutzungsrechte an Pkw-Abstellplatzen
zu-geordnet, die mit gleicher Nummer im Aufteilungsplan gekennzeichnet sind, wie das
Wohnungs- / Teileigentum.

Bezuglich weiterer Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer wird auf den Textteil der
Teilungserklarungen nebst Anderungen sowie auf das Wohnungseigentumsgesetz
verwiesen.

2K 11/2025 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann
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1.9. Baulastenverzeichnis

Eine Baulastenauskunft fir das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer,
belegen Riesebyer StralRe 16, 18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur 006, Flurstiick
Nr. 44 / 5 wurde im Rahmen dieser Wertermittlung aus Kostengriinden nicht angefordert, da

es sich um eine typische Eckernférder Stadtteillage handelt.

Hinweise, die auf das Vorliegen etwaiger Griinde fur Baulasteneintragungen schlieRen

lassen, konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Eine Gewahr, dass keine Baulasteneintragungen vorhanden sind, kann durch den Sach-

verstandigen nicht Ubernommen werden.

1.10. Altlasten- und Kontaminationsauskunft

Der Kreis Rendsburg-Eckernférde, Der Landrat, Fachdienst Umwelt, untere Bodenschutz-
behorde teilt mit Schreiben vom 05. Marz 2026 fur das Wertermittlungsgrundstuick, belegen
Riesebyer Stral’e 16, 18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur 006, Flurstiick

Nr. 44 / 5 mit, dass nach heutigem Kenntnisstand keine Altablagerungen, Altstandorte oder

Verdachtsflachen fur das oben bezeichnete Flurstiick bekannt sind.

Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Angaben kann der Sachverstandige diesbeziglich jedoch

nicht Gbernehmen.

Uber die Giite des Baugrundes sind dem Sachvefsténdigen keine weiteren Erkenntnisse
bekannt, sodass eventuell vorhandene wertmindernde Baugrundverhaltnisse, insbesondere
die Tragfahigkeit des Bodens oder eine etwaige Kontaminierung nicht Gegenstand der

Wertermittlung sind.

Eine verbindliche Aussage zu einer mdglichen Kontamination ist erst durch die Erstellung

eines Bodengutachtens mdéglich.

1.11. Denkmalschutz

Das Mehrfamilienhaus auf dem Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer,
belegen Riesebyer Strale 16, 18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur 006, Flurstiick
Nr. 44 / 5 ist nicht in das Denkmalkataster beim Landesamt fir Denkmalpflege des Bundes-
landes Schleswig-Holstein eingetragen. Ein Denkmalschutz besteht firr das Mehrfamilien-
haus und die Eigentumswohnung Nr. 19 nicht.
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1.12. Energieausweis

Der Energieausweis gemaR den §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) liegt dem Sachver-
standigen nicht vor, sodass keine Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und

dem energetischen Zustand des Mehrfamilienhauses gemacht werden kénnen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird von einem nach heutigen Mastaben erhéhten Ener-
gieverbrauch ausgegangen, der einem typischen und nur wenig modernisierten Mehrfamili-

enhaus eines urspriinglichen Baujahres um ca. 1983 entspricht.

Anmerkung:
Die Méglichkeit einer Energie-Ressourcenknappheit und in der Folge die stark gestiegenen

Energiekosten sowie die zunehmenden Gesetzgebungen der Europaischen Union und der
Regierung der Bundesrepublik Deutschland (GEG 2024) fuhren dazu, dass die energe-
tischen Eigenschaften eines Objektes deutlich in den Vordergrund bei potentiellen
Interessenten und den finanzierenden Banken geriickt sind und schlussendlich einen

erheblichen Einfluss auf den Kaufpreis einer Immobilie haben.

Eine Bertcksichtigung erfolgt unter Abschnitt 2.3. Instandhaltungsriickstau / Wirtschaftliche

Minderungen / Besondere objektspezifische Gegebenheiten.

1.13. Immissions- und Emissionsbelastung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten von dem Sachverstéhdigen leichte Beeintrachti-
gungen durch Immissions- und Emissionsbelastungen durch den vorhandenen Pkw-Verkehr
auf der ErschlieRungsstralle festgestellt werden. Eine besondere Beriicksichtigung im
Rahmen der Wertermittlung ist nicht erforderlich, da der ermittelte Bodenwert aus der Orts-
lage des Wertermittlungsgrundstiickes stammt und diese Beeintrachtigungen hierin bereits

beriicksichtigt sind.

1.14. Dichtheitspriifung

Fur nicht gewerbliche Grundstiickseigentimer sowie hdusliches Schmutzwasser privater
Leitungen auRerhalb von Wasserschutzgebieten ist in Schleswig-Holstein abweichend der
DIN 1986 festgelegt, dass die Grundstlicksentwasserungsanlagen bis zum Jahr 2040,
unabhangig von der Zustandserfassung des &ffentlichen Bereiches, auf Dichtheit zu iber-
prifen sind.
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Diese Beauftragung zur Uberpriifung bzw. Erneuerung/Reparatur der Abwasserleitungén /
Klaranlagen tbernimmt bei Objekten dieser Art der Verwalter. Eine Prifung ist erst bis zum

Jahr 2040 verpflichtend. Ein Kostenansatz wird aufgrund dessen nicht beriicksichtigt.

1.15. Hausschwammbefall

Der Sachverstandige konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf einen
Hausschwammbefall feststellen. Ein Hausschwamm férderndes feuchtes Milieu z. B. im
Kellergeschoss konnte der Sachverstandige ebenfalls nicht feststellen.

Bautechnische Untersuchungen, zum Beispiel Bauteil6ffnungen, wurden nicht vorgenom-
men. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Angaben kann somit vom Sachverstandigen nicht
Ubernommen werden.

1.16. Nachhaltigkeitszertifikat

Eine Zertifizierung der baulichen Anlagen nach z. B. DGNB oder nach einem anderen
Zertifizierungsverfahren ist nach vorgelegten Unterlagen und erhaltenen Informationen nicht
gegeben oder geplant.

2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Die Bebauung auf dem Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer besteht aus einem vollunterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamili-
enhaus mit einem ausgebauten Dachgeschoss. Es sind vier Hauseingange
vorhanden. Weiterhin sind eine Tiefgarage und ein offener Pkw- Einstell-
platz auf dem Grundstlck der Gemeinschaft der Wohnungseigen-

timer vorhanden.

Wertermittlungs-

objekt: 2-Zimmer Eigentumswohnung Nr. 19, mit einer Kliche, einem Bad, einem
Abstellraum, einem Flur und einem Balkon im 1. Obergeschoss links,
belegen Riesebyer Stralle 16 a, 24340 Eckernforde. Ein Kellerabstellraum
ist vorhanden. Weiterhin ist das Sondernutzungsrecht an dem Multiparker-
Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 Gegenstand dieser Wertermittiung.

Baujahr: ca. 1983 im baulichen Ursprung
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Stockwerke: Mehrfamilienhaus Riesebyer Stralle 16, 18

Kellergeschoss
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
Dachgeschoss

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der nur durchgefiihrten AuRenbesichti-
gung der baulichen Anlagen des Gemeinschaftseigentums. Eine Baubeschreibung (BB) aus
dem baulichen Ursprung liegt dem Sachversténdigen auszugsweise aus der Bauakte vor.
Eine Gewahr fur die Richtigkeit der nachstehenden Angaben kann vom Sachverstandigen
nicht Ubernommen werden. Bautechnische Untersuchungen, z.B. Bauteil6ffnungen, wurden

nicht vorgenommen.

Der Sachverstandige macht darauf aufmerksam, dass nur ein sehr geringer Teil des Ge-
meinschaftseigentums besichtigt'wurde. Eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung Nr.

19 wurde von dem Eigentiimer, dem Mieter und dem Betreuer des Mieters nicht erméglicht.

Angaben, inwieweit bestimmte Ausstattungen in der Wohnung durch den Mieter oder den
Vermieter eingebracht worden sind, kénnten dem Sachverstandigen im Rahmen der Orts-
besichtigung nicht mitgeteilt werden. Es kann daher keine Gewahrleistung flr die entspre-

chenden Aussagen (ibernommen werden.

2.1.1. Gemeinschaftseigentum fiir das Mehrfamilienhaus Nr. 16 a

Fundamente: Die Fundamente sind gemaf BB als Streifenfundamente laut Statik er-
richtet.
Kellerwande: Die Kellerwande bestehen gemal BB aus einem ca. 37,5 cm starken

Kalksandsteinmauerwerk mit Isolieranstrich bzw. aus einem ca. 24 cm
starken Kalksandsteinmauerwerk, einer ca. 6 cm starken Wé&rme-
ddmmung und einem ca. 11,5 cm starken roten Klinkerverblendstein-
mauerwerk. Die Wande der Tiefgarage sind gemaf BB aus Stahlbe-
ton.

Aulenwénde: Die GeschossauRenwande sind gemal BB aus einem Innenputz,
einem ca. 24 cm starken Kalksandsteinmauerwerk, einer ca. 6 cm
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Wohnungs-
trennwande:

Innenwande:

Decken:

Dach:

Treppen:

Aufzug:

starken Warmedammung und einem ca. 11,5 cm starken roten Klinker-
verblendsteinmauerwerk hergestellt. Die Dachgiebel sind mit Schindeln

verkleidet.

Die Wohnungstrennwande sind gemaR BB aus zwei ca. 24 cm
starken Kalksandsteinmauerwerkswanden bzw. einem ca. 24 cm

starken Kalksandsteinmauerwerk hergestellt.

Die tragenden Innenwéande bestehen gemalk BB aus einem ca.
24 cm starken Kalksandvollstein. Die nicht tragenden Innenwande sind
geman BB als ca. 10 cm starke Leichtbauwénde oder ca. 11,5 cm

starke Kalksandsteinmauerwerkswande hergestellt.

Der untere Abschluss ist gemaf BB aus einer ca. 18 cm starken Stahl-
betonsohle nebst ca. 20 cm starken Kiesfilter hergestellt.

Die Geschossdecken sind gemall BB als ca. 18 cm starke Beton-
decken mit einem ca. 7 cm starken schwimmenden Estrich hergestellt.

Ein Satteldachaufbau aus einer Holzkonstruktion mit einer Dachein-
deckung aus Betondachsteinen ist vorhanden. Eine Besichtigung der
Dachflache erfolgte nicht. Die Regenrinnen- und Fallrohre sind aus

Zink hergestellt.

In den Satteldachflachen sind Flachdachgauben vorhanden. Die Flach-

dachgauben sind mit Schindeln verkleidet.

Die Geschosstreppen der Treppenhauser und die Kellergeschosstrep-
pen sind gemaR BB als Stahlbetontreppen hergestellt. Ein umlaufen-

des Metallgelénder ist im Erdgeschossbereich vorhanden.

In den Spitzboden fuhrt gemaR BB eine Einschubtreppe.
Weitere Aussagen sind aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichti-

gung nicht machbar.

Ein Hauseingangstreppenpodest mit zwei Tritt- und Setzstufen ist vor-
handen. :

Ein Aufzug ist im Treppenhaus vermutlich aufgrund der vorliegenden
Grundrisszeichnungen nicht vorhanden.
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Fenster:

Turen:

FuRboéden:

Heizung:

Dekoration:

Balkone:

Tiefgarage:

AulRenstellplatze:

Sonstiges:

Im baulichen Ursprung sind gemaR BB sind isolierverglaste Holzrah-
menfenster verbaut worden. Dachflachenfenster sind in die Dach-

flachen eingebaut.

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) oder andere energetische

Kennwerte der Fenster sind dem Sachversténdigen nicht bekannt.

Die Hauseingangstur ist als einflugelige Aluminiumrahmenttr mit
einem Glasausschnitt und einem feststehenden, linken Seitenelement
hergestellt. Die Briefkastenanlage ist in das linke Seitenelement
integriert.

Die Wohnungseingangstiiren sind gemaf BB als Holztiren in

Holzzargen errichtet.

Der FuBbodenbelag im Eingangsbereich des Treppenhauses ist aus

einem Werksteinbelag hergestellt worden.

Das Haus ist an die zentrale Fernwarmeversorgung der Stadtwerke
Eckernférde im Jahr 2017 angeschlossen worden. Die Warmwasser-

aufbereitung erfolgt zentral tiber die Heizungsanlage.

Aufgrund der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung kann eine Aussage

zu den Wand- und Deckenflachen nicht erfolgen.

Die Balkone sind als auskragende Betonplatten mit einer massiven

Briustung als Absturzsicherung hergestellt.

GemalR BB sind in der Tiefgarage Maschinenparkanlagen errichtet. Es

sind 27 Pkw-Tiefgaragenstellplatze gemafl BB vorhanden.

Es sind gemal BB 15 Aulenstellplatze vorhanden. Die Stellplatze sind

mit Betonpflastersteinen befestigt. Die Zufahrt ist asphaltiert.

- Eine Klingelanlage ist vorhanden.

- Im Kellergeschoss befinden sich die Abstell- / Kellerrdume der
Wohnungen.

- Im Kellergeschoss sind gemafR Grundriss sowie gemaR BB 4
Wasch- und Trockenrdume (vermutlich einer je Hauseingang)
vorhanden.
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_ Gesamteindruck:

Das Gemeinschaftseigentum prasentiert sich duerlich in einem durch-
schnittlichen baulichen, altersgemaRen Ausstattungszustand. Auf
Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine verbindlichen
Angaben zum Ausstattungszustand des Gemeinschaftseigentums
machbar. Beziiglich InstandsetzungsmaRnahmen siehe Abschnitt 2.3.

des Gutachtens.

2.1.2. Sondereigentum (Ausstattung der Eigentumswohnung Nr. 19)

Eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung wurde nicht ermdglicht.

Wohnungstrenn-
wande:

Innenwande:

Fenster:

Turen:

FuRbdden:

Heizung:

Elektro-
installation:

Kuchenausstattung:

Sanitar-
ausstattung:

Siehe Gemeinschaftseigentum.

Siehe Gemeinschaftseigentum.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kann eine Aussage

zu den Wohnungsfenstern nicht erfolgen.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kann eine Aussage

zu der Wohnungseingangstir und zu den Innentiiren nicht erfolgen.

Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben

maoglich.

- Eine Aussage Uber die Heizkérperausstattung ist aufgrund der nicht

erfolgten Innenbesichtigung nicht méglich.

Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben

maoglich

Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben

zur Kiichenausstattung maéglich.

Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben
zur sanitéaren Ausstattung méglich. Gemang vorliegender Grundriss-

zeichnung ist ein Vollbad eingerichtet.
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Dekoration: Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine Angaben

zur dekorativen Ausstattung méglich.

Balkon: Ein Balkon ist vorhanden. Aufbau siehe Gemeinschaftseigentum.

- Abstellraum: Zu der Wohnung gehort ein Abstellraum mit der Nr. 19 im Kellerge-

schoss. Aufbau siehe Gemeinschaftseigentum.

Tiefgaragenstellplatz: Der Wohnung ist gemaR Teilungserklarung das Sondernutzungsrecht
an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 zugeordnet. Es handelt sich anga-

begemal um einen Multiparker. Breite und Lange sind nicht bekannt.

Gesamteindruck: Auf Grund der nicht méglichen Innenbesichtigung sind keine verbind-

lichen Angaben zum Ausstattungszustand der Wohnung méglich.

2.2. AuBRenanlagen

Das Mehrfamilienhaus, in der sich das Wertermittlungsobjekt befindet, ist ca. 5 m von der
westlich verlaufenden ErschlieBungsstralle Riesebyer Stral3e errichtet, sodass ein Vorgarten-
vorhanden ist. Der Vorgarten ist mit Hecken und kleinen Rasenflachen hergerichtet. Die
Zuwegung zu der Hauseingangstur ist mit Betonplatten befestigt. Die Zufahrt zu den rtick-
wartig belegenen AulRenstellplatzen ist asphaltiert. Die Stellplatze sind mit Betonverbund-

steinen befestigt.

2.3. Instandhaltungsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen /
besondere objektspezifische Gegebenheiten

Der Sachverstandige konnte anlasslich der stichprobenartig durchgefiihrten AuRenbesichti-
gung des Gemeinschaftseigentums folgende sichtbare Mangel feststellen. Der Sachverstan-
dige macht an dieser Stelle darauf aufmerksam, dass nur ein geringer Teil des Gemein-
schaftseigentums des Mehrfamilienhauses besichtig’t werden konnte und die nachstehende
Aufstellung daher keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt. Die Reihenfolge stellt keine
Wertung dar. Zerstérerische Untersuchungen, wie beispielsweise Bauteiléffnungen wurden

nicht vorgenommen.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist zwischen den Begriffen Instandsetzung / Instand-

haltung und Modernisierung zu unterscheiden.
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Definition:

Instandhaltung:  Sind die MaRnahmen, die wahrend der Nutzung (z.B. Gebaude, Woh-

nung) die planm&Rige Nutzung gewahrleisten bzw. die Funktionsfahigkeit
erhalten.

Instandsetzung: Ist die Behebung von baulichen Méngeln, insbesondere von Mangeln, die

infolge von Abnutzung, Alterung, Witterungseinfliissen und Einwirkung
Dritter entstanden sind (gegebenenfalls durch eine vernachlassigte
Instandhaltung) sowie die Manahmen, welche zur Wiederherstellung der

Sicherstellung einer planméaRigen Nutzung erforderlich sind.

Modernisierung: Sind die Kosten, die den Gebrauchswert des Wohnraumes nachhaltig

erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

nachhaltig Einsparungen von Energie und Wasser bewirken.

Die Alterswertminderung ist hierbei bereits berticksichtigt, siehe nachstehende Aufstellung.

Gemeinschaftseigentum:

Die Fenster in dem Mehrfamilienhaus und in den Wohnungen, altere isolierverglaste
Kunststoff- und Holzrahmenfenster (Holzrahmenfenster aus dem baulichen Ursprung)
haben einen nachteiligen Warmedurchlasskoeffizienten und missen durch Fenster mit
einem zeitgemaflen Warmedurchlasskoeffizienten ersetzt werden.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 80.000,00

Fur die Instandsetzung der Multiparker in der Tiefgarage wird eine Sonderumlage
erhoben. Die Multiparker werden abschnittsweise Uber die nachsten 5 Jahre erneuert.
Die erste Sonderumlage betrug € 891,23 je Stellplatz. Die folgenden Kosten der
Sonderumlage sind noch nicht bekannt. Es erfolgt ein pauschaler Ansatz in Héhe von
€ 5.000,00 fur den Sondereigentum Nr. 19.

- Kosten ca. € 5.000,00

Sondereigentum (Wohnung Nr. 19):

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist eine Aussage zu eventuell vorhande-
nen weiteren Ausstattungsmangeln und Zustandsrisiken nicht méglich. Der Sachverstan-
dige wird diese Unsicherheit im Rahmen der Verkehrswertermittiung mit einem Risikoab-

schlag aufgrund etwaiger Zustands- und Ausstattungsmangeln bertcksichtigen.
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Fur eine genaue Ermittlung etwaiger Instandsetzungskosten wére hier eine umfangreiche

Massenermittlung erforderlich. In der Praxis geht so jedoch kein Kaufer vor.

Fur die Zwecke der Grundsticksbewertung hat es sich in der Wertermittlungspraxis bewahrt,
Wertminderungen je m? Wohnflache anzusetzen, die den ungefédhren Zustand berticksichti-

gen. Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen.

Eigentumswohnungen ; Instandsetzungsaufwand € / m? Wohnfldche
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand € 0,00 bis € 350,00 / m?
Unterdurchschnittlicher Zustand € 350,00 bis € 700;00 I m?
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand € 700,00 bis€ 1.200,00 / m?

Zur Plausibilitéatskontrolle werden in der nachsten Tabelle die Kosten einer Modernisierung
dargestellt. Diese unterscheiden sich signifikant in der H6he von den Instandsetzungskosten.

Die vorstehend aufgefiihrten Instandsetzungskosten werden daher als angemessen angese-

hen.

Eigentumswohnungen Modernisierungsaufwand € / m? Wohnfldche
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand € 1.000,00 bis € 1.200,00 / m?
Unterdurchschnittlicher Zustand € 1.200,00 bis € 1.700,00 / m?

Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand € 1.700,00 bis € 2.500,00 / m?

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem
Baualter, der Restnutzungsdauer und dem Mietpreisniveau abhangig.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die aufgezeigten Instandsetzungsmaflinahmen
durchgefuhrt werden und somit ein gedanklich mangelfreies Gemeinschaftseigentum und
Sondereigéntum fur die Verkehrswertermittiung zur Verfigung steht. Das alterswertgemin-
derte Kostenvolumen wird nach Ricksprache mit einem fir den Sachversténdigen tatigen
Architekturbiiro, den Kostenangaben der Fachliteratur und aufgrund von Erfahrungswerten
des Sachverstandigen mit mindestens € 80.000,00 fir die Instandsetzungsmalnahmen im
Gemeinschaftseigentum angesetzt und € 5.000,00 fur die InstandsetzungsmaRnahmen am

Sondereigentum des Kfz-Stellplatzes.
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Ermittlung Instandsetzung fiir die Eigentumswohnung Nr.19
Riesebyer StraRe 16, 18, 24340 Eckernforde

MEA Instandsetzungs-  Instandsetzungskosten Kosten je €/m?
Nr. Summe Eigentumsart kosten nach MEA __5366m*
Gemeinschaftseigentum 80.000,00 € 2.146,72 €
18£8 e -SNR Tiefgarage 5.000,00 € 5.000,00 €
Gesamtkosten fiir ETW Nr. 19 7.146,72 € 133,19 €

Somit ergeben sich insgesamt alterswertgeminderte Instandsetzungsaufwendungen fiir das
Sonder- und Gemeinschaftseigentum in Héhe von rd. € 7.000,00 bzw. rd. € 133,00 / m?
Wohnflache.

Dieser Kostenansatz wird von dem Sachverstandigen fir den Umfang der auszufiihrenden
Arbeiten als angemessen angesehen, da die Kosten deutlich unter den Kosten einer mégli-
chen Modernisierung liegen. Der Sachverstandige hat diese Kosten jedoch nur Uiberschlagig
berechnet. Der Aufwand kann somit auch héher oder geringer sein. Eine Gewé&hrleistung fL'Jr.

die Richtigkeit kann der Sachverstandige diesbezliglich nicht iibernehmen.

Bei den vorgenannten MalRnahmen handelt es sich um durchzufiihrende Instandsetzungsar-
beiten (Reparaturen), die dazu dienen den Istzustand der Mehrfamilienhauser der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer dahingehend zu verandern, dass das Wertermittiungsobjekt
einen Zustand erreicht, den eine normal instand gehaltene, zeitgemal ausgestattete
Immobilie dieses Baualters uUblicherweise haben wirde.

Hierbei wird auch teilweise eine den Substanzwert erhéhende Instandsetzung durchgefiihrt,
fur die eine Alterswertminderung (im Sinne des § 23 ImmoWertV) zu beriicksichtigen ist. Die

Alterswertminderung ist in dem vorgenannten Kostenansatz bertcksichtigt.
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Kostengruppen nach DIN 276 - Zuordnung voller Faktor alterswert-
Kostenansatz gemin. Ansatz

100 Grundstiick :
140 Rickbau / Abbruch / Freilegung

200 Vorbereitende MaBnahmen
210 Baustelleneinrichtung
220 Offentliche ErschlieRung

300 Bauwerk - Baukonstruktion

310 Baugrube

320 Grindung / Unterbau

330 AuRenwande-Keller / Vertikale Baukonstr.
330 AuRenwénde-Fassade / Vertikale Baukonstr.
334 Fenster / Aufdentiiren

340 Innenwande / Vertikale Baukonstruktion

350 Decken / Decken- und Bodenbeléage

360 Dé&cher / Dachrinne

370 Infrastrukturanlagen

390 Sonstige Malnahme - SNR 5.000,00€ 1,00 5.000,00 €

400 Bauwerk - Technische Anlagen

410 Abwasser, Wasser-, Gasanlagen
Badezimmer

420 Warmeversorgung (Heizung, Warmwasser)

430 Raumlufttechnische Anlagen

440 Elektrische Anlagen

450 Kommunikationsanlagen

500 AuBenanlagen

510 Erdbau

520 Verkehrsflachen

590 sonstige AuBenanlagen (Dichtigkeitsprifung)

Anteilige Kosten am Gemeinschaftseigentum (rd.) 2.000,00€ 1,00 2.000,00 €
Gesamtkosten rd.: 7.000,00 € 7.000,00 €
Anmerkung:

Der in der vorstehenden Tabelle aufgefuhrte Faktor gibt das Verhaltnis des Modernisierungs-
anteils der EinzelmalRnahmen zum notwendigen Instandsetzungsanteil wieder. Im Rahmen

der Verkehrswertermittiung wird der Modernisierungsanteil nicht berlicksichtigt, da geman
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der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) von einem Gebaudezustand auszu-
gehen ist, den ein Ubliches und normal instandgehaltenes Gebdude der jeweiligen Baualters-

klasse aufweisen wiirde.

Weitere besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale aulRer den erforderlichen

Instandsetzungsmafnahmen sind in diesem Bewertungsfall nicht gegeben.

2.4. Ermittlung der Wohnfldche

In der Teilungserklarung wird die Wohnflache fur die Eigentumswohnung Nr. 19 mit
53,66 m? angegeben. Der Verwalter geht in seiner Abrechnung ebenfalls von einer Wohn-

flache von ca. 53,66 m? aus.

In der Bauakte ist als Anlage zum Bauantrag eine Wohnflachenberechnung vorhanden. Die

Wohnflache wird ebenfalls mit ca. 53,66 m? ausgewiesen.

Der Sachverstandige konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung auf Grund der nicht méglichen
Innenbesichtigung kein Uberschlagiges Aufmal zur Kontrolle der Wohnflachenangaben er-
stellen. Die nachstehenden Angaben zur Wohnflache sind aus den Angaben der Bauakte

entnommen.

ETW Nr. 19, Riesebyer StraBe 16 a, 24340 Eckernforde

Wohnzimmer ca. 21,75 m?
Schlafzimmer ca. 12,04 m?
Kiche ca. 6,04 m?
Bad ca. 4,19 m?
Abstellraum ca. 2,10 m?
Flur ca. 5,38 m?2
Balkon : ca. 2,16 m?

ca. 53,66 m?

Der Sachverstandige wird bei den weiteren Berechnungen von einer Wohnflache von

rd. 54 m? fur die Eigentumswohnung Nr. 19 gemaf Teilungserklarung ausgehen.

2.5. Bewirtschaftungskosten

Fur den Erwerber einer Eigentumswohnung ist es im Rahmen seiner Kaufentscheidung von
erheblicher Bedeutung, die Hohe der laufenden Bewirtschaftungskosten zu erfahrén. Aus
diesem Grund ist es die Aufgabe des Sachverstandigen im Rahmen des Verkehrswertgut-
achtens auf die Hohe der Bewirtschaftungskosten hinzuweisen und gegebenenfalls Auswir-

kungen auf den Verkehrswert zu untersuchen.
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Der Sachversténdige hat von der zustdndigen Hausverwaltungsfirma die aktuellen Abrech-
nungsunterlagen fir die Eigentumswohnung Nr. 19 erhalten. Die Jahresabrechnung 2024
und der Wirtschaftsplan fiir das Jahr 2025 geben folgenden Inhalt wieder:

e Das monatliche Wohngeld der Eigentumswohnung Nr. 19 betragt gemaf den Wirt-
schaftsplan 2025 = € 299,00 inkl. Betriebskosten, Heizkosten und Verwaltergebiihr

sowie Zufuhrung zur Erhaltungsrucklage.

Die Abrechnung der einzelnen Kostenpositionen wird gemaR nachfolgenden Verteilerschlis-

seln vorgenommen.

e Die umlagefahigen und nicht umlageféhigen Betriebskosten werden Giberwiegend nach
der Wohnflache abgerechnet. :

e Die Heizkosten werden nach der Heizkostenabrechnung abgerechnet.

e Die Verwaltergebuhr fur die ETW Nr. 19 wird nach der Anzahl der Einheiten (30 Einhei-
ten) berechnet.

e Die Kosten fur das Kabelfernsehen werden nach der Anzahl der Wohnungseinheiten

(26 Wohneinheiten) berechnet.

Die Jahresabrechnung 2024 hat Folgendes ergeben:

e Die Jahresabrechnung 2024 hat fur die Wohnung Nr. 19 Gesamtkosten in H6he von
€ 2.682,31 p.a. bzw. € 223,53 monatlich bzw. € 4,17 / m? Wohnfléche (ausgehend von
einer Wohnflache von 53,66 m?) monatlich inkl. Betriebskosten, Heizkosten, Verwalter-

geblhr und Zuflhrung zur Erhaltungsriicklage, ergeben.

e Die umlageféhigen Betriebskosten (ohne Heizkosten) betragen € 813,98 p.a. bzw.
€ 67,83 monatlich bzw. ca. € 1,26 / m*> Wohnflache (ausgehend von einer Wohnflache
von rd. 53,66 m?) monatlich und befinden sich somit im Vergleich zu anderen Woh- .
nungseigentiimergemeinschaften in einem durchschnittlichen Bereich. Ublicherweise ist
bei einer Wohnungseigentiimergemeinschaft dieser GréRenordnung und dieses Bau-

jahrs mit Betriebskosten in H6he von ca. € 1,80 / m? Wohnflache zu kalkulieren.

e Die Heizkosten haben ca. € 1.013,57 p.a. bzw. € 1,57 / m*> Wohnflache monatlich.
betragen und befinden sich im Vergleich zu anderen Wohnungseigentumsanlagen in
einem deutlich tiberdurchschnittlichen Bereich. Ublicherweise ist bei einer Wohnungs-
eigentimergemeinschaft dieser GréRenordnung und dieses Baujahrs mit Heizkosten in
Hohe von ca. € 1,00 / m* Wohnflache zu kalkulieren. Der Kostenansatz ist jedoch wenig
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aussagefahig, da diese Kosten stark von den Heizgewohnheiten des jeweiligen Bewoh-

ners abhangig sind.

e Die Verwaltungskosten befinden sich fir die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in
der vorhandenen Gréf3e mit € 285,60 p.a. bzw. rd. € 23,80 monatlich auf einem durch-

schnittlichen Niveau fur die Eigentumswohnung Nr. 19.

e Die Zufihrung zur Erhaltungsriicklage ist mit € 717,31 = € 13,37 / m? Wohnflache p.a. fir
die Baualtersklasse des Hauses als Gberdurchschnittlich anzusehen. Die Richtwerte der
Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV) geben in § 28 Kostenansatze von € 7,10 / m?
Wohnflache bis € 11,50 / m? Wohnflache pro Jahr als Orientierungswerte fur die Instand-
haltungskosten im sozialen Wohnungsbau an. Je alter die Immobilie ist, desto héher

sollte der Ansatz an Instandhaltungskosten sein.

e Die Héhe der Instandhaltungsriicklage betrug am 31. Dezember 2024 gemaf Jahresab-
rechnung € 43.526,29 und ist als deutlich unterdurchschnittlich fir eine Wohnungseigen-

timergemeinschaft dieser Baualtersklasse und dieser GréRRe anzusehen.

e For die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer bestehen Hausgeldriickstande in Héhe
von € 1.529,03 gemaR offener Postenliste zum 26. Marz 2026.

Ubersicht - Wohngeldkosten
Riesebyer StraRe 16a, 24340 Eckernforde - Wohnung Nr. 19
Gesamtbetrag €/ m? Wohnflache

umlageféhigen Betriebskosten 813,98 € 1,26 € je Monat
Heizkosten 1.013,57 € 1,57 € je Monat
Verwaltungskosten 285,60 € 0,44 € je Monat
Erhaltungsrucklage 117.91%€ 13,37 € je Jahr

3.0. Wertermittiung

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige macht darauf aufmerksam, dass im Rahmen einer Ortsbesichtigung
zur Feststellung des Verkehrswertes Ublicherweise keine bautechnischen Untersuchungen
vorgenommen werden und es sich insoweit nicht um ein Bausubstanzgutachten handelt.
Dartber hinaus ist festzustellen, dass Bauvorlagenbeschreibungen, zum Beispiel aus
Griinden des Gebéudealters, nicht vollstandig vorliegen bzw. nur allgemeinen Charakter

haben.

2K11/2025 ‘ 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten ETW Nr. 19, Riesebyer StraRe 16 a, 24340 Eckernférde - Seite 27 von 61 Seiten

Es wurden vom Sachversténdigen keine Untersuchungen:

e zur Standsicherheit des Gebdudes

e zum Schall- und Warmeschutz

e bezilglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge in Holz - und Mauer-
werksteilen

e zu schadstoffbelasteten Baustoffen (Stichwort: Bleileitungen, Asbeststaub, Formalde-
hyd) bzw. Bodenverunreinigungen

e zur Einhaltung der gesetzlichen brandschutzrechtlichen Auflagen

e zur Umsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung zur tatséchlich vorhandenen
Bebauung

vorgenommen, da diese den Umfang einer Grundstickswertermittiung sprengen wirden.
Auch sind diese Untersuchungen, begriindet durch die geforderte Qualifikation, den Bau-

sachverstandigen anderer Fachdisziplinen bzw. Spezialinstituten vorbehalten.

Die Ausfiihrungen in Abschnitt 2 dieses Gutachtens missen, insbesondere auf Grund der
nur stichprobenartigen Besichtigung des Gemeinschaftseigentums und der nicht méglichen
Innenbesichtigung der Eigentumswohnung Nr. 19 nicht vollstédndig sein und ebenso wenig in

allen Positionen der tatsachlichen Ausflihrung entsprechen.

Die Berechnungen wurden mit der Software ,Microsoft Excel” durchgefuhrt. Geringfligige

Rundungsdifferenzen sind maoglich.

3.1. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

GemaR § 6 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV vom 14 Juli 2021) ist fiir
die Verkehrswertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), einschliellich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34),

das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Dabei ist das Verfahren nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalles auszuwahlen. Die Wahl des Wertermittlungsverfah-

rens ist zu begriinden.

Auf dem Grundstucksteilmarkt fur Eigentumswohnungen hat sich der Vergleichswert,
definiert im Mafstab ,€ / m? Wohnflache”, als der absolut wesentliche Einflussfaktor fir die

Preisbildung herausgestellt. Insofern soll der Verkehrswert des Wertermittlungsobjekt s im
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Vergleichswertverfahren, gemaf §§ 24 bis 26 ImmoWertV, also durch Preisvergleich mit
ahnlichen, d.h. anndhernd vergleichbaren Objekten ermittelt werden.

In der Wertermittlungspraxis wird haufig die Auffassung vertreten, die Verkehrswertermittiung
auch im Rahmen des Sachwert- oder des Ertragswertverfahrens durchfiihren zu kénnen.
Dieser Auffassung schlief3t sich der Sachverstandige nur mit Einschrankungen an, da:

e die Bestimmuhg des anteiligen Boden- und Bauwertes des Wertermittlungsobjektes es
aus dem jeweiligen Gesamtwert in der Regel prozentual erfolgt. Dieses Vorgehen muss
mit Unsicherheiten behaftet sein, da der genaue Wertanteil nicht exakt bekannt ist und
Ublicherweise die Anwendung von nicht belegbaren Erfahrungswerten (z.B. Bodenwer-
tanteil pro m2 Wohnfldche, Herstellungskosten pro m? Wohnflache oder ideelle m? -

Anteile aus dem Ausbauverhaltnis) erfordert.

e die Boden- und Bauwertermittiung aus dem Gesamtwert Uber den Miteigentumsanteil It.
Teilungserklarung wenig sachgerecht ist, da dieser Miteigentumsanteil normalerweise
allein nach dem Verhaltnis der Wohnflachen zueinander bestimmt ist und sonstige Ein-
flussfaktoren (z.B. abweichende Anteile an Gemeinschaftseinrichtungen, Wertunter-
schiede durch abweichende Geschosslagen) unbeachtet bleiben.

¢ Eigentumswohnungen Ublicherweise zur Eigennutzung erworben werden. Insofern kann
das Ertragswertverfahren - dhnlich wie bei Einfamilienhdusern - nicht fir den normalen
Bewertungsfall geeignet sein, sondern nur eine unterstitzende Funktion im Rahmen
einer Plausibilitatspriifung haben. Ausnahmen, wie zum Beispiel im anlageorientierten
sozialen Wohnungsbau oder bei Ferienwohnungen, sind méglich. Hier wéare das Ertrags-
wertverfahren vorzuziehen.

3.2. Bewertung des Grund und Bodens

3.2.1. Vergleichswertorientierter Ansatz

Die zu bewertende Wohnungseigentumseinheit Nr. 19 besitzt einen Miteigentumsanteil von
26.834 / 1.000.000stel an dem gemeinschaftlich genutzten Grundstiick der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer. Rein rechnerisch kénnte aus dem Bodenwert des gesamten Grund-

stlicks somit der anteilige Bodenwert des Wertermittlungsobjektes ermittelt werden.

Auf dem Grundstiicksmarkt werden Eigentumswohnungen jedoch nicht nach Teilwerten fur

Sonder- und Gemeinschaftseigentum bewertet, sondern insgesamt nach dem Malstab
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€ / m?> Wohnflache. Der Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum ist hierin beriicksich-
tigt. Insofern ist auf die eigenstandige Wertermittiung des Grund und Bodens zu verzichten,

wenn der Verkehrswert des Wertermittlungsobjekt s vorwiegend vergleichswertorientiert ist.

3.2.2, Ertragswertorientierter Ansatz

In bestimmten, oben genannten Fallen hat der Ertragswert des Wohnungseigentums eine
unterstitzende Funktion fur den zu ermitteinden Verkehrswert. Auch kann eine Plausibilitats-
kontrolle sinnvoll sein. Im vorliegenden Bewertungsfall erscheint eine Plausibilitdtskontrolle
sinnvoll zu sein, da aufgrund der Konzeption der Wohnungseigentumsanlage auch durchaus
eine Investition als Kapitalanlage in Betracht kommen kann. Eine Ertragswertermittiung wird

somit durchgefihrt.

4.0. Vergleichswertverfahren

In den nachstehenden Abschnitten erfolgt eine Bewertung der Eigentumswohnung nach dem

Vergleichswertverfahren.

4.1. Allgemeine Aussagen

Auf dem Grundstiicksteilmarkt fur Eigentumswohnungen wird der Wert einer Eigentumswoh-
nung durch nachstehende Faktoren wesentlich beeinflusst:

e Baujahr

e Ausstattung

e \WohnungsgroRe

e Wohn- und Verkehrslage

Die Wohn- und Verkehrslage stellt von den vorgenannten Punkten das tberragende, also
wichtigste Kriterium da. Ferner hat die Lage der Wohnung innerhalb des Hauses, die GroRe
der Wohnanlage und sonstige Faktoren (z.B. vorhandene Sondernutzungsrechte, Ausstat-
tung des Gemeinschaftseigentums, Héhe der Bewirtschaftungskosten, Héhe der Instand-

haltungsrticklage / Erhaltungsriicklage) wertbestimmenden Einfluss.

Bei sachgerechter Anwendung des Vergleichswertverfahrens darf der Vergleichswert nur
aus Kaufpreisen veraulerter Eigentumswohnungen gebildet werden, die ein hdhes MalR an
Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt haben. So ist es selbstverstandlich, déss
Z.B. NeUbauwohnungen nicht mit unsanierten Altbauwohnungen und groRe Wohnungen

nicht mit wesentlich kleineren Wohnungen verglichen werden durfen.
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Dem zufolge ist die Vergleichswertermittiung aus den gezahlten Kaufpreisen solcher Objekte
vorzunehmen, die bezugsnah zum Wertermittlungsstichtag verdu3ert wurden, eine anna-
hernd gleiche Ausstattung und Wohnungsgréfie besitzen und in den inneren und dufl3eren
Lagefaktoren weitgehend iibereinstimmen. Die geforderte Ubereinstimmung in den wesentli-
chen wertbeeinflussenden Merkmalen ist naturgeman bei den Vergleichsobjekten gegeben,

die aus der Gesamtanlage selbst stammen.

Die Vielzahl der wertbeeinflussenden Merkmale erfordert eine entsprechend hohe Anzahl
von bekannten Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte. Diese Vergleichswerte sollten inner-
halb der Gesamtanlage des Wertermittlungsobjektes oder umliegender Wohnungseigen-
tumsanlagen bekannt geworden sein, auch wenn die zeitliche Nahe zum Wertermittlungs-

~stichtag nicht unbedingt gegeben ist.

Nach Auffassung des Sachverstandigen ist es sinnvoller,‘Vergleichspreise aus der Nachbar-
schaft des Wertermittlungsobjektes zu beriicksichtigen und eine zeitliche Wertanpassung

vorzunehmen, als eine Ausdehnung des Einzugsbereiches, da hierdurch Unsicherheiten be-
zlglich der Ausstattung, Beschaffenheit und Unterhaltungszustandes der Vergleichswertob-

jekte entstehen kénnen.

4.2. Vergleichswertverfahren fiir das Wertermittlungsobjekt

Der Sachversténdige hat zum Zweck des unmittelbaren Preisvergleichs bei der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Kreises Rendsburg — Eckern-
forde eine Vergleichswertauskunft aus der Kaufpreissammlung erbeten.

Es wurden inégesamt 9 Vergleichskaufpreise unmittelbar aus der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer und aus dem unmittelbaren Umfeld des Wertermittiungsobjektes

mitgeteilt.

Die Auswahl der Stichprobe weist folgende Kriterien auf:

e Kaufpreisjahre 2021 bis 2024

e - Baujahr 1982 bis 1985

e Lage im Objekt: Untergeschoss / Kellergeschoss, Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
e \WohnungsgréfRen von 27 m? bis 103 m?

e Kaufpreise mit und ohne Kfz-Stellplatze, Carportstellpldtze oder Garagenstellplatze

Fur die weitere Verwendung der Vergleichskaufpreise im Rahmen der Wertermittlung

missen die Vergleichskaufpreisangaben modifiziert werden, um eine Vergleichbarkeit am
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Wertermittlungsstichtag zu erreichen. Zuerst ist fiir jeden einzelnen Vergleichskaufpreis eine
konjunkturelle Anpassung auf den Wertermittlungsstichtag vorzunehmen.

Zwei Vergleichskaufpreisangaben stammen aus dem Jahr 2021, eine Vergleichskaufpreisan-
gabe stammt aus dem Jahr 2022, drei Vergleichskaufpreisangaben stammen aus dem Jahr
2023 und zwei Vergleichskaufpreisangaben stammen aus dem Jahr 2024.

Die Entwicklung der Immobilienpreise in den vorgenannten Jahren wird von dem Gutachter-
ausschuss des Kreises Rendsburg-Eckernférde in dem aktuellen Immobilienmarktbericht
2024 ausgewertet und dokumentiert. Der Gutachterausschuss verdéffentlicht die Immobilien-
preisentwicklung in Bezug auf die Amter bzw. Stadte Eckernférde und Rendsburg. Diese
Auswertung soll zur Preisanpassung der Vergleichskaufpreisangaben im Rahmen dieser
Wertermittiung herangezogen werden. Hier wurde Folgendes fiir die Stadt Eckernférde fest-
gestellt:

2021 3.482,00€ 60 1,64% 4,31%

Stadt Eckernférde 2022 3.539,00 € 50 -3,56% 2,63%
2023 3.413,00 € 51 6,42% 6,42%
2024 3.632,00 € 96

Bei allen Wohnwerten ist bis zum Jahr 2024 ein deutlicher Anstieg des Preisniveaus fest-

zustellen. Diese Kaufpreisentwicklung ist aus den nachstehenden Griinden nicht mehr guiltig:

e  Bedingt durch die veranderte Situation im Bereich der Immobilienkredite mit erheblich
gestiegenen Zinsen gegentber den Vorjahren hat sich das Angebot von Eigentums-
wohnungen auf dem Verkaufsmarkt deutlich erhéht. Das erhéhte Angebot bei einer
stagnierenden bzw. rucklaufigen Nachfrage hat zu deutlich niedrigeren Angebots- und

Verkaufspreisen von Eigentumswohnungen gefihrt.

~ Weiterhin veréffentlicht der Gutachterausschuss die Immobilienpreisentwicklung in Bezug

auf die Ba,uja‘hre der jeweiligen Immobilien. Diese Auswertung soll ebenfalls zur Preisanpas-
sung der Vergleichskaufpreisangaben im Rahmen dieser Wertermittiung herangezogen wer-

den. Hier wurde Folgendes fir die Stadt Eckernférde festgestellt:
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F 2022 ‘é‘.‘é&é,b"ﬁ’é o T R 038%  -21%
19‘78bis 2023 3.657,00 € 1 —21,11% ‘ -21%
1990 2024 2.885,00 € 6

Die mitgeteilten Vergleichspreise des Gutachterausschusses werden fir die Vergleichs-
wertermittlung mit den konjunkturbedingten Veranderungen des Kaufpreisniveaus fur Eigen- -
tumswohnungen angepasst.

Bei drei von den mitgeteilten Vergleichskaufpreisen handelt es sich um vermietete Eigen-
tumswohnungen. Der Sachverstandige berlicksichtigt einen marktgerechten und in Anleh-
nung an den Gutachterausschuss ermittelten Zuschlag in Héhe von ca. 15 Prozent.

Fur das Jahr 2021 nimmt der Sachverstandige einen Zuschlag von rd. 4 Prozent und fiir das
Jahr 2022 einen Abschlag von rd. 18 Prozent an. Die Vergleichskaufpreise aus dem Jahr
2023 werden mit einem Abschlag von rd. 15 Prozent versehen.

Weiterhin wurden die mitgeteilten Vergleichskaufpreise um den Pkw-Stellplatz bereinigt.

~90.000,00 € 39 2.307,69 LR R TR 9231 | 2.400,00
190.000,00 € 58 3.27586 2021 4 131,03  3.406,90
225.000,00 € 68 3.308,82 2022 -18 15 -99,26 3.209,56
166.500,00 € 54 3.083,33 2023 -15 -462,50 2.620,83
305.000,00 € 103 296117 2023 -15 44417  2.516,99
118.000,00 € 27 437037 2023 -15 -655,56 3.714,81

84.000,00 € 35 233333 . 2023 : -15 15..°000 238333
158.500,00 € 50 3.170,00 2024 15 47550 3.64550
148.000,00 € 37 4.00000 2024 0,00 4.000,00
165.000,00€ 5244 3.201,18 Mittelwert als Vergleichspreis 3.094,21

Die modifizierten Vergleichskaufpreise weisen anhand der vorstehend beschriebenen
Berechnung (Konjunktureinfluss) eine Preisspanne von rd. € 2.333,00 / m*> Wohnflache bis
rd. € 3.715,00 / m? Wohnflache auf.

Der hieraus abgeleitete Mittelwert als Vergleichskaufpreis betragt rd. € 3.094,00 / m?

Wohnflache fir eine mittlere WohnungsgréfRRe von ca. 52 m? Wohnfléache.
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Weiterhin wére der mittlere Vergleichskaufpreis noch um den Einfluss der FlachengréRe zu
korrigieren, jedoch kann auf Grund der geringen Abweichung bei der FlachengréRe auf eine

Umrechnung verzichtet werden.

Der Vergleichswert fir das Sondernutzungsrecht an dem Multiparker-Tiefgaragenstellplatz
betragt in dieser Ortslage nach Kenntnis des Sachversténdigen aus einer vergleichbaren
Gutachtenerstellung € 3.000,00.

Bei diesem Vergleichspreis ist zu beachten, dass es sich hierbei um ein Sondernutzungs-
recht an einem Multiparker-Tiefgaragenstellplatz handelt und nicht um ein frei verfligbares
Teileigentum. Ferner ist die geringe StellplatzgréRe, gemafk Aussage des Verwalters, nach-

teilig zu bewerten.

Ferner ist aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist eine Aussage zu eventuell
vorhandenen Ausstattungsmangeln und Zustandsrisiken nicht moglich. Der Sachverstéandige
wird diese Unsicherheit im Rahmen der Verkehrswertermittilung mit einem Risikoabschlag

aufgrund etwaiger Zustands- und Ausstattungsmangeln beriicksichtigen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall ist ein markkonformer Abschlag in Héhe von 25 %,

Faktor 0,75, angemessen und erforderlich.

4.3. Berechnung des Vergleichswertes fiir die Wohnung Nr. 19

Der Vergleichswert ermittelt sich wie folgt:

Grole Vergleichswert / m? Ab-/ Zuschlag Vergleichswert
53,66 m*> x 3.094,00 € / m*> Wohnflache 0,75 124.518 €

abzuglich Instandsetzungsaufwendungen

gemal Abschnitt 2.3. des Gutachtens - 7.000 €
zuzuglich Sondernutzungsrecht an dem Multiparker-TG Stpl. 3.000 €
ermittelter Vergleichswert der Eigentumswohnung 120.500 €

gerundet 121.000 €

Der Vergleichswert fur die Eigentumswohnung Nr. 19 nebst dem Sondernutzungsrecht an
dem Multiparker-Tiefgaragenstellplatz Nr. 19, belegen Riesebyer Stralle 16 a,
24340 Eckernférde wird somit zum Wertermittlungsstichtag 17. Méarz 2026 mit € 121.000,00

ermittelt.
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Dieser Verkehrswert bezieht sich auf eine frei lieferbare Wohnung und auf die unterstellte
Ausfiihrung der erforderlichen Instandsetzungsmalnahmen, gemafl Abschnitt 2.3. des

Gutachtens.

5.0. Ertragswertverfahren

Da die zu beurteilende Wohnung sowohl nach der duferen und der inneren Lage als auch
nach der Gebaudestruktur nicht unbedingt eine Wohnung ist, die ausschlielllich einer Eigen-
nutzung vorbehalten ist, soll zuséatzlich, aus Plausibilitatsgrinden, der Ertragswert der
Wohnung berechnet werden. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der
baulichen Anlagen, insbesondere der Gebdude, getrennt von dem Bodenwert auf der Grund-

lage des Ertrages nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV zu ermitteln.

5.1. Allgemeine Aussagen

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere die Nettokaltmieten
einschlieBlich Vergutungen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). Alle etwaigen Ertradge aus Wohnungs-

mieten und Kfz-Stellplatzmieten sind als Einnahmen zu bezeichnen.

Die vorhandene Ertragssituation darf nicht ungepruft in das Wertermittiungsverfahren ein-
gefuhrt werden. Weichen die gezahlten Mieten von den tblicherweise und auf Dauer
erzielbaren Einnahmen nach unten oder nach oben ab, ist die Mietzinsdifferenz in der auf
den Anpassungs- oder den Vertragszeitraum kapitalisierten Form, durch Zu- oder Abschlage
zu berlcksichtigen. Sofern fur die ausgetibte Nutzung keine Entgelte gezahlt werden, sind

die nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.
Die Bewirtschaftungskosten gliedern sich auf in:

e Abschreibung

e Verwaltungskosten

o Betriebskosten

e Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

Die Abschreibung (AfA) wird durch die Einrechnung in den Vervielfaltiger beriicksichtigt
(§ 34 ImmoWwertV).

Die reinen Betriebskosten, also die Kosten, die durch den bestimmungsgemaflen Gebrauch

des Wertermittlungsobjektes sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend

2K 11/2025 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten ETW Nr. 19, Riesebyer Strafle 16 a, 24340 Eckernforde Seite 35 von 61 Seiten

entstehen, sind nicht zu berlicksichtigen, da diese wegen der Méglichkeit der Umlage auf die

Mieter lediglich durchlaufende Positionen darstellen (§ 32 ImmoWertV).

Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch die angemessene

Verzinsung des Bodenwertes ergibt (Bodenwert - Verzinsung § 28 Abs. 1 ImmoWertV).

Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz
und der Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren (§ 34 ImmoWertV).
MaRgebend ist derjenige Vervielfaltiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

5.2. Bestimmung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder

verkirzen.

Bezuglich der Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer des Mehrfamilienhauses ist anzu-
merken, dass dieses ca. 1983 im baulichen Ursprung errichtet worden ist. Das Baualter zum
Wertermittlungsstichtag 17. Marz 2026 betragt somit ca. 43 Jahre.

Die Gesamtnutzungsdauer ist aufgrund der Gebaudestruktur tGblicherweise mit 80 Jahren

anzusetzen, sodass die rechnerische Restnutzungsdauer noch 37 Jahre betragt.

Entscheidend ist jedoch nicht die rechnerische, sondern die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer. Aufgrund der Ortslage, der Bausubstanz des Mehrfamilienhauses, der gefragten
WohnungsgréRen und der angenommenen Durchfiihrung der InstandsetzungsmaflRnahmen
gemal Abschnitt 2.3. dieses Gutachtens, wird von einer wirtschaftlichen und substanziellen

Restnutzungsdauer von noch ca. 40 Jahren fur das Mehrfamilienhaus ausgegangen.

5.3. Berechnung des Rohertrages

Das Wertermittlungsobjekt, die Eigentumswohnung Nr. 19 nebst dem Sondernutzungsrecht
an dem Multiparker-Tiefgaragenstellplatz Nr. 19, ist vermietet. Der Mietvertrag liegt dem
Sachverstandigen vor. Demnach betragt die Nettokaltmiete € 331,00 monatlich bzw.

€ 6,13 / m*> Wohnflache.
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Fur die Berechnung des Rohertrags mussen die ortstiblichen und marktiblich erzielbaren
Mietpreise angesetzt werden. Die tatsachlichen Mietertrage kdnnen vom marktiblichen
Mietertrag abweichen und sind daher Ublicherweise von untergeordneter Bedeutung.

MaRgeblich im Rahmen des Ertragswertverfahrens ist der marktiibliche Mietertrag und nicht

die ortslibliche Miete gemal dem Mietspiegel.

Ein qualifizierter Mietspiegel wird fur die Stadt Eckernférde nicht erstellt. Der Kreis Rends-
burg-Eckernférde erstellt ebenfalls keinen qualifizierten Mietspiegel. Die nachstgelegene
Stadt mit einem Mietspiegel ist die Landeshauptstadt Kiel.

Fur die Ermittlung des orts- und markttblichen erzielbaren Jahresrohertrages sollen als
Ansatz die Mietwerte aus dem Kieler Mietspiegel, Ausgabe 2025, Anwendung finden. Eine
Uberpriifung erfolgt durch Nachfrage bei IVD-Maklern und Hausverwaltungsunternehmen,

die in diesem Bereich Vermietungen durchftuhren.

Der Kieler Mietspiegel 2025, Tabelle 2, weist eine monatliche Basis-Nettokaltmiete von
€ 8,11 / m? fur eine Wohnflache von 54 m? aus. Ebenfalls werden im IVD-Wohn-Preisspiegel
Mietwerte veroffentlicht.

Ferner sind dem Sachverstandigen aus der aktuellen Gutachtenerstellung Mietwerte fur die
Stadt Eckernférde bekannt.

Nach Kenntnis des Sachverstandigen aus der vergleichbaren Gutachtenerstellung sind diese
Werte des Mietspiegels nicht flr die Ermittlung des marktublichen Mietertrages fur die

Eigentumswohnung in der Stadt Eckernférde geeignet.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Rendsburg-Eckernférde teilt in seinem Immobilien-
marktbericht bei einer Wohnungsgréfie von 51 m? Wohnflache bis 75 m? Wohnfldache einen
durchschnittlichen Mietpreis nach Lagebezirk, hier: Eckernférde, in 'Hc'jhe von € 10,36 / m?
Wohnflache mit.

Der IVD-Wohn-Preisspiegel 2025 / 2026 verdéffentlicht fur die Stadt Eckernférde Wohnungs-
mieten in Bestandsgebduden in einer Spanne von € 8,00 / m? Wohnflache fir einen einfa-
chen Wohnwert und bis zu € 14,00 / m? Wohnflache fir einen sehr guten Wohnwert. Der
Wert fur einen mittleren Wohnwert betragt € 9,50 / m? Wohnflache und fir einen guten
Wohnwert € 11,00 / m? Wohnflache.
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Der Sachverstandige hat zur Plausibilitatspriifung dieser vorstehend genannten Mietpreise
eine Mietpreisauskunft fur die Lage des Wertermittlungsobjektes bei dem Datenportal ON-
Geo angefordert.

Bei einer WohnungsgréRRe von 30 m? Wohnflache bis 60 m? Wohnflache wird eine Mietpreis-
spanne von € 7,23 / m? bis € 16,25 / m? ausgewiesen.

Auf Grund der Wohnlage in Eckernférde, der Gréfie der Eigentumswohnung und der Aus-
stattung mit einem Balkon ist ein' markttblicher Mietertrag von € 9,00 / m? Wohnflache fir die

Eigentumswohnung Nr. 19 angemessen und marktublich erzielbar.

Der Multiparker-Tiefgaragenstellplatz Nr. 19 ist fiir einen marktiblichen Mietpreis von € 30,00
monatlich vermietbar.

Voraussetzung fir die marktibliche Vermietbarkeit zu den genannten Mietwerten ist die
Ausfuhrung der unter Abschnitt 2.3. dieses Gutachtens beschriebenen Instandsetzungs-
mafRnahmen am Wertermittlungsobjekt.

Ermittlung monatlicher Rohertrag fiir die Eigentumswohnung Nr. 19
Riesebyer StraRe 16 a, 24340 Eckernforde

Istbetrag Mittelw. marktiblicher Betrag
Lage Flache nettokalt €/m*> Mietensp. €/m? nettokalt
1.0G links = 53,66 m? 331,00 € 6,17 € n.v. 9,00 € 482,94 €
Multiparker-TG-Stpl. 30,00 € 30,00 €
53,66 m? 331,00 € 512,94 €

Der Sachverstandige ermittelt somit einen marktiblichen monatlichen Rohertrag in Héhe von
€ 512,94 fur die Eigentumswohnung Nr. 19 nebst dem Multiparker-Tiefgaragenstellplatz, be-
legen Riesebyer Stralle 16 a, 24340 Eckernférde.

5.4. Bestimmung der Bewirtschaftungskosten

Die Verwaltungskosten (§ 32 Abs. 2 ImmoWertV) umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des Grundstticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigenttimer-
seite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Beim Wertermittlungsobjekt werden die Ver-
waltungskosten fur die WEG-Verwaltung fiir das Wertermittlungsobjekt, Eigentumswohnung
Nr. 19, mit € 285,60 p.a. berechnet. Die Kosten der Sondereigentumsverwaltung werden
pauschal mit € 50,00 p.a. angesetzt.
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Die Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. 3. ImmoWertV) umfassen die Kosten, die im langjahri-
gen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktuib-
lich aufgewendet werden mussten. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Aufwendungen von Instandhaltungskosten, nicht jedoch der Kosten von Bau-
mafnahmen, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Vermietungsfla-

che neu geschaffen wird.

Die Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. 3. ImmoWertV) umfassen die Kosten, die im langjahri-
gen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer markttb-

lich aufgewendet werden mussten.

Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient zur Deckung der Aufwendungen von Instandhal-
tungskosten, nicht jedoch der Kosten von Baumalinahmen, soweit durch sie eine Moderni-

sierung vorgenommen wird oder Vermietungsflache neu geschaffen wird.

Die Instandhaltungskosten sind mit Abstand die gréRte Kostenposition innerhalb der Bewirt-
schaftungskosten. Da die Instandhaltungskosten jedes Jahr in einer unterschiedlichen Héhe
anfallen, Grunde sind hierfur, das Gebaudealter, die Art der Nutzung, die vorhandene Aus-

stattung und die Restnutzungsdauer, kénnen pauschale Ansatze nicht angewendet werden.

In Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV, die pauschale Instandhaltungskosten in Héhe
von € 11,70 m? / Wohnflache fir einen Wertermittlungsstichtag im Jahr 2021 vorsieht, sind
fur Wertermittlungsobjekt, das zum Wertermittlungsstichtag bereist 43 Jahre alt ist, Instand-

haltungen an dem Gebaude notwendig.

Die Anpassung der Instandhaltungskosten zum Wertermittlungsstichtag 17. Marz 2026
erfolgt gemaf der ImmoWertV auf Grundlage des Verbrauchpreisindexes fur Deutschland
des Statistischen Bundesamtes (Basis Oktober 2001).

Unter Berlicksichtigung des Gebaudealters, und des Instandhaltungszustandes des
Mehrfamilienhauses werden die Instandhaltungskosten, im Abgleich mit der Anlage 3 der
ImmoWertV zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 12,2 % p.a. des Rohertrages berechnet.
Dieses entspricht einem Instandhaltungsaufwand von rd. € 14,00 / m? Wohnflache im Jahr.
Dieser Kostenansatz wird vom Sachversténdigen fur das Wertermittlungsobjekt fiir die

laufende Instandhaltung als angemessen empfunden und festgesetzt.
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Das Mietausfallwagnis gemaR § 32 Abs. 4 ImmoWertV, ist das Wagnis das Risiko von bei
uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentlimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietver-

haltnisses oder auf RGumung.

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Ortslage, der Geschosslage, der Wohnungsaus-
stattung und der WohnungsgréfRe mit 2 Zimmern nebst Balkon und der hieraus resultieren-

den Mieternachfrage mit 2 % berechnet.

5.5. Ermittlung des Liegenschaftszinses

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird (§ 33 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist zur
Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes nach § 21 Absatz 2
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach Maflgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-

lungsobjekts anzupassen.

Nach § 193 BauGB sind die Gutachterausschiisse fur Grundstiickswerte in Verbindung mit
§ 12 der Immobilienwertermittiungsverordnung gehalten, gemafl oben genannter Verfahrens-
weise, Liegenschaftszinssatze zu ermitteln und zu veréffentlichen.

Des Weiteren empfiehlt die Fachliteratur in der Abhangigkeit von der Nutzungsart folgende

Liegenschaftszinssatze:

e Villa, groRRes Einfamilienhaus 1.0%-35%
e freistehendes Einfamilienhaus 1,5%-4,0%
¢ nicht freistehendes EFH, Doppel- / Reihenhaus 1.5%-45%
e Eigentumswohnung 1,5%-4,5%
e EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,5%-4,5%
e Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 25%-55%
e Wohn- und Geschéaftshauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 35%-70%
e Wohn- und Geschéftshauser, bis 20 % - 80 % Gewerbeflachenanteil 4,0% -7,5%
e Biro- und Geschaftshauser 40%-80%
e Verbrauchermarkte 6,0% -8,5%
e Lager- und Produktionshallen 45%-85%
e Industrieobjekte 6,5%-95%
e Sport- und Freizeitanlagen 6,5%-95%
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o Offentliches Gebaude mit Drittverwendungsméglichkeit 6,0%-75%
e  Offentliches Gebaude ohne Drittverwendungsméglichkeit 70%-85%
e Kilinik- und Pflege-, Sozialimmobilien 6,0% -8,0%
e Hotels 50%-85%

Bei der Anwendung von den genannten Liegenschaftszinssatzen sind folgende Grundsatze

zu beachten:

e Der Liegenschaftszinssatz ist um 0,5 bis 1,0 Prozentpunkte zu vermindern, wenn die
Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders geringes wirt-
schaftliches Risiko aufweist. Umgekehrt ist der Liegenschaftszinssatz um 0,5 bis 1,0
Prozentpunkte zu erhéhen, wenn das Objekt in besonders schlechter Lage gelegen ist
und ein erhéhtes wirtschaftliches Risiko aufweist.

e Landliche Belegenheitsgebiete weisen gegentber Stédten und Ballungszentren héhere
Liegenschaftszinssatze auf.

e Der Liegenschaftszinssatz wachst mit zunehmender Restnutzungsdauer des Wertermitt-
lungsobjektes.

e Eine Verminderung des Liegenschaftszinssatzes fiihrt zu einer Erhéhung des Ertrags-
wertes und umgekehrt.

MaRgeblich fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die

individuelle Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je héher das Risiko,

desto hoher ist der Liegenschaftszins.

Ein Investor geht nur dann ein héheres Risiko ein, wenn er auch eine héhere Rendite erwar-
ten kann. Hinsichtlich der Lage gilt, je schlechter die Lage, desto héher der Liegenschafts-
zins. In Bezug auf das Wertermittlungsobjekt ist folgendes zu bedenken:

Positive EinflUsse:

e die Lage in Eckernférde ist als gut nachgefragt anzusehen,
e eine gute WohnungsgréfRe ist vorhanden,
e eine mittelbare Nahe zur Ostsee ist gegeben.

e ein Multiparker-Tiefgaragenstellplatz ist vorhanden.

Negative EinflUsse:

e das Mehrfamilienhaus hat einen nachteiligen energetischen Zustand,
e die Wohnung ist vermietet,

e ein barrierefreier Zugang zu der Wohnung ist nicht moglich.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde veréffent-

licht in seinem Marktbericht keine Liegenschaftszinssatze.

Da der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde keine
Liegenschaftszinssatze veréffentlicht hat, konnen die veréffentlichen Liegenschaftszinssatze
aus dem Grundstlcksmarktbericht des unmittelbar benachbarten Landkreises Plén herange-

zogen werden.

Der Gutachterausschuss im Landkreis Plén gibt in seinem Marktbericht 2025 einen durch-

schnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Wohnungseigentum mit 2,5 % an.

Anmerkung:
Bedingt durch die veranderte Situation im Bereich der Immobilienkredite mit erheblich gestie-

genen Zinsen gegenuber den Vorjahren hat sich das Angebot von Eigentumswohnungen auf
dem Verkaufsmarkt deutlich erhéht. Das erhéhte Angebot bei einer stagnierenden bzw. riick-
laufigen Nachfrage hat zu deutlich niedrigeren Angebots- und Verkaufspreisen gefiihrt. Eine

Berticksichtigung erfolgt im Rahmen dieser Verkehrsweriermittlung durch eine markgerechte

Anpassung des Liegenschaftszinssatzes.

Der Sachverstandige wird im nachstehenden Herleitungsmodell einen geeigneten und
objektspezifischen Liegenschaftszinssatz fur die Eigentumswohnung zum Wertermittlungs-
stichtag, unter Beriicksichtigung des § 7 Absatz 2 in Verbindung mit § 33 ImmoWertV ermit-

teln.

Liegenschaftszinssatz

Ausgangszinsssatz (ETW im Kreis Plén) 2,50%
allgemeine Marktsituation (Wertermittlungsstichtag) 0,10%
Lagespezifische Marktsituation in Eckernférde 0,35%
Wohnflache 0,00%
Mietpreisniveau -0,10%
kein barrierefreier Zugang 0,05%
Restnutzungsdauer / Baujahr 0,00%
Zustand des Wertermittlungsobjektes (Instandhaltung) 0,15%
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 3,05%
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In Wirdigung dieser genannten Faktoren und der vorhandenen Gegebenheiten (ausgehend
von einer Eigentumswohnung und unter Berilicksichtigung der konzeptionellen Besonder-
heiten des Wertermittlungsobjektes, aufgrund der Lage und der Restnutzungsdauer) wird ein

Liegenschaftszinssatz von 3,05 Prozent flir dieses Grundstiick ermittelt.

Der Sachverstandige geht daher von einem Liegenschaftszins von rd. 3,05 Prozent aus.

5.6. Ermittlung des Vervielfiltigers

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist mit dem sich
ergebenden Vervielfaltiger zu kapitalisieren. MaRRgeblich ist derjenige Vervielfaltiger, der sich
nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Anhand der Restnutzungsdauer von 40 Jahren ergibt sich fiir das Wertermittiungsobjekt
folgender Vervielfaltiger, gemal Anlage zu § 34 ImmoWertV, bei einem Liegenschaftszins-
satz von 3,05 % = 22,9291. Der Vervielfaltiger berticksichtigt bereits die Absetzung fur Alter,

sodass diese nicht besonders anzusetzen ist.

5.7. Ermittlung des Bodenwertes

Nach § 6 der Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV vom
14. Juli 2021) sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Wertermittlungsobjektes die all-
gem'einen Wertverhéltnisse auf dem Grundsttcksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,

auf den sich die Wertermittlung bezieht.

Der Wertermittlungsstichtag ist im vorliegenden Fall der 17. Marz 2026. Dieses gilt auch far
den Zustand des Grundstickes, der sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-

heit und der Lage bestimmt. Hierzu gehéren insbesondere:

¢ der Entwicklungszustand der Liegenschaft

e die Art und das Mal der baulichen Nutzung

e die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen

e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand

o die sonstige Beschaffenheit einschlieRlich der Lagemerkmale

Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung der

im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwzhlen.
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Fur die Bodenwertermittlung ist tiblicherweise das Vergleichswertverfahren (§ 40 der Im-
moWertV) anzuwenden. Bei diesem Verfahren werden Kaufpreise solcher Grundstiicke her-
angezogen, die hinsichtlich der ihnren Wert beeinflussenden Merkmale (§§ 24 bis 26 Im-
moWertV) mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Abweichungen

sind durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung lasst nach § 26 Abs. 2 fur die Ermittlung des

Bodenwertes neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch Bodenrichtwerte zu.

Allerdings mussen diese geeignet sein, d.h. entsprechend der drtlichen Verhaltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Maf der baulichen Nutzung

bzw. nach dem Erschlielungszustand hinreichend bestimmt sein.

5.8. Bodenwert des Grundstiicks

Das Grundstiick der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, belegen Riesebyer Strafl3e 16,
18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur 006, Flurstiick Nr. 44 / 5 weist gemafn

Grundbuch eine GrundstiicksgréRe von insgesamt ca. 2.970 m? auf.

Der Miteigentumsanteil des Wertermittlungsobjektes, Eigentumswohnung Nr. 19, am Grund-
stlick betragt fur die Wohnung 26.834 / 100.000stel.

Der 26.834 / 1.000.000stel Miteigentumsanteil des Wertermittiungsobjektes am Grundstiick
betragt somit anteilig ca. 79,70 m2.

Die Gesamtwohnflache der Mehrfamilienhduser der Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer, belegen Riesebyer StralRe 16, 18, 24340 Eckernférde, Gemarkung Borby, Flur 0086,
Flurstiick Nr. 44 / 5 betragt gemaf Verwalterabrechnung rd. 1.870 m?.

Die Geschossflache wird aus der Wohnflache und einem Faktor von 1,28 ermittelt.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl wird somit aus den vorstehend genannten Einfluss-

faktoren Geschossflache / Grundstiicksflache ermittelt.

Anmerkung:
Der Faktor 1,28 fur die Umrechnung der Geschossflache aus der Wohnflache ist nach

Kenntnis des Sachverstandigen fiir die Mehrfamilienhduser als angemessen zu betrachten.
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Geschossflache:
rd. 1.870 m? x 1,28 = rd. 2.394 m?

wertrelevante Geschossflachenzahl:
=rd.2.394m?/ 2970m?= 0,81 wGFZ

In der Lage des Wertermittlungsobjektes werden vom Gutachterausschuss des Kreises
Rendsburg-Eckernférde keine Bodenrichtwerte fur Mehrfamilienhduser ausgewiesen. Jedoch
hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde gemaf
der Bodenrichtwertlibersicht (Stand 01. Januar 2024) in der benachbarten Bodenrichtwert-
zone / Nummer 86, Ortsteil Schleswiger Strale-Nord, einen Bodenrichtwert in Hohe von

€ 145,00 / m? Grundsticksflache fur Mehrfamilienhausern ermittelt. Eine wertrelevante

Geschossflachenzahl (wGFZ) wird nicht angegeben.

Daran gemessen besitzt das Bewertungsobjekt (bei vergleichbarem Entwicklungs- und
ErschlieBungszustand) abweichende Lage- und Beschaffenheitsmerkmale mit werterhéhen-

den und wertmindernden Auswirkungen.
Werterhéhende Einflussfaktoren:
o Werterh6hende Einflussfaktoren sind nicht zu berticksichtigen

Wertmindernde Einflussfaktoren:

¢ Wertmindernde Einflisse sind zu beriicksichtigen.

5.9. Berechnung des Bodenwertes

Der Bodenwert des Grundstiicks der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer am Wert-

ermittlungsstichtag 17. Marz 2026 wird wie folgt berechnet:

Flurstiick GroRe Bodenwert/ m? Faktor Bodenwert
44 /5 2.970 m? 14500€ 1,00 430.650,00 €
430.650,00 €
Bodenwert (gerundet) 431.000,00 €

anteiliger Bodenwert gemaR der Miteigentumsanteile

Miteigentumsanteile Bodenwert anteiliger Bodenwert
26.834 / 1.000.000 431.000,00 € 11.565,45 €
anteiliger Bodenwert (rd.) | 12.000,00 €
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Der Sachverstandige ermittelt den Miteigentumsanteil am Grundsttick der Gemeinschaft der
Wohnungseigenttmer fur die Eigentumswohnung Nr. 19, Riesebyer Stralte 16 a,
24340 Eckernférde somit mit rd.:

€ 12.000,00

Anmerkung:
Der Bodenwert (-anteil) kann grundséatzlich bei den weiteren Berechnungen verwendet wer-

den, da selbst eine erhebliche Unsicherheit in der Bodenwertermittiung das Ergebnis des
Gutachtens nicht wesentlich beeinflusst, da die Systematik des hier dominierenden Ertrags-
wertverfahrens eine Unempfindlichkeit des Bodenwertansatzes auf den Verkehrswert bei
einer noch verhaltnismaRig langen Restnutzungsdauer beinhaltet. Da die Restnutzungs-
dauer mit 40 Jahren noch ausreichend lang ist, verfligt der Bodenwertansatz tiber die
geforderte Unempfindlichkeit auf den Verkehrswert.

[
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5.10. Berechnung des Ertragswertes

Riesebyer StraBe 16 a, 24340 Eckernforde, Eigentumswohnung Nr. 19

Jahresrohertrag marktblich 512,94 € mtl. p.a. 6.155 €

abzlglich nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten gemaR Jahresabrechnung sowie Sondereigentumsverwaltung 336 €
Instandhaltung € 14,00 12,2% des Jahresrohertrags 751 €
Mietausfallwagnis 2,0% des Jahresrohertrags 123 €
Jahresreinertrag 4.946 €
abzlglich Bodenwertverzinsung 3,056 % 12.000 € 366 €
Reinertrag der baulichen Anlage 4580 €

Vervielfaltiger bei 40 Jahren Restnutzungsdauer,

bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,05% 22,9291
Ertragswert der baulichen Anlage 105.007 €
zuzuglich Bodenwertanteil gemafl Abschnitt 3.4 12.000 €
vorlaufiger Ertragswert der Eigentumswohnung 117.007 €

besondere objektspezifische Gegebenheiten (boG)

abzuglich Abschlag firr die Instandhaltung und wirtschaftliche Minderung -7.000 €

gemal Abschnitt Nr. 2.3. dieses Gutachtens

Risikoabschlag von 25 Prozent -29.252 €

Ertragswert der Eigentumswohnung der Eigentumswohnung Nr. 19 80.755 €
gerundet 81.000 €

Der Ertragswert fur die Eigentumswohnung Nr. 19, belegen Riesebyer Stralle 16 a,
24340 Eckernférde wird somit zum Wertermittlungsstichtag 17. Marz 2026 mit rd.€ 81.000,00
ermittelt.
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6.0. Verkehrswert

Nach § 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Ermittiung des
Verkehrswertes eines Grundstiicks die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich

die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

Nach § 6 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertver-
fahren oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des herangezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstlicks-

markt zu bemessen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-

gen Umstande des Einzelfalls zu wahlen.

Der Verkehrswert wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittlung bezieht im gewéhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat hierzu ausgefthrt: ,Der Preis einer Sache muss nicht
ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils
zwischen Kaufer und Verkaufer ausgehandelt. Marktpreis und objektiver Verkehrswert
spielen keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente (Kaufkraft, Geld-
wert, usw.) von erheblicher Bedeutung, haufig auch die persénlichen Vorstellungen und
Woiinsche des Kaufinteressenten.” BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIII ZR 215/66.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wird der Verkehrs-
wert von Eigentumswohnungen normalerweise mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens

ermittelt. Der Ertragswert hat dann iblicherweise nur eine ergénzende Funktion.

Der Vergleichswert fur die Eigentumswohnung Nr. 19 wurde mit € 121.000,00 bzw. rd.
€ 2.255,00 / m? Wohnflache ermittelt.

Der ermittelte Vergleichswert zuzuglich der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale von rd. € 7.000,00 die auch von einem mdéglichen Erwerber ebenfalls zu tberneh-

men sind, entspricht einem € / m? - Preis von rd. € 2.385,00 / m? Wohnfl&che.
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Da die tber das Ertragswertverfahren durchgefthrte Plausibilitatskontrolle mit € 81.000,00
einen niedrigeren Wert als den errechneten Vergleichswert ergeben hat, sieht der Sachver-

standige den ermittelten Vergleichswert als bestétigt an.

Dies insbesondere, da im Vergleichswert auch eine mégliche Eigennutzung berlicksichtigt ist
und dieser Ublicherweise Uber dem Ertragswert liegt. Der Sachversténdige hélt daran fest,
dass fur das Wertermittlungsobjekt der Vergleichswert die geeignete Basis fur die Ermittlung

des Verkehrswertes ist.

Weiterhin.ist gemar der ImmoWertV die Lage auf dem Grundstiicksmarkt, also die Markt-
situation des Wertermittlungsobjektes, zu berticksichtigen. Hierbei sind insbesondere die
Grundstiickslage, die vorhandene Bebauung und die allgemeine wirtschaftliche Situation auf
dem Immobilienmarkt zu betrachten. Diese Kriterien sind im Rahmen des ermittelten Ver-
gleichswertes bereits berticksichtigt, sodass keine Korrekturen gréeren AusmaRes notwen-

dig sind. Diese wéren dann erforderlich, wenn:

¢ die individuelle Lage des Wertermittlungsobjektes gegentber der Durchschnittslage des
Vergleichswertes wesentlich nach oben oder unten abweicht

e die Ausstattung der Wohnung wesentlich von der unterstellten Ausstattung abweicht

e die Bewirtschaftungskostensituation sich in besonderem Mafe von tblichen Gegeben-
heiten positiv oder negativ unterscheidet

.‘ der Unterhaltungszustand der Wohnung vernachlassigt ist und eines tUberdurchschnittlich
hohen Instandsetzungsaufwandes bedarf i

e das Gemeinschaftseigentum in der Pflege und Unterhaltung Anlass zu gréReren
Reparaturnotwendigkeiten gibt und dafir keine ausreichende Instandhaltungsrticklage zur
Verfligung steht.

¢ Die Grundrissgestaltung sehr nachteilig ist.

Im Rahmen der Wertermittlung bestehen die vorstehend genannten Indikatoren nicht bzw.
wurden bereits im Rahmen der Vergleichswertberechnung mit den umfangreichen Instand-
setzungsmalnahmen berlicksichtigt, sodass eine eventuelle Berlicksichtigung nicht weiter

erforderlich ist.

Nach Kenntnis des Sachverstandigen ist jedoch ein Risikoabschlag aufgrund der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung der Eigentumswohnung Nr. 19 und den damit verbunden
Zustands- und Ausstattungsrisiken zu beriicksichtigen. Der Sachverstandige hat somit einen
marktkonformen Abschlag in Hohe von rd. 25 % auf den ermittelten Vergleichswert und
Ertragswert vorgenommen.
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Dieser Abschlag kann zu hoch, zu niedrig oder angemessen sein. Eine Gewahr fur die
Richtigkeit kann vom Sachverstandigen auf Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung

nicht Ubernommen werden.

Griinde fur einen Zu- oder Abschlag auf den ermittelten Vergleichswert liegen nicht vor.
Samtliche Einflussfaktoren wie die erforderlichen alterswertgeminderten Instandsetzungs-
kosten in Hohe von ca. € 7.000,00, die auch von einem mdglichen Erwerber der Eigentums-
wohnung zu Ubernehmen sind, wurden in der Verkehrswertermittlung berticksichtigt und

werden nicht weiter in Abzug gebracht.

Als Plausibilitatskontrolle des vorstehend ermittelten Verkehrswertes erfolgt die Uberpriifung
dieses Wertes anhand der ermittelten Kaufpreisangaben des Gutachterausschusses flir

Grundsttickswerte des Kreises Rendsburg-Eckernférde.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Kreises Rendsburg-Eckernférde teilt im
Immobilienmarktbericht 2024 einen mittleren Kaufpreis / m? Wohnfl&dche fiir die Stadt Eckern-
férde in Hohe von € 1.629,00 / m? Wohnflache ohne Pkw-Stellplatze mit.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Kreises Rendsburg-Eckernférde teilt im
Immobilienmarktbericht 2024 einen mittleren Kaufpreis / m? Wohnflache, fir die Stadt
Eckernférde fur die Baualtersklasse 1978 bis 1990 in H6he von € 2.885,00 / m* Wohnflache
ohne Pkw-Stellplatze mit.

Nach abschlieRender Uberpriifung der Gesamtverhéltnisse und unter Wiirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem Grundstlcksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag am 17. Marz 2026 ermittelt der Sachversténdige den Verkehrswert
der 2-Zimmer Eigentumswohnung Nr. 19 im 1. Obergeschoss links nebst dem
Sondernutzungsrecht an dem Multiparker-Tiefgaragenstellplatz Nr. 19, belegen
Riesebyer Strale 16 a, 24340 Eckernférde gemal § 6 ImmoWertV auf der Grundlage der
nach §§ 24 bis 26 ImmoWertV ermittelten Vergleichswertes, ohne Beriicksichtigung des

bestehenden Mietverhiltnisses, mit rd.

121.000,00

(in Worten: Einhunderteinundzwanzigtausend Euro).
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7.0. Anmerkung des Sachverstédndigen zur Gutachtenerstellung

Vorstehendes Verkehrswertgutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen aus-
schlieRlich zur Verwendung durch die Auftraggeberin erstellt. Mit den Parteien, insbesondere
mit dem EigentUimer, stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhéltnis. Ich habe kein per-
sénliches Interesse an dem Ergebnis des Verkehrswertgutachtens und bin am Zustande-
kommen einer Beleihung oder eines Kaufes / Verkaufes nicht interessiert. Nur bei gesetzli-
cher Auskunftspflicht darf dieser Inhalt der Verkehrswertermittlung Dritten ohne meine Einwil-

ligung zur Kenntnis gebracht werden.

Aufgestellt: Hamburg, den 20. April 2026

Heinz Lehmann
Von der Handelskammer Hamburg
6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von Grundstlicken
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8.0. Anlagen .
8.1. Ubersichtsplan und Luftbild
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24340 Eckernférde, Riesebyer Str. 16 Geoport
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfidltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vam Falk-Verlag. Er enthalt v.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
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Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026
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Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein E
24340 Eckernforde, Riesebyer Str. 16 Geoport

MaBeta® (kn Pepierdruch). 1:2.000 @ BENEEE $ 202090202 I

Aczgetnung: 340 mos 340 m
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ots/Luftbild in Farbe

vermeaeing uhd Gesinfirmation Schlsswig-Ho'stain (WWermGes 51, Das Ortheplssio BE in Farbe mit esler Aufltsuny von BS 20 80 on. Die Lufbilder ispen
fachandeskend flir das gesarris Lare! Schveswig-Hostein vor und weeden mm Maisiab von 1:1.000 bis 1:5.600 angefoten.

Datenguelis
Landasvermesunami Schieswig-Holarein Stand: Aktusll bis 4 Jehee (2 nach BelB2omgsaetset)
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8.2. Bebauungsplan
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8.3. Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus dem

. ; Landesamt fur
Llegens chaftskataster Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Erstellt am 26.02.2026 G e
Flurstiick:  44/5 Gemeinde: Eckemfarde ’ 24106 Kiel
Flur: -] Kreis: Rendsburg-Eckerniorde Telefon: 0431-383- 2019
Gemarkung: Borby E-Mail: Geoserver@LVermGeo landsh

8837200
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8.4. Grundrissskizzen

Eigentumswohnung Nr. 19
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8.5. Fotodokumentation

"Bild 3: Umfeld in Richtung Stiden
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Bild 6: iebel der Nordwestansicht
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Bild 8: Pkw-Aulienstellplatze im UKWigen Grundstlicksbereich

Bild 9: Millbehaltereinstellvorrichtung
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