Kurzfassung zum Gutachten iiber den Verkehrswert

AZ 56 K 1/22

Auftraggeber

Zweck
Erstellt von

Amtsgericht Oldenburg in Holstein
Gohler Strafte 90

23758 Oldenburg in Holstein
Zwangsversteigerung

Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen
Markt 22
23758 Oldenburg in Holstein

nach dem aufleren Eindruck bewertet wird.

Hinweis: Die nnnesichtigung war nicht méglich, so dass das Wohnungseigentum auftragsgeman

Objektart Wohnungseigentum nach WEG

Baujahr Baujahr 2010

Objektanschrift An der Reiterkoppel 49b in 23769 Fehmarn
Wertermittlungsstichtag 04.03.2024 = Qualitatsstichtag
Grundstiicksgrofte gesamt 310 m?

Wohnflache gerundet 73 m?

Grundbuch von Burg a. F., Blatt 4760

Gemarkung, Flur, Flurstick

Burg a. F., 012, 62/2

|Verkehrswert 347.000 €|
Zubehor unbekannt

Lasten und Beschrankungen: Grundbuch

Zweite Abteilung, Laufende Nummer 1 und 2 0€

Die Sachversténdige weist darauf hin, dass das vollstdndige Gutachten beim Amtsgericht eingesehen
werden kann. Fir die Veroffentlichung der Kurzfassung zum Gutachten und die darin aufgefuhrten

Angaben wird keine Haftung ibernommen.
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1.1 Nutzung

Struktur des Geb&dudes und Nutzung

Das Gebaude wurde 2010 in der Art einer Doppelhaushalfte errichtet. Die Doppelhaushélfte ist in zwei
Wohnungseigentume aufgeteilt. Wohnungseigentum Nummer 1 umschliet die Erdgeschosswohnung
und Wohnungseigentum Nummer 2 die Dachgeschosswohnung nebst ausgebautem Spitzboden. Das
Gebaude ist nicht unterkellert. Das Wohnungseigentum wird zu Wohnzwecken genutzt.

1.2 Lage

Lage regional

Der Ortsteil Burg auf der Insel Fehmarn ist der zentrale Ort und Verwaltungszentrum der Stadt
Fehmarn und befindet sich im Norden der Bundrepublik Deutschland, im Bundesland Schleswig-
Holstein, im Kreis Ostholstein (siehe Anlage 1 - Ubersichtsplan). Die Stadt Fehmarn hat rund 13.000
Einwohner. Die Insel Fehmarn ist mit 185 m? drittgrof3te Insel Deutschlands. Sie hat im Mittel einen
Durchmesser von 15 km.

Lage ortlich

Das Sondereigentum befindet sich in einem Wohngebiet am Ende einer Sackgasse. Das Zentrum des
Ortsteils Burg befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung; der né&chstgelegene Strand, der feine
weiflsandige Sudstrand, in ca. 2 km.

Verwaltung

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Burg, dem wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen
Zentrum der Insel Fehmarn. Die Stadt Burg auf Fehmarn hat im Jahr 2003 mit den Umlandgemeinden
fusioniert. Die heutige ,Stadt Fehmarn® setzt sich aus der ehemaligen Stadt Burg und den ehemaligen
Landgemeinden zusammen.

Wirtschaft

Hauptwirtschaftszweige des Ortes Fehmarn sind Tourismus, Dienstleistung und Handwerk. Auf
Fehmarn befindet sich der Fahrhafen Puttgarden, der auch als Vogelfluglinie bekannt, Deutschland
mit Skandinavien verbindet. Der Bau einer festen Fehmarnbelt- Querung ist vorgesehen; nach
heutigen Erkenntnissen ist eine GrofRbaustelle in der Nahe der Beltquerung geplant; eine
wirtschaftliche Belebung der Insel ist nicht ausgeschlossen. Gegenwartig haben jedoch Tourismus
und Naherholung Vorrang, begrindet in der schénen Landschaft der Insel mit weiten Sandstréanden,
Waldern, Feldern, Naturschutzgebieten und dem Ostseeheilbad Burg mit seinen geschichtstrachtigen
Backsteinbauten. Fehmarn ist Segel- und Surfgebiet nebst dazugehérigem produzierendem Gewerbe.

Einzelhandel/ 6ffentliche Einrichtungen

Einkaufsméglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs sind in Burg, vorhanden. Offentliche
Einrichtungen, Krankenhaus, Arzte, Behorden sowie Kindergarten und Schulen, einschlieRlich
Gemeinschaftsschule mit gymnasialer Oberstufe, sind ebenfalls in Burg vorhanden. Weiterhin gibt es
auf Fehmarn eine Schwimmbhalle, ein Kino, Museen, Galerien und einen Yachthafen.

Individualverkehr

Die ErschlieBung fur den Individualverkehr ist gegeben Uber die Verlangerung der Bundesautobahn A
1, Uber die E47, Uber die Fehmarnsundbricke, zu den einzelnen Orten. Liubeck und Kiel als
Oberzentren sind in ca. 1 Stunde mit dem Auto zu erreichen. Die verkehrliche ErschlieBung gut.
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offentlicher Nahverkehr
Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.

Bahnhof

Ein Bahnhof befindet sich auf Fehmarn im Ortsteil Puttgarden, von wo aus ganz Deutschland und
Skandinavien zu erreichen sind. Durch den Neubau der Bahnstrecke auf der Vogelfluglinie fahren
zurzeit keine Zlge. Stattdessen fahrt im Stundentakt ein Schnellbus als Schienenersatzverkehr.

Flugplatz
Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 2 Stunden mit dem PKW zu erreichen.

1.2.1 Resiimee zur Lage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

Die Entfernungen zu infrastrukturellen Einrichtungen sind durchschnittlich, zu Einkaufsmdglichkeiten
fur Waren des taglichen Bedarfs ebenfalls. Die Entfernungen zu Strand, Hafen und Ortszentrum sind
gering und mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Hinter dem Wohngebiet schlief3t sich das Geléande des
Reitsportvereins Fehmarn mit Reithalle und Reitplatz an.

Es handelt sich um ein allgemeines Wohngebiet. Die Wohnlage ist in Bezug zum Ort ist somit als gute
Wohnlage einzustufen. Weitere Hinweise sind im folgenden Gutachten vorhanden.

1.3 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch - Wohnungsgrundbuch

Zwei Grunddienstbarkeiten:

Eine objektive Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit ist nicht vorhanden, da es sich hierbei um
die gegenseitige Gewahrleistung der technischen Funktionalitat der Wohnungseigentume handelt.

Bebauungsplan/ Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt zum Wertermittlungsstichtag der B- Plan Nr. 68,
Erstaufstellung 1.8.2007, 1. Anderung 22.7.2018 vor. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach
diesen Festsetzungen zu bewerten. Angaben zu Art und MaR der baulichen Nutzung sind wie folgt
definiert:

WA - allgemeines Wohngebiet

Il - zulassige Anzahl Geschosse
0,40 - Grundflachenzahl

0 - offene Bauweise

In der ersten Anderung zum B-Plan 68 wurde die Nutzung des allgemeinen Wohngebietes hinsichtlich
Beherbergungsbetriebe und Ferienwohnungen eingeschrénkt. Beide Nutzungen sind in diesem B-
Plangebiet nicht erlaubt.

Fur die Wohnung 1 im Erdgeschoss wurde vor der 1. Anderung des B-Planes eine Nutzungsénderung
der Wohnung zu einer Ferienwohnung beantragt und ausnahmsweise genehmigt. Laut 1. Anderungen
bleiben die bereits erteilten Genehmigungen guiltig.

Sonstige Satzungen
Es sind keine weiteren stadtebaulichen Satzungen, die fir dieses Gebiet Gultigkeit besitzen, bekannt
geworden.
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Anmerkung: Fur die Stadt Fehmarn befindet sich laut Auskunft von Frau Parge, Teamleitung
Stadtplanung und Bauantragsverfahren, eine Erhaltungssatzung in Aufstellung, nach der die
Nutzungsénderung von Wohnungen in Ferienwohnungen fir das gesamte Stadtgebiet untersagt wird.

Hausgeld/ Instandhaltungsriicklage
Inwiefern eine ordnungsgemafie Hausverwaltung vorhanden ist, ist unbekannt. Ebenso ist unbekannt,
ob ein Hausgeld bezahlt wird oder ob eine Instandhaltungsrucklage angespart wurde.

1.3.1 Beschreibung des Gebdiudes

Das Geb&ude wurde in Massivbauweise errichtet mit einer Fassade aus Verblendmauerwerk rot.

Die Fenster sind Kunststofffenster isolierverglast. Das Gebaude ist nach der Landesbauordnung
eingeschossig, hat ein ausgebautes Dachgeschoss und einen ausgebauten Spitzboden. Das
Gebaude ist nicht unterkellert. Die Wohnung befindet sich im Dachgeschoss und im Spitzboden des
Gebdudes und ist Uber eine massive Treppe mit Kunststeinbelag innerhalb des Geb&udes zu
erreichen. Die Haustlir ist eine zweiflugelige Kunststofftir, ein Flugel feststehend, mit
Isolierverglasung. Das Dach ist ein Satteldach mit einem, beide Haushalften Ubergreifenden,
Frontispiz. Das Dach ist gedeckt mit anthrazitfarbenen Betondachsteinen. An der Nordseite sind
Dachflachenfenster vorhanden. Der Balkon ist massiv und hat ein Holzgelander.

1.3.2 Beschreibung der Aufienanlagen

Das Grundstuck ist nicht eingefriedet. An der Grundsticksrickseite entlang verlauft ein Graben. An
der StralBenseite befindet sich die, gegen Einsichtnahme geschiutzte, Terrasse der
Erdgeschosswohnung. Der Zugang zum Haus ist mit Betonsteinpflaster befestigt; die Stellplatze mit
Kies. Das Grundstiick ist nicht gartnerisch angelegt und mit Rasen bewachsen. Auf dem hinteren
Grundstucksbereich befinde sich zwei handelsubliche Gerateschuppen.

Die AuRenanlagen hinterlassen einen eher zweckm&Rigen Eindruck.

1.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

unbekannt
1.4.1 Resiimee zu Grundstiick und Gebdéiude, energetischer Zustand

Das Grundstiick ist gepflegt, der Grundriss zweckmafig. Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.
Der energetische Standard entspricht laut Aktenlage der EnEV 2007.
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Anlagen

1. Ubersichtsplan
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2. Bauzeichnungen — Wohnung -2 (nicht maR3stabsgerecht)

Lageplan
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Grundriss EG aus der Teilungserklarung (linke Seite - WE 1)
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Grundriss DG aus der Teilungserklarung (linke Seite - WE 2) — Heizungsraum rechte Seite
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Grundriss Spitzboden aus der Teilungserklarung (linke Seite - WE 2)
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3. Fotodokumentation

Foto 1) Ansicht Hauseingang und Stellplatz (Kies)

Foto 2) Abstellschuppen
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Foto 4) Abstellschuppen
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Foto 5) Wendehammer

WE Nr. 2

Foto 6) Gesamtes Gebaude
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