Gutachten iiber den Verkehrswert AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7110 - WE 1

Auftraggeber : Amtsgericht Oldenburg in Holstein
Gohler StralRe 90
23758 Oldenburg in Holstein

Zweck : Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Erstellt von : Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen
Markt 22

23758 Oldenburg in Holstein

Objektart : Wohnungseigentum nach WEG (Wohnungseigentumsgesetz)

in EG und DG eines ehemaligen EFH
Nutzungsart : Wohnen: EG vermietet, DG temporare Selbstnutzung
Baujahre : 1971, 1989, 1993
Objektanschrift : Kleine Bergstralle 8 in 23 743 Gromitz
Aufteilungsplan : Wohnung Nummer 1
Wertermittlungsstichtag : 06.05.2022 = Qualitatsstichtag
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Grundbuch von Gromitz, Blatt 7110
Gemarkung, Flur, Flurstiick Groémitz, 005, 73/30, 73/60, 73/89
Verkehrswert WE 1 655.000 €
Verkehrswert WE 2 sh. Gutachten AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7111 284.000 €
Summe Verkehrswerte WE 1 und WE 2 939.000 €
Lasten und Beschrankungen keine
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Wohnungseigentum Nr. 1 in ehemaligem, massiv errichtetem, Einfamilienhaus mit 2
Sondereigentumen, Baujahr 1971, Anbau ca. 1993, Miteigentumsanteil 2 - entspricht nicht den
Wertverhaltnissen, tatsachliches Verhaltnis 62,3/37,5, Wohnungsgréfie ca. 175 m? 2 62,5, aufgeteilt in
Wohnung Erdgeschoss (vier Zimmer, Kiiche, zwei kleine Bader, grofte Terrasse) und Wohnung
Dachgeschoss (drei Zimmer, Bad und Kiiche), Wohnung EG nicht abgeschlossen, EG vermietet incl.
Doppelgarage Beton, Heizung und Warmwasser: Gaszentralheizung

Auflenanlagen: Kies, kleiner Gartenbereich

Geringflgig Instandhaltungsstau
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Abkiirzungen:
BV - Bestandsverzeichnis
KG - Kellergeschoss

EG - Erdgeschoss

OG - Obergeschoss

DG - Dachgeschoss

SB - Spitzboden

BJ - Baujahr

BK - Baukorper

w - Wohnung

WE - Wohnungseigentum
KP - Kaufpreis

VW - Vergleichswert

EW - Ertragswert

SW -Sachwert

HK - Herstellungskosten
BRW - Bodenrichtwert
EFH - Einfamilienhaus
DHH - Doppelhaushilfte
MFH - Mehrfamilienhaus
Gb - Geschosswohnungsbau
FLK - Freilegungskosten
WIfl. - Wohnflache

Nfl. - Nutzflache

HAR - Hausanschlussraum
HWR - Hauswirtschaftsraum

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1. Zusammenstellung der Ergebnisse

1.1 Ubersicht zur Berechnung

|Verkehrswert des Grundeigentums: Grundbuch von Gromitz, Blatt 7110

Bodenwert, unbelastet

durchschnittlicher spezifischer Bodenwert rd.
Miteigentumsanteil 1/2 laut Grundbuch
Wertrelevanter Miteigentumsanteil 62,5/100

GrundstiicksgroRe gesamt
Art der kunftigen Nutzung
Erschliefungszustand

462 T€
511 €/m?

289 T€

904 m?

Wohnen

erschliefungsbeitragsfrei

Wohnflache ca. 175 m?
Vorlaufiger Sachwert 708 T€
Grundstiickssachwert marktangepasst 1.020 T€
Grundstiickssachwert 62,5/100 638 T€
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Abschlage 5 T€
Zuschlage 33 T€

Zubehor 2 T€
Sachwert 667 T€
Vorlaufiger Ertragswert 653 T€
Gebaudeertragswert 365 T€
Eckdaten

Jahresrohertrag 17.640 €/a
Jahresreinertrag 14.697 €/a
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,14 %
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Abschlage 18 T€
Zuschlage 8 TE€
|Ertragswert 643 T€ |
|Verkehrswert gewichtet 1:1 gerundet 655 T€ |
| Verkehrswert / Wohnflache : 3.744 €/m? |

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Vom Immobilienverband Deutschland — Nord wurden durchschnittliche Verkaufspreise fir
Eigentumswohnungen ermittelt im Erfassungszeitraum 1. und 2. Quartal 2021.

Der IVD hat fur Eigentumswohnungen in der Libecker Bucht fur einen mittleren Wohnwert 3.412 €/m?
und fir einen guten Wohnwert 5.267 €/m? ermittelt. Unter BerUcksichtigung aller objektspezifischen
Merkmale und der Lage fugt sich ermittelte Wert von 3.744 €/m? gut in diesen Bereich ein.

1.2 Beantwortung der Fragen des Gerichts

a) Verkehrs- und Geschéftslage - siehe Punkt 3.1

b) Baulicher Zustand und Reparaturen - siehe Punkt 3.3

c) Baubehordliche Beschrankungen, Auflagen, - keine

d) Verdacht auf Hausschwamm - augenscheinlich nicht
Vorhanden

a) Verdacht auf 6kologische Altlasten - unbekannt

b) Zustandiger Bezirksschornsteinfeger -

23743 Suxdorf
c) Verwalter, Hbhe Wohngeld - keine Hausverwaltung,
kein Hausgeld

d) Miet- und Pachtverhaltnisse - teilweise, sh. Punkt 3.2.7
e) Ob eine Wohnpreisbindung gemaf
§ 17 WoBindG besteht - nein
f) Ob Gewerbebetrieb vorhanden ist - nein
g) Ob Maschinen, Betriebseinrichtungen vorh. sind - nein
h) Ob ein Energiepass vorliegt - liegt nicht vor

2. Allgemeine Angaben

Auftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens wurde vom Amtsgericht Oldenburg in Holstein zum Zweck der
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft beauftragt. AuftragsgemaR ist der Verkehrswert
Uber den Grundbesitz Grundbuch Blatt 7110 und Blatt 7111 zu ermitteln. Es handelt sich hierbei um
zwei Wohnungseigentume. Im vorliegenden Gutachten wird das im Grundbuch von Gromitz,
Wohnungsgrundbuch, Blatt 7110, im Bestandsverzeichnis mit der Ifd. Nr. 1 bezeichnete
Wohnungseigentum Nummer 1 bewertet.

Einwendungen der Beteiligten gegen die Schatzung sind nicht zu beachten.

Das beauftragte Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt und bildet dartiber hinaus
keine Verbindlichkeit gegenlber Dritten. Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Struktur des Gebaudes und Nutzung des Wohnungseigentums Nr. 1 - WE 1

Im Gebaude (ehemaliges Einfamilienhaus, Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss) befinden sich
zwei Wohnungseigentume nach Wohnungseigentumsgesetz. Wohnungseigentum Nr. 1, in diesem
Gutachten Bewertungsgegenstand, umfasst das Erd- und das Dachgeschoss des Hauses. Das
Wohnungseigentum Nr. 2 befindet sich im Souterrain.

Das Wohnungseigentum Nr. 1 wird quasi als Wohnung im Erdgeschoss mit Einliegerwohnung im
Dachgeschoss genutzt. Die Wohnung im Dachgeschoss ist abgeschlossen, die Wohnung im
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Erdgeschoss nicht. Man erreicht die Dachgeschosswohnung Uber den gemeinsamen Flur im
Erdgeschoss. Mit BaumalRnahmen im Erdgeschoss lasst sich ggf. eine Abgeschlossenheit der
Wohnung im Erdgeschoss herstellen.

Im weiteren Verlauf des Gutachtens werden die Wohnungen, sofern getrennt betrachtet und
erforderlich, verbal als Wohnung EG und Wohnung DG von dem WE 1 abgegrenzt. Die Wohnung EG
ist vermietet; die Wohnung DG wird temporar von den Eigentimern genutzt.

Eine Zuordnung der Stellplatze oder des Carports auf dem Grundstlck ist im Teilungsvertrag nicht
vorhanden.

Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der 06.05.2022.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag sind in § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV 2021 wie folgt
definiert:

»(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den die Wertermittlung bezieht und der fiir die
allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

(5) Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung malgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist. “

Ortsbesichtigung

Das Objekt wurde am 06.05.2022 im Beisein der Antragstellerin besichtigt. Das Dachgeschoss, Teil der
Wohnung, wurde nicht besichtigt — hier liegen die Fotos der Antragstellerin und des Antragsgegners zur
Beurteilung vor. Wahrend der Besichtigung der Erdgeschosswohnung waren die Mieter zugegen.

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur
die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Der
Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, abhangig von
der Zuganglichkeit des Objektes und der zur Verfiigung gestellten Zeit, erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind. Ebenso wurde nicht die Funktionstichtigkeit elektrischer Anlagen,
Heizungsanlagen, technischer Betriebseinrichtungen und Abwasseranlagen gepriift. Dies wiirde den
Umfang eines Verkehrswertgutachtens sprengen.

Unterlagen
e Grundbuch von Gromitz, Blatt 7110
e UR Nummer 799/1994 — Grundstlickslberlassung nebst Teilungserklarung
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e Auskunft aus dem Baulastenregister
e ErschlielBungsbescheinigung der Gemeinde Grémitz
e Kopien aus der Bauakte des Kreises Ostholstein
e Kopien aus der Bauakte der Gemeinde Gromitz
e Bauzeichnungen zum Dachgeschoss
e Marktpreisermittlung der Wastenroth Immobilien vom 29.11.2021
e Unterlagen Uber die Bauleitplanung des Landkreises Ostholstein

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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e Fotografische Aufnahmen des Objektes
e Fotos von Antragstellerin und Antragsgegner zum Dachgeschoss
e Auszug Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertkarte

3. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

3.1 Lage

Lage uiberregional/ regional
¢ Im Norden der Bundesrepublik Deutschland
e Schleswig-Holstein
¢ Ostholstein
e Ostseekuste - an der Lubecker Bucht

Lage ortlich

Gromitz ist eines der bekanntesten und gefragtesten Ostseebdder an der ostholsteinischen
Ostseekiste. Das Wohnhaus liegt im Ort nordlich der BundestrafRe B 501 in einem Wohngebiet. Zum
feinen weilden feinsandigen Strand sind es 1,6 km; in 7 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar.

Behordliche Verwaltung
Die Verwaltung der Gemeinde erfolgt von der Verwaltungsgemeinschaft Gromitz mit Sitz in Gromitz.

Wirtschaft

Hauptwirtschaftszweig des Ortes Gromitz ist der Tourismus, bedingt durch die Lage an der Ostsee mit
langem und breitem Sandstrand, begleitet von Gastronomie und Einzelhandel. Grémitz ist
drittwichtigster Ferienort in Schleswig-Holstein. Der Ort verfiigt Gber ca. 8.500 Gastebetten sowie liber
einen Yachthafen, ist ein beliebtes Ziel fir Sportangler und hat eine ca. 400 m lange Seebriicke.
Aufgrund des Status ,Ostseebad” sind viele kulturelle und sportliche Einrichtungen vorhanden. Im
Sommer finden an der Kurpromenade vielfaltige kulturelle Veranstaltungen statt. In Gromitz sind eine
Mutter/Kind Rehabilitationsklinik und ein Kurmittelzentrum vorhanden.

Einzelhandel/ 6ffentliche Einrichtungen

Einkaufsmdglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfs sind im Ortszentrum vorhanden.

Offentliche Einrichtungen, Arzte, Behérden sowie Kindergérten sind in Grémitz vorhanden.

Schulen, einschlieRlich Gymnasium und weitere Arzte, sowie ein Krankenhaus befinden sich in
Neustadt in Holstein.

Individualverkehr
Die ErschlieBung fur den Individualverkehr ist gegeben durch die B 501 an die BAB A 1. Lubeck und
Hamburg sind in ca. 30 Minuten bzw. in ca. 1 bis 1,5 Stunden zu erreichen.

Offentlicher Personennahverkehr/ Bahnhof/ Flugplatz

Der &ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.

Die nachsten Bahnhofe befinden sich in Neustadt in Holstein und in Oldenburg in Holstein, von wo aus
ganz Deutschland zu erreichen ist. Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und istin ca. 1,5 -2
Stunden mit dem PKW zu erreichen.
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Immissionen
e keine

Demografische Entwicklung

Ostholstein ist der Teil Schleswig- Holsteins, mit der altesten Bevdlkerungsgruppe mit zunehmendem
Anteil. Die Schiilerzahlen nehmen ab, so dass Schulen kleiner, weniger und zusammengelegt werden.
Ebenso werden weniger Kindergarten vorhanden sein.

Die Anzahl der Personen im Erwerbsalter wird sinken, woraus ein Arbeitskraftemangel resultiert.
Wachsende Wirtschaftsfaktoren werden in Ostholstein Betreuung, Gesundheit, Ernahrung, Wellness,
Weiterbildung und Kultur sein. Eine gute infrastrukturelle Entwicklung, insbesondere im Bereich der
Personenbeftrderung und Versorgung vorausgesetzt, ist Gromitz als Wohnort gut geeignet. Gromitz ist
Zuzugsort fir s. g. ,Best Ager”. Daraus resultieren Arbeitsplatze in Pflege, Betreuung und Versorgung.

3.1.1 Resiimee zur Lage/ Nachbarschaftslage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

Die Wohnlage in Bezug zum Ort ist durchschnittlich. Das Objekt ist gut fir Dauerwohnzwecke geeignet.
Die Umgebungsbebauung besteht aus einer Mischbebauung aus Ein- und Mehrfamilienhausern, die
sowohl zu Dauerwohnzwecken als auch als Ferienobjekte genutzt werden.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten/ Beitrage und Abgaben

3.2.1 Das Wohnungsgrundbuch

Einlegebogen
Amtsgericht Oldenburg i.H. Grundbuch von Grémitz Blatt 7110 Bestandsverzeichnis 1

= AR | 1R s R |

Bezeichnung der ndcnen Recnte

N; r (Verme:
Grund- der Grund-
sticke stucke a b e ha a m*

| Flur_ | Flurstiick

l : 1/2 Miteigentumsanteil an den] Grundstiick r— :
Grémitz 005 73/30 Geb&ude- und Freifliche. Kleine Bergstralte 8 5 |34
Gromitz . 005 . 73160 Erholungsflache, Kleine Bergstralle 8 1 (24
Gromitz 005 73/89 Gebaude- und Freiflache, Nienhagener Weg 2 |46

verbunden mit dem Sgndereigentum an der in Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit (Erd- ;
und Dachgeschoss - Altbau -) |
Fur jeden Miteigentumpanteil ist ein besondefes Grundbuch angelegt (Gromitz Blatt 7110 und 7111); der
hier eingetragene Mitejgentumsanteil ist durch das zu dem anderen Miteigentumsanteil gehdrende

Sondereigentumsrech{ beschrgnkt.

Wegen Gegenstand und Inhal{ des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung vom 26.09.1984
— UR-Nr. 799/1994 Notar Jurgen Collbey -; von Gromitz Blatt 41, Gbertragen; eingetragen am
15.01.1996

In Abt. Il ist der Zwangsversteigerungsvermerk als Sicherungsvermerk zur Beschlagnahme des
Objektes eingetragen. Die Beschlagnahme hat die Funktion des VerauRerungsverbotes.

Eintragungen in Abt. Il sind hier nicht dargestellt und haben regelmaRig keine Auswirkungen auf den
Verkehrswert.
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3.2.2 Die Verwaltung und die Teilungserklérung

Verwalter nach WEG - Gesetz
Ein Hausverwalter wurde nicht bestellt.

Teilungserklarung/ Teilungsvertag

Das Wohnungseigentum wurde 1994 durch Teilungsvertrag begrindet. Der Teilungsvertrag ist
Bestandteil eines Grundstiicksuberlassungsvertrages und lehnt sich im Wesentlichen an das WEG
(Wohnungseigentumsgesetz) an.

Die Miteigentumsanteile betragen fiir jedes Wohnungseigentum im Haus %-.

Folgende besondere Vereinbarung sind vereinbart:
Urkunde UR 799/1994 auszugsweise:

e Jeder Miteigentimer ist verpflichtet, sein Sondereigentum allein und auf eigene Kosten zu
unterhalten, instandzuhalten, und ggf. zu erneuern.

e Jeder Miteigentimer tragt die auf seinem Haus- und Grundsticksteil treffenden Kosten und
Lasten einschlieBlich Verkehrssicherungspflicht allein. Nur soweit zwingend gemeinschaftliche
Kosten anfallen, sind sie nach Miteigentumsanteilen aufzuteilen.

e Versicherungen sind getrennt abzuschlieRen.

e Eine jahrliche Einwohnerversammlung ist nur mit stichhaltiger Begrindung durchzufiihren.

e Jeder Sondereigentimer ist berechtigt, an seinem Sondereigentum und dem Seinem
Sondernutzungsrecht unterliegenden Gebaudeteilen beliebige bauliche Veranderungen
vorzunehmen und auf dem Grundstiick Bauwerke (z. B. Garagen) zu errichten. Er bedarf der
Zustimmung des anderen Miteigentimers nur in dem Umfang, wie ein Eigentimer
nachbarrechtlicher Zustimmung bedarf.

Sondernutzungsrechte am Grundstiick/ die Zuordnung von Garagen oder Carport wurden nicht
vereinbart. Die Teilung erfolgte auf Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung des Kreises
Ostholstein vom 28.07.1993 mit Aktenzeichen 63.33-66.559 II.

3.2.3 Hausgeld/ Instandhaltungsriicklage

Hausgeld und Instandhaltungsriicklage wurden nicht vereinbart, siehe Auszug aus dem
Teilungsvertrag.

3.2.4 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen/ Baugenehmigungen

Bebauungsplan/ Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes war zum Wertermittlungsstichtag der qualifizierte B- Plan
Nr. 47, 3. Anderung rechtskraftig. Zum Bearbeitungszeitpunkt des Gutachtens wurde der
Satzungsbeschluss zum B-Plan 47, 6. Anderung von der Gemeindevertretung gefasst, so dass diese
Festsetzungen anzuwenden sind.

e Allgemeines Wohngebiet (WA)
e Die Nutzung von Rdumen in Wohngebauden als Nebenwohnungen ist im Sinne des § 22 Abs. 1
Nr. 5 BauGB unzulassig.

e Die Nutzung von Raumen als Ferienwohnung ist zuldssig, wenn sie im Gebdude eine
untergeordnete Funktion einnimmt und maximal eine Ferienwohnung umfasst.
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e Firsthéhe 10,50 m Uber Oberkante der zugehdérigen ErschlieRungsstralie
e Zweigeschossigkeit zulassig

¢ Grundflachenzahl GRZ 0,4 als Hochstmalf}

e Geschossflachenzahl GFZ max. 0,6 als Hochstmal}

Sonstige Satzungen
Es sind keine weiteren stadtebaulichen Satzungen, die fir dieses Gebiet Glltigkeit besitzen, bekannt
geworden.

Baugenehmigungen

e Der ,Neubau eines Einfamilienhauses und einer Olfeuerungsanlage mit 30.000 WE und 3.000 |
und einer Hausklaranlage“ wurde am 20.05.1971 mit Bauschein Nr. 6721 genehmigt. Die
Raumhohe des Kellergeschosses wurde hier mit 2,10 m angegeben.

e Der ,Dachgeschossausbau und Einbau von zwei Aufenthaltsrdumen im Keller* wurde am
04.07.1988 mit Aktenzeichen 66.559 genehmigt. Hierbei handelt es sich um die ehemaligen
Kellerraume 1 und 2, jetzt Kiiche, Essen und Schlafzimmer im Altbau von 1971 (sh. Anlage 4).
Die Baugenehmigung bezieht sich bei diesen Raumen auf eine genehmigungsfahige Raumhohe
von 2,40 m. Tatsachlich haben diese Rdume eine gemessene Raumhdhe von 2,12 m. Eine
Baugenehmigung ist somit fiir die Nutzungsart ,Aufenthaltsraum® nicht vorhanden.

e Die ,Errichtung einer Doppelgarage“ wurde am 07.12.1978 mit Aktenzeichen 66.559 Il
genehmigt.

¢ Die ,Wohnhauserweiterung® wurde am 25.10.1989 mit Aktenzeichen 66.559 Il genehmigt. Hierbei
handelt es sich um die westliche Erweiterung im Erdgeschoss um einen Hauseingang mit
Windfang, ein Zimmer (Kiche) und ein Gaste-WC und im Dachgeschoss um eine Dachterrasse
und den Einbau einer Gaube.

e Der ,An- und Umbau einer Untergeschosswohnung, Einbau einer Dachgaube (Nordwestseite)
sowie Errichtung eines PKW-Stellplatzes® wurde am 29.06.1993 mit Aktenzeichen 66.559
genehmigt. In dieser Baugenehmigung ist im Altbau im Kellergeschoss eine lichte Raumhdhe von
2,30 m dargestellt und fir den Anbau 2,44 m. Die tatsachliche lichte Raumhohe betragt im
Wohnzimmer 2,36 m. Die Dachgaube, hier an der Sidostseite des Satteldaches, wurde nicht
errichtet.

e Eine ,Schornstein-Querschnittsveranderung® wurde am 26.10.1993 mit Aktenzeichen 66.559 Il A
genehmigt.

e Der ,Neubau eines Carports fir einen PKW* wurde am 28.08.1997 mit Aktenzeichen 66.559 II
genehmigt.

3.2.5 Das Baulastenverzeichnis

(Tel. ), Mitarbeiter beim Kreis Ostholstein und zustandig fir das
Baulastenverzeichnis, hat schriftich am 02.06.2022 mitgeteilt, dass keine Eintragungen vorhanden
sind.

3.2.6 ErschliefSungsbeitréiige /Ausbaubeitréige

Die Erschliefungsanlage ist hergestellt und Erschliefungsbeitrage sind nicht fallig. Das Grundsttick ist
offentlich-rechtlich, verkehrstechnisch und technisch voll erschlossen. Kostenpflichtige Mallnahmen
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nach Kommunalabgabengesetz sind laut schriftlicher Auskunft der Mitarbeiterin der Kdmmerei,
vom 14.06.2022, nicht geplant.

3.2.7 Miet- / Pachtvertriige, tatséchliche Ertréige

Das Erdgeschoss des Wohnungseigentums Nr. 1 ist vermietet. Der Mietvertrag wurde am 01.02.2018
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Der Mietvertrag umfasst drei Zimmer, Kiiche, Bad, WC und den
Garten. Die Wohnflache wurde mit 91 + 50 m? angegeben.

Die Nettokaltmiete betragt: 650,00 €/Monat inclusive zwei Garagenstellplatze

Die Nebenkostenpauschale betragt zum Mietvertragsabschluss: 250 €/Monat

Die Mietkaution betragt: 1.950 €

Weitere Anhaltspunkte fir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes
sind nicht bekannt geworden.

3.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.3.1 Form und Gréf3e/ Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstick besteht aus drei Flurstiicken, hat ein deutliches Gefélle nach Siiden und fiir die
Bebauung mit einem Wohnhaus/ Appartementhaus sehr gut geeignet.

3.3.2 ErschliefSungszustand

Das Grundstiick befindet sich an einer Anliegerstrale. Das Grundstiick ist verkehrstechnisch, zentral
mit Schmutz- und Regenwasserbeseitigung, sowie mit Trinkwasser, Strom, Telefon und
Fernsehempfang voll erschlossen. Die Warmeversorgung der Wohnungen erfolgt Uber zwei
Gaszentralheizungen mit Warmwasserbereitung im Keller. Der Gasverbrauch ist separat ablesbar.

3.3.3 Beschreibung des Gebdudes

Das Gebaude wurde 1971 als massives Einfamilienhaus, bestehend aus Keller, Erd- und
Dachgeschoss errichtet. Im Jahr 1989 wurde der heutige Eingangsbereich des Wohnungseigentums 1
errichtet nebst Aufbau einer Gaube und einer Dachterrasse im Dachgeschoss. Im Jahr 1993 wurde an
der Sudostseite des Gebaudes das Kellergeschoss erweitert und zu einer Souterrainwohnung
ausgebaut.

Die Wohnung im Erdgeschoss hat vier Zimmer, eine Kiiche, ein Bad, ein Gaste-WC und eine grol3e
Terrasse nach Stidost. Gaste-WC und Kiche sind tiber den Gemeinschaftsflur zu erreichen.

Die Wohnung im Dachgeschoss hat drei Zimmer, eine Kiiche, ein Bad und eine groRe Dachterrasse
nach Siddwest. Raumaufteilung siehe Grundrisse in der Anlage.

Im Erdgeschoss, im Zimmer 1, befand sich bei der Errichtung des Gebaudes die Kiiche. Die Anschluss-
und Abflussleitungen sind hier noch vorhanden und mit einer tapezierten Platte bekleidet, siehe Fotos.
Die im Erdgeschoss eingezeichnete Linie zwischen Wohnzimmer und Zimmer 1 ist lediglich eine leichte
Abtrennung aus Holzfaserplatten, die von den Mietern eingebaut wurde und leicht zuriickzubauen ist.
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Nachfolgende Informationen resultieren aus den Baugenehmigungen beziehungsweise beruhen auf

Augenschein, soweit es sich um sichtbare Bauteile handelt.

Bauausfiihrung und Ausstattunqg Wohnung 1:

Baukonstruktion:
Aulenwande

Fassade

Innenwande
Geschossdecken

Dach/ Dacheindeckung
Treppen

Flurbelag

Hauseingangstur/
Wohnungseingangstur WE 1

Wohnungstur im Flur W EG

Ausstattung der Wohnung EG:

FulRboéden
Flur
Kiche
Wohnraume
Schlafbereich
Decken

Wande

Kiche
Innentlren
Fenster
Bad 1 (erneuert)

Bad 2

Ausstattung der Wohnung DG:

FuRbdden
Kuche
Wohnrdume
Schlafbereich

Decken

Wande
Kiche

Innentlren

Fenster

Mauerwerk

Verblendmauerwerk gelb

Mauerwerk geputzt

Stahlbetondecke (Filigrandecke)

Satteldach/ Betondachsteine anthrazitfarben
Holztreppe mit geschlossenen Tritt- und Setzstufen
Fliesen bzw. Kunststeinfliesen

massive Hauseingangstur mit feststehendem Element aus
Holz mit Glasausschnitt isolierverglast mit
Sicherheitsverriegelung zertifiziert

Holztlrelement mit Glasausschnitt furniert

Fliesen, Laminat

Fliesen aus dem Anbaujahr

Teppich

Teppich

Raufasertapete gestrichen, teilweise MDF-Paneel weil oder
in Holzoptik

vorwiegend Raufasertapete gestrichen

Fliesenspiegel aus dem Anbaujahr

Holzfutterrahmen mit Holzturblatt

Kunststofffenster isolierverglast

ebenerdige Dusche, WC mit Unterbauspulkasten,
Waschbecken, Farbe der Objekte weil’, Handtuchheizkdrper,
FuRBboden Natursteinfliesen, Wandfliesen weifld ca. 2 m hoch
Badewanne, WC mit Unterbauspiilkasten, Waschtisch,
Farbe der Objekte weil®, Handtuchheizkérper, Fulboden
Fliesen, Wandfliesen weilk ca. 2 m hoch

PVC-Belag

Laminat

Teppich

MDF-Paneel weil oder in Holzoptik, Kiiche Raufasertapete
vorwiegend Raufasertapete gestrichen

Fliesenspiegel

Holzfutterrahmen mit Holzturblatt

Kunststofffenster isolierverglast, Dachflachenfenster Holz
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Bad : Dusche aus dem Baujahr, WC mit Spulkasten,
Waschbecken, Waschmaschinenanschluss,
Farbe der Objekte weil®, Handtuchheizkorper,
FuRboden Fliesen, Wandfliesen ca. 1,20m hoch dartber
MDF-Paneel, Duschabtrennung mit Glasbausteinen gemauert

Haustechnik:

Elektroinstallation : unter Putz, Rauchmelder vorhanden
Fernsehanschluss : vorhanden

Beheizung : Gaszentralheizung

Heizkorper : Plattenheizkdrper mit Thermostatventil,

Handtuchtrockenheizkorper in den Badern
Rippenheizkorper im DG

Warmwassererzeugung : Warmwasserspeicher
Zubehor
Einbaukiiche EG : Korpus alter als 20 Jahre, Gerate Eigentum der Mieterin
Einbaukiiche DG : Korpus zeitlos, Backofen, Cerankochfeld, Edelstahlspiile,
Spiilmaschine, Kiihlschrank mit Gefrierfach,
Mikrowelle
Besondere Bauteile WE 1 : Hauseingangstreppe aus sechs Granitstufen

Auflenrollladen in EG-Wohnung Stidostseite
Dachterrasse EG und Dachterrasse DG

Sonstige Gebdude auf dem Grundstiick:
Doppelgarage aus Beton mit Stahlschwingtor ca. 6 m x 5,65 m
Carport aus Holz — abgéngig, ca. 5,50 mx 3 m
Geratehauschen ca. 2,50 mx3 m

3.3.4 Beschreibung der Auflenanlagen

Die offene Zufahrt zum Grundstiick ist mit Kies befestigt. Das Grundstlick ist sonst mit niedrigem
Stabgitterzaun oder mit niedrigem Holzlattenzaun eingefriedet. Der Bereich vor der Doppelgarage und
dem Abstellbereich fiir die Milltonnen ist mit Betonsteinpflaster befestigt; ebenso die Flache vor dem
Carport.

Die Eingangsbereiche werden von Blumenrabatten gesaumt. Sonst sind Rasen/Wiese vorhanden sowie
einige Straucher. An der Sudostgrenze sind eine Hecke und weitere Straucher vorhanden. Die
Gartenbereiche kdnnen von den Mietern zu Erholungszwecken genutzt werden.

3.3.5 Beschreibung der besonderen objektspezifischen Merkmale (z. B. Baumdéingel/

Bauschdden u. a.)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumangel oder Bauschéden sowie
von den marktiblich erzielbaren Ertragen abweichende Ertrage sein. Das vorliegende Wertgutachten
ist kein Bausubstanzgutachten. Deshalb wurden keine Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit
bzw. Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge (in Holz und
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Mauerwerk) durchgefuhrt. Das Bauwerk wurde dementsprechend nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen (wie Asbest und Formaldehyd, etc.), der Boden nicht nach eventuellen Verunreinigungen
(Altlasten) untersucht. Ebenso wurden Bauteile nicht gedffnet und die technischen Anlagen nicht auf
Funktionstichtigkeit untersucht. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten bzw. im
Rahmen von Gutachten zu Schaden an Gebauden vorgenommen werden; sie wirden den Umfang
einer Grundstickswertermittlung sprengen.

Das Wohnungseigentum ist ordnungsgemaf instandgehalten. Es sind kleinere Mangel, wie fehlende
Ortgangziegel vorhanden oder kleinere Reparaturen an der Gaube erforderlich.

3.3.6 Resiimee und energetischer Zustand

Es ist keine Wohnungsverwaltung vorhanden. Fir die Abgrenzung von Sonder- und
Gemeinschaftseigentum gelten laut Teilungsvertrag die §§ 1 und 5 WEG. Der Teilungsvertrag basiert
im Wesentlichen auf dem Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen. Der energetische Zustand entspricht jeweils den Baujahren
der Baukdrper und ist nicht zeitgemal. Eine umfassende energetische Sanierung des Gebaudes hat
nicht bisher nicht stattgefunden.

3.3.7 Bemessung der Wohnfliche und der Geschossfléichenzahl

Fir den Wert eines bebauten Grundstlcks ist das Mal} der baulichen Nutzung mitentscheidend.

Zur Ermittlung des Ertragswertes ist es erforderlich, die Wohn- und Nutzflache zu ermitteln. Das
Gebaude wurde nach den Bauzeichnungen errichtet. Geringfliigige Abweichungen haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Flachen im Erdgeschoss wurden teilweise aufgemessen, die
Flachen im Dachgeschoss aus den Bauzeichnungen ermittelt. Die Berechnung der Wohnflachen
erfolgte nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV).

Wohnhaus mit zwei WE Berechnung, Grundlage Bauzeichnungen Mietflache
in m?

Wohnungseigentum 1 Berechnung, Grundlage Bauzeichnungen Mietflache
in m?

Erdgeschoss

Windfang 3,215*2,355-1,21*1,105+0,79%1,105/2 6,67

Gaste-Bad 1,265%2,355 2,98

Kiche 4,07*3,74 15,22

3,86%2,355-2,67*1,105+1,80*1,285-

Flur ca. 0.16%0 79+0,39*1 8,72
Zimmer 1 ca. 3,805*4,38-0,39*1,23 16,19
Zimmer 2 ca. 3,595*4,05 14,56
Zimmer 3 ca. 2,30*3,48 8,00
Wohnzimmer 6,21%4,05 25,15
Bad ca. 2,36%1,80 4,25
Dachterrasse ca. 12,75
Summe Erdgeschoss 114
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Dachgeschoss ca. aus Bauantrag l_-\usbau DG 1988 und
Wohnhauserweiterung 1989
Flur ca. 2,40%1,20*0,97 2,79
Schlafen 1 ca. (3,32*3,40-3,40*1*0,5)*0,97 9,30
Schlafen 2 ca. (3,40%3,27-3,4*1*0,5)*0,97 9,14
Kiiche ca. (2*2,40-1*2,40*0,5)*0,97 3,49
Bad ca. (4,30*1,68-0,375%0,5)*0,97 6,83
_ * _ *0) 8% 5+ *n

Wohnzimmer ca. (131131038%324_8287%?1 %)5103758 3 23,87
Dachterrasse ca. 5,26*3,60*1/4 4,73
Summe Dachgeschoss 60
Summe WE 1 175
Wohnungseigentum 2

Souterraingeschoss

Flur 8,39%1,57 13,17
Gaste-WC mit Dusche 1,425*3,10 442
Schlafzimmer 4,705%3,12 14,68
Wohnzimmer 3,12*5,23+1,69*3,18 21,69
Schlafbereich 3,90*3,74+1,34*0,60 15,39
Essen 2,34*3,90 9,13
Kiche 3,47*3,90 1858
Abstellraum 2,16*1,29 2,79
kleiner Flur 1,155*1,29 1,49
Bad 3,385*2,62 8,87
Summe WE 2 105
Wohnflache 280

dunkelgrau: modernisierte Flache/Ausbau; hell: Anbau 1989 bzw. 1993;

Die vermietbare Flache des Wohnungseigentums 2 betragt 105 m?; die Gesamtflache 280 m?
Der Anteil des Wohnungseigentums Nr. 1 am Gesamtgebaude betragt somit

175*100/280 = 62,5 %

und des Wohnungseigentums Nr. 2

100-62,5 = 37,5 %

Die vorstehenden Berechnungen ersetzten nicht ein vollstandiges Aufmall des Gebaudes und, sofern
in Zukunft gewlnscht, die Korrektur der Miteigentumsanteile. Sie dienen lediglich dem Zweck des
Gutachtens.

Geschossflachenzahl — GFZ

Die Berechnung der Geschossflache ist zum einen fiir die Beurteilung der wirtschaftlichen Ausnutzung
des Grundstiicks zu berechnen und zum anderen sind die Bodenrichtwerte in Abhangigkeit der GFZ
dargestellt. Bauordnungsrechtlich wird die Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 19 Abs. 1 bzw. § 20 Abs.
2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) bestimmt.
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Laut ImmoWertV 2021 ist die Geschossflachenzahl abweichend von der Baunutzungsverordnung zu
ermitteln. Da der Gutachterausschuss fur die Ausweisung der Bodenrichtwerte die GFZ-Berechnung
nach der BauNVO vornimmt, ist diese Berechnungsweise aufgrund der Modellkonformitat als oberste
Grundlage bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Beim Untergeschoss wird davon ausgegangen, dass es sich um ein oberirdisches Geschoss handelt.
Das Untergeschoss ist ein Vollgeschoss, da es eine Geschosshéhe ! von 2,30 m Uber die Gesamtflache
hat. Das Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss, da in einer Héhe von 2,30 m die Flache kleiner ist als die

Grundflache des Dachgeschosses.

Wohnhaus Berechnung, Grundlage Geschossflache
Bauzeichnungen in m?
Untergeschoss ca. 9*10,52+12,20*5 156
Erdgeschoss ca. 6,91*4,375+10,52*9+12,30*5 186
Dachgeschoss ca. (9-(2*1,70))*10,52+4,7*1,70 67
Summe 409
Vollgeschossigkeit Dachgeschoss
Grundflache Dachgeschoss |9*10,52 94,68
Dreiviertel der Grundflache |94,68*3/4 71,01

67 m?2<71m?

Die GFZ berechnet sich somit wie folgt:

Wohnhaus

Berechnung, Grundlage
Bauzeichnungen

Grundflache in m?

Untergeschoss ca. 9*10,52+12,20*5 156
Erdgeschoss ca. 6,91*4,375+10,52*9+12,30*5 186
Summe 342
GFZ Gebaude 342/904 0,38

3.3.8 Ermittlung Baujahr/ Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen das Gebdude bei
ordnungsgeméafBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Dabei kénnen durchgefihrte Instandsetzungen und Modernisierungen die
Restnutzungsdauer verlangern und unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verkirzen
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) fur freistehende Ein-/ Zweifamilienhauser betragt 80 Jahre nach
Anlage 1 ImmoWertV 2021.

Im Jahr 1971 wurde das Gebaude als Einfamilienhaus errichtet. Der erste Anbau, Eingangsbereich
Erdgeschoss und Gaube nebst Dachterrasse, erfolgte nach den Bauvorlagen ca. 1989; der An- und
Ausbau des Souterraingeschosses im Jahr 1993. Das Vorhandensein mehrerer, zu unterschiedlichen
Zeiten errichteter Gebaudeteile, bedarf einer besonderen Gesamtbetrachtung. Grundsatzlich sind die
Mdglichkeiten in Betracht zu ziehen, die ein wirtschaftlich handelnder Eigentimer in Betracht ziehen
wirde. Da beide Daten dicht beieinander liegen und der Ausbau des Souterrains in die Altbausubstanz
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teilweise eingreift, wird das Baujahr fiir beide Wohnungen mit 1991 angenommen. Die geringe Differenz
hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert. Eine differenziertere Betrachtung stellt eine
Scheingenauigkeit dar, die auf dem Grundstticksmarkt nicht vorhanden ist.

Vorlaufige Restnutzungsdauer im Jahr 1991

Baujahr 1971
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Ende Gesamtnutzungsdauer 1971+80 2051
Alter 1991 - 1971 20 Jahre
vorlaufige Restnutzungsdauer 2051 - 1991 60 Jahre

Verldngerung der Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer durch Modernisierung
,Die lbliche Restnutzungsdauer lasst sich ... insbesondere durch Modernisierung verldngern. Als
Modernisierung definiert § 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverordnung ,bauliche Mal3nahmen, die
1. den Gebrauchswert des Wohnraumes nachhaltig erh6hen,
2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder
3. nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalBnahmen der Modernisierung verursacht werden, fallen unter die
Modernisierung”[14]

Es haben im Zeitpunkt 1989 bis ca. 1993 folgende Modernisierungen stattgefunden:

Modernisierungselemente Max. Vergebene
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 2
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Aul3entlren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, 2 2
FuBbéden)
Wesentliche Veranderung des Grundrisses 2 2
Summe 20 14

Dies entspricht nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021 einer Uberwiegenden Modernisierung.

Modernisierungen haben erst ab einem bestimmten Alter Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer.
Hierzu wird nach Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 das relative Alter nach der Formel:

Alter/ GND x 100 %

berechnet:
20/80 x 100 % =25 %

Der theoretische Ansatz zur Berechnung der Restnutzungsdauer lautet:
RND = a x Alter?/ GND — b x Alter + ¢ x GND
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Die Variablen a, b und ¢ sind der nachfolgenden Tabelle der Anlage 2 der ImmoWertV 2021 zu

entnehmen.
- Modernisierungs- a b [ ab einem
punkte relativen Alter von

0 1,2500 26250 1,5250 60 %

1 1,2500 26250 1,5250 60 %

2 1,0767 22757 1,3878 55 %

3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %

4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %

5 0,6725 14578 1,0850 35 %

6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %

7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %

8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %

9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %

10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %

11 0,3980 0,8810 09717 17 %

12 0.3640 0,8080 09622 16 %

13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %

14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %

! 15 0,2780 06170 | 0,9485 3%
16 0,2520 0,5580 0,94563 12 %

17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %

18 0,2000 0,4400 0,8420 10 %

19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Tabelle Anlage 2 ImmoWertV 2021: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fir die Anwendung der

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

RND = 0,304 * 20% 80 — 0,6760 * 20 + 0,9506 x 80

RND = 64,048 Jahre = 64 Jahre

Fir den Anbau wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angenommen. Modernisierungen haben

hier nicht stattgefunden.

64,048 rund 64 Jahre | Ende GND | RND 2022 | 280 m?2 Anteil Gewichtung | RND
Modernisierung | 1991 + 64 2055 33| 183,48 | 65,5% 2
(33*2+49*1)/3 => RND | 38 = 40 Jahre
Anbau | 1991 +80 | 2071 | 49| 96,32] 34.4%| 1

Das fiktive Baujahr errechnet sich wie folgt:

2022+40-80 = 1982

Restnutzungsdauer gerundet

40 Jahre
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Grundlagen

4.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére*.

4.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BGB haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage dem
Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrdge wird eine
Kaufpreissammlung zu bebauten und unbebauten Grundstiicken und Sondereigentumen gefuhrt. Die
Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick ber das
Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

4.1.3 Erlduterung zur ImmoWertV 21

Seit dem 01.01.2022 ist die ImmoWertV 21 rechtskraftig. In die ImmoWertV 21 als Rechtsverordnung
zum BauGB wurden zahlreiche Regelungen aus der Bodenwertrichtlinie, der Vergleichswertrichtlinie,
der Ertragswertrichtlinie, der Sachwertrichtlinie und den Wertermittlungsrichtlinien 2006 tbernommen.
Die Regelungen, Vorgaben und Berechnungen sowie Definitionen sind verbindlich und binden die
Sachverstandigen bei der Nutzung von Bodenrichtwerten oder Marktdaten aus den Berichten der
Gutachterausschusse.

4.1.4 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung 21
festgelegt. Vorgesehen sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. Das Verfahren ist im Einzelfall unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen, sowie nach den zur Verfigung
stehenden Datengrundlagen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstlicks, Baujahr und GréRe
des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermittlungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen
(§ 25 ImmoWertV 21). Ein Preisvergleich fir bebaute Grundstiicke ist im Allgemeinen nur dann maoglich,
wenn die baulichen Anlagen der Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich Baualtersgruppe, Ausstattung und
Zustand annahernd mit denjenigen des Bewertungsobjektes Ubereinstimmen. Der Bodenwert ist in der
Regel durch Preisvergleich zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten Grundstick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstticks ist. Dieses trifft

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten tGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7110- WE 1
Kleine BergstraRe 8
23 743 Gromitz Seite 21

z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstticken zu
(§§ 27-34 ImmoWertV 21).

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundsticksmarktes dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiur die Errichtung eines vergleichbaren
Gebaudes flur den Wert ausschlaggebend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten bebauten Grundstiicken
der Fall (§§ 35-39 ImmoWertV 21).

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus mit zwei Wohnungseigentumen
nach Wohnungseigentumsgesetz bebaut. Fur Eigentumswohnungen ist das Vergleichswertverfahren
das vorrangige Verfahren. In der Regel sind Vergleichspreise vorhanden.

Das Bewertungsobjekt ist aufgrund der baulichen und rechtlichen Gestaltung sowie der Grofie sehr
individuell. Das Bewertungsobjekt hat eine WohnungsgroRe von 175 m? und ist teilweise dauerhaft
vermietet.

Die vom Gutachterausschuss vorgelegten 13 Kaufpreise bezogen sich auf Grundstiicke bebaut mit
klassischen Sondereigentumen ublicher GréRen von 50 bis 60 m2 Sowohl Uber die Nutzungsart
(Selbstnutzung, Ferienvermietung, Dauervermietung) als auch ber eventuell im Kaufpreis enthaltene
Moblierung lagen keine Informationen vor. Diese Wohnungen sind in keiner Weise mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbar, so dass hier das Vergleichswertverfahren nicht angewendet
werden kann.

Eigentumswohnungen werden zur Eigennutzung oder zur Vermietung erworben. Folgende
Konstellation ist denkbar:

1. Eigennutzung des WE 1

2. Herstellung von zwei abgeschlossenen Wohnungen in WE 1 (Wohnung EG und Wohnung
DG) und Vermietung zu Dauerwohnzwecken. Hierfur sind bauliche Veranderungen erforderlich,
die entweder mit Einschrankungen in der Wohnqualitat oder mit hohen Baukosten verbunden
sind, so dass diese Variante nicht untersucht wird. Die Berechnung fiihrt zu demselben
Ergebnis, wie bei einer Bestandsbetrachtung.

3. Vermietung des WE 1 zu Dauerwohnzecken (mit Einliegerwohnung)

Ich weise an dieser Stelle noch einmal darauf hin, dass laut B-Plan nur eine Wohnung als
Ferienwohnung in einem Wohngebaude vermietet werden darf. Zweitwohnsitze sind ebenfalls nicht
erlaubt.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums 1 wird aufgrund vorangegangener Uberlegungen im
Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren ermittelt.

Letztendlich ist die wirtschaftliche Verwertbarkeit der Sondereigentume entscheidend. Fir das
Teilungsverhaltnis von Sondereigentumen gibt es keine gesetzliche Regelung.

Die Sondereigentume sind nach den Wertverhaltnissen am Gesamtobjekt zu bewerten. In diesem
Gutachten wird fiir die Bewertung das Verhaltnis der Wohnflachen, wie sie Ublicherweise auch bei der
Aufteilung von Wohnungseigentumsanlagen herangezogen werden, angewendet.

Der Anteil des Wohnungseigentums 1 betragt 62,5 % am Gesamteigentum.
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4.1.5 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale

Nach der Feststellung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswertes, Ertragswertes oder
Sachwertes sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die erheblich von dem auf dem
Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen durch marktiibliche Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zdhlen besondere Ertragsverhéaltnisse,
Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die wirtschaftlich nicht mehr nutzbar sind,
Bodenverunreinigungen, Bodenschatze sowie Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.

Diese Aufzahlung ist nicht abschlieend.
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4.2 Bodenwertermittlung - §§ 40 - 45 ImmoWertV 2021

Bei unbebauten Grundstiicken sowie im Sach- und Ertragswertverfahren ist der Bodenwert eines
unbebauten Grundstliicks zu ermitteln. In beiden Verfahren ist der gleiche Bodenwert zu
bertcksichtigen.

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage
zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erforderlich (§ 24
Abs. 1 ImmoWertV 21). Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen
und von ungewohnlichen und persoénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, durfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berticksichtigung von Lage und Entwicklungszustand
gegliedert und nach Art und Maly der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils
vorherrschender Grundstlcksgestalt hinreichend bestimmt sind (§ 25 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir normal zugeschnittene Grundstiicke, die vom
Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt
werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
sind, nicht bericksichtigt (§ 196 BauGB).

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat zum Stichtag 01.01.2022 fir die das Wertermittlungsobjekt
einschlieBende Zone (sh. Anlage 6) Bodenrichtwerte ermittelt, die auf folgende Eigenschaften bezogen
sind:

Bodenrichtwertzone

W => Wohnbauflache EFH => Ein- und Zweifamilienhauser fir 380 €/m? bei einer Grundstlicksgrofie
von 600 m?, Entwicklungszustand: Baureifes Land

W => Wohnbauflache MFH => Mehrfamilienhduser fur 700 €/m?> bei einer GFZ von 0,8,
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf 1 m? unbebaute, ortsiblich erschlossene Grundstticksflache, fiir
die ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz, sowie
Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsflachen nach § 135 a BauGB nicht mehr erhoben werden.
Ublicherweise sind hierbei grundstiicksbezogene Anschlusskosten und Baukostenzuschiisse fiir Ver-
und Entsorgungsleitungen nach dem Kommunalabgabengesetz unbertcksichtigt geblieben.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Bodenrichtwertzonen bezeichnen jeweils ein Gebiet mit gleichartigen Strukturen, auf die sich der
Bodenrichtwert bezieht. Diese Zonenabgrenzungen sind nicht als absolute Trennlinien mit
flursticksgenauer Abgrenzung zu verstehen. Grundstlicke, die nahe der Grenze zu einer anderen
Wertzone liegen, kdnnen in ihnrem Wert bereits von der benachbarten Zone beeinflusst werden.
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Entwicklungszustand des Grundstiicks — § 3 ImmoWertV 2021
Baureifes Land

Bauweise

Das Grundstick ist mit einem nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungseigentum
aufgeteiltem Gebaude bebaut und fir die Nutzung als Appartementhaus geeignet. Die Teilung des
Wohnungseigentums Nr. 1 in zwei Wohnungseigentume ist denkbar.

Korrektur wegen Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
Das Grundstuick befindet sich in der Zone in durchschnittlicher Lage, so dass vom Bodenrichtwert, von
700 €/m2, ausgegangen werden kann.

Korrektur wegen der Intensitidt der Ausnutzung des Grundstiicks — Art und MaR der baulichen
Nutzung

Der Bodenrichtwert ist ausgewiesen worden in Abhangigkeit von einer Geschossflachenzahl von 0,8.
Zulassig ist eine GFZ von 0,6. Die vorhandene GFZ betragt 0,38 = 0,4.

In den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten wird von den
Umrechnungskoeffizienten aus den Wertermittlungsrichtlinien WertR 2006 ausgegangen. Der
Umrechnungskoeffizient betragt 0,73 bei einer nutzungsabhangigen GFZ von 0,4 und 0,87 bei einer
rechtlich zuldssigen GFZ von 0,6.

Da nur der nutzungsabhangige Bodenwert mit dem vorlaufigen Ertragswert kompatibel ist, ist fur die
Ermittlung des Bodenwertes ist zunachst der nutzungsabhangige Bodenwert mafigeblich. Basierend
auf der nutzungsabhangigen GFZ betragt der Bodenwert:

700 €/m*x 0,73 = 511 €/m?

Korrektur wegen Belastungen
Nicht erforderlich.

Korrektur wegen allgemeiner Preisentwicklung
Der Bodenrichtwert ist aktuell, weshalb keine weitere Umrechnung erforderlich ist.

Bodenwert
Flache Nutzung Grole .Boden- Umrechnungs- Bodenwert
richtwert faktoren
m? €/m? €
Bauland wohnen 904 700 632.800
Umreko GFZ 0,4 0,73
461.944
Bodenwert gerundet 511 462.000
Miteigentumsanteil nach m? Wfl. 0,625 288.750
Bodenwert gerundet 288.750 €

In diesem Fall ist eine Unternutzung vorhanden. Zulassig ist eine GFZ von 0,6. Der vorlaufige
Verfahrenswert ist um die abgezinste Werterhéhung zu erhdhen. MaRgeblich ist der voraussichtliche
Zeitraum der bestehenden Nutzung (hier RND Gebaude 40 Jahre).

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten tGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7110- WE 1
Kleine BergstraRe 8
23 743 Gromitz Seite 25

Bodenwert des unbebauten Grundstiicks

Flache Nutzung Groe | Boden-| Umrechnungs- g 00 e
richtwert faktoren

m? €/m? €

Bauland wohnen 904 700 632.800
Umreko GFZ 0,6 0,87

550.536

Bodenwert gerundet 610 551.000

Miteigentumsanteil nach m? Wfl. 0,625 344.375

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks betragt insgesamt 551.000 €.
Basierend auf dem Miteigentumsanteil berechnet sich die Werterhdhung wie folgt:

344.375-288.750 = 55.625 €
Abzinsung 1/1,05 = 0,142046
Werterh6hung = 7.901 €

Diese Werterhéhung ist bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zu
bertcksichtigen, siehe jeweils bei Punkt 4.3.6 und 4.4.7.
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4.3 Ertragswertverfahren - §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021

Der Ertragswert wird auf der Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens (§ 28 ImmoWertV
2021) ermittelt.
Hierbei wird von der Annahme ausgegangen, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert
(Barwert) aller kinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.
Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grundsticks:

- Grund und Boden

- Gebaude und Aullenanlagen
zu unterscheiden. Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich
deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.
Der auf die Gebdude und AulRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein begrenzter
Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger
Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstiick erzielbaren Reinertrag fir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem man
zunachst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als Jahresbetrag einer ewigen Rente
den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude
entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebaudeertragswert ermittelt wird.

4.3.1 Ertragswert der baulichen Anlagen allgemein

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzuglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebaudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §19
ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung unter Beachtung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse marktiblich erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten, einschliellich Verglitungen, soweit sie die
zulassige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen betreffen.

Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktibliche Einnahmen
zugrunde zu legen. Die HOhe der erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Ausstattung,
der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der
Mietrdume im Objekt selbst.

Die derzeit erzielbare Miete flr das Erdgeschoss betragt 650 €/m? incl. der Nutzung von zwei Garagen.
Bei einer Wohnflache von 114 m? im Erdgeschoss betragt die Nettokaltmiete

650/114 = 5,70 €/m?
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4.3.2 Rohertrag / Bewirtschaftungskosten/ Reinertrag

Marktiiblich erzielbare Miete:

Zur Ableitung der Miete kann der IVD-Nord Immobilienpreisspiegel 2021 herangezogen werden. Eine
differenzierte Ableitung der Miete ist weder rechtlich noch inhaltlich méglich, da individuelle
Objekteigenschaften, wie Mikrolage, Art, Ausstattung und Beschaffenheit, die letztendlich die
objektspezifische Miete einer Wohnung bestimmen, nicht verifizierbar sind. Einzig zur Beurteilung
heranziehbare Daten sind die aus der Libecker Bucht. Hierbei ist davon auszugehen, dass die Orte die
typischen Lagemerkmale des Ortes mit der zu bewertenden Wohnung aufweisen. Die Wohnungsmieten
betragen bei ca. 70 m? Wohnflache ca.:

Umrechnung nach Streich auf 175 m?
y =2,7151 * x0.2357

y= 0,803714422
Einfacher Wohnwert: 7,70 €/m? 6,19 €/m?
Mittlerer Wohnwert: 9,40 €/m? 7,55 €/m?
Guter Wohnwert: 11,00 €/m? 8,84 €/m?
Sehr guter Wohnwert: 13,00 €/m? 10,45 €/m?

Einfacher Wohnwert:  Nicht modernisiertes, jedoch instandgehaltenes Altobjekt in gemischten
Gebieten mit alter Bausubstanz und einfacher Ausstattung.

Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen
»Standard” entspricht.

Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz, guter Ausstattung in ruhiger
guter Wohnlage.

Ordnet man hier die Wohnung zwischen einfachem und mittlerem Wohnwert ein, so erhalt man hier
eine mittlere Miete von

(6,19 €/m? + 7,87 €/m?)/ 2 = 7,03 € m?= 7,00 €/m?

Die Miethéhen fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern
unterscheiden sich, da neben der Nutzung der Wohnrdume zusatzlich positiv zu bewerten ist:

- die separate Situation des ,eigenen Wohnbereiches

- die Nutzung der Gartenflache (Hofflache) des Grundstiickes

- der individuelle Stellplatz/ Garage am Haus
Aus diesen Griinden heraus kann sich die nachhaltig erzielbare Miete laut Kleiber [14] um bis zu 20 v.H.
erhdhen. Aufgrund des groRen Hofs mit kleinem Gartenanteil erhéht sich die Miete um ca. 20 v. H.

7,00 €/m?x 1,20 = 8,40 €/m?
Die Sachverstandige schatzt den nachhaltig erzielbaren Mietertrag in Anlehnung auf die zuvor

durchgefiihrten Berechnungen und Uberlegungen inclusive Kiichen und zwei Garagenstellplatze
zusammenfassend zu:
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Nutzungseinheiten WAl. | Nettomieteinnahmen | Nettomieteinnahmen Nettomieteinnahmen
in €/m? in €/Monat in €/Jahr
WE 1 175 8,40 1.470 17.640
Jahresrohertrag: 17.640

,Die zuvor niedergelegten Rechenoperationen dienen dem Zweck, den Mietwert des Hauses
s-nachzuweisen”. Dabei muss eingerdumt werden, dass der Mietwert eines Individualobjektes nur im
Schétzwege ableitbar ist. Der Mietwert eines solchen Objektes entzieht sich einer exakten
mathematischen Berechenbarkeit” (It. Streich [1]).

4.3.3 Bewirtschaftungskosten

Aus dem Jahresroherirag sind die laufenden Bewirtschaffungskosten (regelmaflig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nicht durch besondere Umlagen auf3erhalb der Miete vom Mieter
getragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die Betriebskosten (Steuern,
Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallene Anteil der Wertminderung des
Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Grundstiick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Vervielfaltiger (ImmoWertV) beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten fir ein Ferienobjekt sind hoher anzusetzen, als fir eine
Dauerwohnnutzung, da das Objekt gréRerem Verschlei® unterliegt und die Marge einer
Vermietungsagentur bei den Verwaltungskosten zu beriicksichtigen ist. Ebenfalls zu beriicksichtigen
sind hier die, bei einer Vermietung als Wohnung umlagefahigen, Betriebskosten.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch
bestimmungsgemaflien Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen. Bei Ferienwohnungen sind alle Betriebskosten im Ubernachtungspreis enthalten,
auler den mit der Belegung korrespondierenden Heizungs-, Wasser- und Energiekosten.

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten ist von marktiiblich anfallenden BWK im Sinne des § 32
ImmoWertV 2021 bzw. dem Modellansatz der vom Gutachterausschuss ermittelten
Liegenschaftszinssatze auszugehen. Bewirtschaftungskosten, die auf das Sondereigentum anfallen,
sind gesondert zu bericksichtigen.

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten beinhalten nicht nur die Kosten des Verwalters des Grundstuicks, sondern auch
die Aufwendungen des Eigentiimers fiir die Uberwachung der Mieteingédnge, Mietanpassung und
Veranderung, Abschluss von Mietvertragen etc., beziehungsweise die Kosten einer
Vermietungsagentur. Die durchschnittlichen Verwaltungskosten nach der ImmoWertV 2021 betragen je
Eigentumswohnung 357 €/Jahr.
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. . Verwaltungs-
Nutzungseinheit kosten/ Jahr €
WE 357 €/a 357 €/ax 1 357
Garage oder Einstellplatze 39 €/a 39€/ax?2 78
Verwaltungskosten 435

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten sind bei modernisierten Gebauden deutlich niedriger als im nicht
modernisierten Zustand. Die Instandhaltungskosten setzen sich zusammen aus den Kosten fiir Dach
und Fach (Gemeinschaftseigentum) und dem Verschleiy der Wohnung. Sie betragen laut ImmoWertV
11,70 €/m2. Die Instandhaltungskosten sind grundsatzlich nach den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen nach
ImmoWertV 2021 anzusetzen.

Nutzungseinheit Instandhilat;l:\gskostenl
Wohnung 11,70 €/m? 11,70 €/m?2 x 175 m? 2.048

Garagen o. Stellplatze 88 €/Garage: 88€x2 176
Instandhaltungskosten 2.224

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis betragt 2 % nach ImmoWertV 2021 Anlage 3. Das Mietausfallwagnis beinhaltet
auch das Risiko uneinbringlicher Mietriickstdnde und Anwaltskosten.

Nutzungseinheit Rohertrag Mietausfall/ Jahr €
WE: 2 %: 17.640 353
Mietausfallwagnis 353

Zusammenfassend betragen die Bewirtschaftungskosten:
Rohertrag 17.640 €
Summe BWK 2943 € 17 %

4.3.4 Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Abzug der Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag.

Rohertrag 17.640 €
Bewirtschaftungskosten -17%
Reinertrag 14.697 €

4.3.5 Liegenschaftszinssatz

sLiegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze), §193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind Zinssétze,
mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden.... Sie sind ... nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten® (§ 14 Abs.
3 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszins ist aus geeigneten Kaufpreisen iterativ durch Rickwartsrechnung eines
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Das Problem bei der Ableitung der ZinsfiiRe besteht darin, dass diese
teilmarktspezifisch und zeitaktuell zu ermitteln sind.
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Der Liegenschaftszinssatz wird durch folgende Determinanten bestimmt:
o Wirtschaftliche und wirtschaftspolitische Einflisse
¢ Nutzungsart und Risiko

e Gebaudezustand und Restnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat fur das Jahr 2020 fir Eigentumswohnungen eine Spanne von
-0,6 bis 2,64 % ermittelt. Der Median betragt 0,92 % bei nachfolgenden Durchschnittswerten:
Wohnflache 52 m?

Restnutzungsdauer 39 Jahre und

Nettokaltmiete 8,89 €/m?

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von der Lage, der Wohnungsgrofte, dem Zustand des
Gebaudes, der Restnutzungsdauer und der Héhe der Nettokaltmiete bestimmt.

Eigentumswohnungen in Ostholstein werden vorwiegend als Nebenwohnungen zu Erholungszwecken
und/ oder zu zeitweisen Vermietung erworben (Ferienwohnung). Die Vermietung von
Eigentumswohnungen in Gromitz zu Dauerwohnzwecken ist eher untergeordnet.

Sofern Eigentumswohnungen vermietet werden, tangieren sie den Teilmarkt ,Mehrfamilienhaus®. Das
Risiko steigt und somit erhéht sich der Liegenschaftszinssatz.

Das Erdgeschoss des Wohnungseigentums Nr. 1 ist unbefristet vermietet. Das Dachgeschoss kann
ebenfalls vermietet werden. Die Einschrankung durch die fehlende Abgeschlossenheit der Wohnung im
Erdgeschoss ist zu bertcksichtigen.

Die Lage wird hierbei durch den Bodenrichtwert klassifiziert.

Ausgangssatz 0,92

Faktor
Anzahl der Wohnungen < 40 0,95
Bodenrichtwert 700 €/m? 0,95
Wohnflache > 52 m? 0,95
Nutzungsart teilvermietet 1,15
Nettomiete < 8,89 €/m? 1,05
Struktur der Wohnung 1,20
Restnutzungsdauer 40 Jahre 1,00
Liegenschaftszins 1,14 %

Bei den Eigentumswohnungen ist jedoch zu differenzieren. Wohnungen, bei denen die Selbstnutzung
im Vordergrund steht in kleinen attraktiven Wohnlagen haben einen geringeren Liegenschaftszinssatz
als Wohnungen in grof3en Anlagen.

Liegenschaftszinssatz gerundet rd. 1,14 %
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4.3.6 Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Beim Wertermittlungsverfahren nicht berucksichtigte Grundstiicksmerkmale sind wertmindernd oder
werterhdhend zu beachten, soweit der gewdhnliche Geschéftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung
ebenfalls beachtet.

Abschlége:
Der vereinbarte Mietertrag liegt weit unterhalb der marktiblichen Miete. Es besteht im

Zwangsversteigerungsverfahren zwar die Moglichkeit der Sonderkiindigung, aber auch hier ist die
Kindigung zu begriinden. Daraus erfolgt eine gewisse Erschwernis, die mit der Berilicksichtigung des
temporaren Minderertrags (underrent) Beachtung findet. Subsidiar wird die Mieterhdhung anhand der
gesetzlichen Rahmenbedingungen, hier § 558 BGB, beriicksichtigt. Hierbei ist anzumerken, dass nicht
vorhergesagt werden kann, wie hoch die marktibliche Miete im Jahr 2030 tatsachlich ist.

Nettokaltmiete am 5,70 €/m? | Differenz | Minderertrag | Minderertrag Barwert
Wertermittlungsstichtag: monatlich jahrlich
Vervielfaltiger V fir 3 Jahre, LZ 1 % 2,94
Vervielfaltiger V fur 6 Jahre, LZ 1 % 5,80
Erhéhungsmdoglichkeit 20% sofort 2022 | 6,84 €/m?

Erhdéhung alle drei Jahre um 20 % 2026 | 8,21 €/m? 1,37 155,95 1.871 5.501,99
marktubliche Miete 8,40 €/m? 0,19 21,89 263 1.523,40
Summe 7.025,39
Summe gerundet ca. 7.000,00

Bei der Annahme des Rohertrages wurde vom Vorhandensein einer Kiiche im Erdgeschoss
ausgegangen. Die vorhandene Kiche ist obsolet und die Vermietbarkeit somit erschwert, da
Ublicherweise in Gromitz Mietwohnungen mit Kiicheneinrichtung vermietet werden. Der Einbau einer
neuen Kiche wird mit 6.000 € bericksichtigt.

Baumangel/ Bauschaden/ Instandhaltungsstau

Wertminderungen kénnen auch wegen Baumangeln oder Bauschaden laut § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021
eintreten.

Im Normalfall ist es so, ,.., dass die Wertminderung sich nach Erfahrungswerten des
Grundstiickmarktes richten soll oder auf der Grundlage, der fiir die Beseitigung des Mangels oder des
Schadens erforderlichen Kosten ermittelt wird. Dabei muss die Wertminderung nicht den fiir die
Beseitigung des Mangels oder des Schadens aufzuwendenden Kosten entsprechen. Als Anhalt fiir die
Bemessung der Wertminderung kommt nur das Marktgeschehen in Frage ...“ [14]

Es ist zu unterscheiden zwischen abweisbaren und unabweisbaren Schadensbeseitigungskosten.
Abweisbare Schadensbeseitigungskosten stehen in der Disposition des Eigentimers, wahrend
unabweisbare Kosten zwingend zur Gewahrleistung der Funktionalitdt des Gebdudes und zur
Sicherung der Bausubstanz erforderlich sind.

Den abweisbaren Kosten sind Schonheitsreparaturen, entstanden entweder durch Abnutzung und
Beschadigung, aber auch auf Grund des sich verandernden Zeitgeschmacks, zuzuordnen.

In der ImmoWertV 2021 § 8 Abs. 3 ist Folgendes beschrieben:

,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise .... Baumdéngel oder
Bauschéden... kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.
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Baumangel und Bauschaden, deren Beseitigung in der Disposition des Eigentimers stehen, werden,
wenn sie unrentierlich sind, vielfach ohne Absicht ihrer Beseitigung hingenommen und sind mit den
Erfahrungswerten der Marktanpassung erfasst. Ein wirtschaftlich handelnder Eigentimer wird den fir
ihn ,vermégensmaéRig giinstigen Weg*“ wahlen.

Gebaude und Grundstilick hinterlassen von au3en einen durchschnittlichen Eindruck. Es sind einige
kleinere Schaden, siehe Punkt 3.3.5, vorhanden. Die Beseitigung der Schaden wird mit einem
marktspezifischen Abschlag von 5.000 € berlcksichtigt. Zustand und Alter des Gebdudes sind mit der
Alterswertminderung erfasst.

Ich weise deutlich darauf hin, dass die benannten Kosten lediglich ,,Anhaltspunkt* fir die

Wertermittlung nach ,,marktspezifischen* Gesichtspunkten sind. Prioritdten sowie Art und Umfang der

MaRnahmen hdngen maRgeblich von der genauen Analyse und des Zustands der nicht sichtbaren

Bauteile ab und kdnnen demzufolge von den hier benannten Kosten auch erheblich abweichen.

Zuschlage:
Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und Verdichtung im Innenbereich ist die Werterhéhung

resultierend aus der abgezinsten Differenz von ma3geblichem zu tatséchlichen Bodenwert, siehe Punkt
4.3 des Gutachtens zu bertiicksichtigen.
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4.3.7 Ertragswert — Ubersicht

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen unter
Berilicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande, die bei der bisherigen Ermittlung noch nicht
erfasst worden sind. Insbesondere sind Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge
unterlassener Instandhaltung zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines geringeren
als des bei ordnungsgemalem Zustand nachhaltig erzielbaren Ertrages oder durch eine entsprechende
geanderte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.

Ertragswertermittiung WE 1

Jahresrohertrag in € 17.640
- Bewirtschaftungskosten 17.640 x 17% = -2.943
Jahresreinertrag in € 14.697
- Bodenwertverzinsungsbetrag in € 288.750 x 1,14% = -3.292
Gebaudereinertrag in € 11.405
x durchschnittlicher Barwertfaktor bei RND 40 = 31,98
Ertragswert der baulichen Anlage in € 11.405 x 31,98 = 364.707
+ Bodenwertanteil in € 288.750
Vorlaufiger Ertragswert in € ungerundet 653.457

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abschlage:

Temporarer Minderertrag 7.000
Einbau Kuche 6.000
Kleine Reparaturen - marktspezifische Wertminderung 5.000
Summe der Abschlage - 18.000
Zuschlage:

zuzuglich Bodenwert aus Unternutzung 7.901
Summe der Zuschlage + 7.901
Ertragswert in € 643.359
Ertragswert in € gerundet 643.000

... das entspricht 3.674 €/m? WIl.
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4.4 Sachwertverfahren - §§ 35 - 39 ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer, nach technischen Gesichtspunkten
durchgefihrten Wertermittlung. Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen
(Gebaudewert) sowie den Wert der Auf3enanlagen.

Zur Ermittlung des Gebaudewertes wird aus den zur Errichtung der baulichen Anlagen erforderlichen
Aufwendungen der Zeitwert zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Sachwertfaktoren fiir Eigentumswohnungen liegen nicht vor. Da das Gebdude mit zwei
abgeschlossenen Wohnungen in der Struktur einem Zweifamilienhaus entspricht, wird der Sachwert
eines Zweifamilienhauses ermittelt. Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens kommt die deduktive
Vorgehensweise zur Anwendung, bei der zunachst der Grundstiickssachwert (Bodenwert, Wert der
baulichen Anlagen, insbesondere der Gebdude und der Wert der sonstigen Anlagen) des
Gesamtobjekts als Ausgangswert ermittelt. Hieraus wird der Wert des Wohnungseigentums
entsprechend der Beteiligungsquote des Wohnungseigentimers am Miteigentum als Bruchteil des
Grundstiickssachwerts abgeleitet. Die Miteigentumsanteile wurden nach Quadratmeter Wohnflache am
Gesamtflachenanteil aufgeteilt.

4.4.1 Ermittlung der BGF

Als Bezugsgrundlage fur die Ermittlung von Herstellungswerten baulicher Anlagen mit Hilfe geeigneter
Erfahrungswerte (Normalherstellungskosten) kommt — von wenigen Ausnahmen abgesehen — derzeit
die Bruttogrundfliche und der Bruttorauminhalt in Betracht, weil nur — bezogen auf diese
Bezugseinheiten — vertrauenswurdige Normalherstellungskosten zur Verfigung stehen. Die s. g.
reduzierte BGFeq wird auf der Grundlage der DIN 277 von 2005 ermittelt, wobei die dort beschriebenen
c-Flachen, Balkone und Spitzbéden unbericksichtigt bleiben.

BGF Wohnhaus

Bereich a und b) Bebauung BGF 993?;2:[::52:
Grundflache KG 12,30*5,00+9,00%10,52 156
Grundflache EG 6,91*4,375+9,00*10,52 125
Grundflache DG 9,00*10,52 95
BGF gesamt 376

4.4.2 Ermittlung des Herstellungswertes - Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/m*® des Bruttorauminhaltes (BRI) oder in €/m?
Bruttogrundflache (BGF) sind abhangig vom Gebaudetyp, der Ausstattung, der Bauweise und dem
Ausbaustand des Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Ausfiihrungen der Bewertungsliteratur
und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis heutiger Baupreise angesetzt. Grundlage fiir die
Ermittlung der Normalherstellungskosten sind dabei insbesondere die vom Bundesministerium fir
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen zu den Wertermittlungsrichtlinien bekannt gemachten Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Die objektbezogenen Normalherstellungskosten werden aus den NHK 2010 unter Berticksichtigung des
Baupreisindexes zum Wertermittlungsstichtag (I 2022: 138,1/90,1=1,5327) abgeleitet. Entgegen des
Berechnungsmodels nach den NHK 2000 sind hier die Baunebenkosten, wie Kosten fiir Planung,
behdrdliche Prufungen und Genehmigungen, bereits enthalten.
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Die Normalherstellungskosten je m? Bruttogrundflache ergeben, multipliziert mit der Bruttogrundflache
den Herstellungswert des Gebaudes.

Die NHK unterscheiden nach funf Standardstufen, in die das zu bewertende Objekt einzuordnen ist.
Hierbei ist das Objekt mit dem Standard eines Gebaudes im Jahr 2010 zu vergleichen. Durch die sich
im Laufe der Zeit andernden Nutzeranspriche kann es sein, dass ein, vor langer Zeit errichtetes
Wohngebaude, welches zum damaligen Zeitpunkt eine Luxusausstattung hatte, heute nach der
Sachwertrichtlinie nur mit einem einfachen Standard (1-2) bewertet werden kann, sofern keine
Anpassung an den heutigen Standard vorgenommen wurde.

Zweifamilienhaus

Das Gebaude ist teilunterkellert, hat ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Beidseitig
des Gebaudes befinden sich Dachterrassen auf einem jeweils eingeschossigen Anbau. Das Gebaude
ist somit ein Mix aus Typ 2.01 und Typ 2.23.

Bei Anwendung der Sachwertfaktoren ist zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der Standardstufe 2
auszugehen. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass ca. 75 % des Kellers ausgebaut sind. Die Flachen
sind wie folgt aufgeteilt:

Gebaudetyp Typ 2.01 Typ 2.23
Aufteilung BGF - Berechnung 9*10,52*3| 12,3"5+6,91*4,375
BGF in €/m? 284,04 91,73
Kostenkennwert in €/m? 685 965
Faktor fur Zweifamilienhaus 1,05 1,05
Kostenkennwert fiir ZFH 719 1.013
Herstellungskosten 204.296 92.947
Ausbaukosten Keller:

€/m92 m * 10,25 m * 0,75 * 250 17.297

Summe HK 314.539
Durchschnittliche HK/m? BGF

314.539/376 837

4.4.3 Wertminderung wegen Alters

Das Wertermittlungsobjekt lasst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zum Herstellungswert
verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes eingetreten ist. Diese Wertminderung wegen
Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der Gesamtnutzungsdauer von Gebauden. Ist
die bei ordnungsgemalliem Gebrauch Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch
Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden oder haben unterlassene Instandhaltung
oder andere Gegebenheiten zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt, wird bei der
Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die geanderte Restnutzungsdauer und die fur die
baulichen Anlagen Ubliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt. Die Sachverstandige wendet eine
gleichmaBige Wertminderung (linear) in Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV 2021 § 38 an (sh.
Punkt 4.3.4 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht).

4.4.4 Zeitwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Zu den AuRenanlagen gehdéren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen; es gehdren aber auch die auBerhalb des Gebaudes
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gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlicksgrenzen dazu. In der
Bewertungsliteratur wird dieser Ansatz mit 3 - 5 % des Sachwerts der baulichen Anlage empfohlen.

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurde der Zeitwert flir Au3enanlagen und Hausanschlisse bei
der Standardstufe 2 mit 5.000 € angesetzt. Carport und Garagen sind im Ublichen Umfang in den
Marktanpassungsfaktoren sind.

4.4.5 Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich als Summe von Bodenwert, Gebdudewerten und Wert der
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen. Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein
Zwischenwert, der im Wesentlichen, den nach technischen Gesichtspunkten ermittelten Wert des
Grundstuicks darstellt. Durch Addition dieser drei Werte ergibt sich der vorlaufige Sachwert.

Sachwertermittlung iiber die Normalherstellungskosten NHK 2010

Gebaude Baujahr BGF gesamt m? NHK in NHK

gdf. fiktiv €/m? gesamt €

Zweifamilienhaus 1982 376 | x 837 | = 314.712

Summe der NHK ohne Baunebenkosten in € 314.712
Index am Stichtag (1 X

2022=138,1/90,1*100) 153,27

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag in € 482.372

Alterswertminderung linear in €
GND | RND

80 |40 (80-40)/80*100 = 50,00% = -241.186

Herstellungskosten des Gebdudes - alterswertgemindert in € 241.186

Wert der Anschliisse in Abhangigkeit von der Standardstufe - hier 2 + 5.000

Herstellungswert der AuBenanlagen in € = 5.000

Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen und AuBenanlagen in € 246.186

Bodenwert des Grundstiicks in € + 462.000

Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 708.186

4.4.6 Marktanpassung

Das vorlaufige Ergebnis der Sachwertermittiung hat bisher keinen Bezug zum Grundstiicksmarkt und
ist ein rein rechnerisch ermitteltes Ergebnis in welches lediglich die Qualitat der Bausubstanz wertend
eingegangen ist.

Der Sachwert ist deshalb nur bedingt — bis auf den Bodenwertanteil — dem Markt angepasst bzw.
marktorientiert. Da der Gebaudewertanteil lagewertunabhangig errechnet wird, ist es durchaus
nachvollziehbar, dass der Sachwert schon aufgrund dessen selten mit dem Verkehrswert harmoniert.
Der vorldufige Sachwert ist nach § 35 ImmoWertV Abs. 3 der Situation des Grundsticksmarktes
anzupassen. Die ImmoWertV 2021 sieht in § 21 hierzu Sachwertfaktoren vor, die bereits im BauGB
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§ 193 Abs. 5 Nr. 2 festgesetzt sind und von den Gutachterausschiissen abzuleiten sind.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 708.186 €, gerundet auf 700 T€, betragt der Sachwertfaktor laut
Auswertung des Gutachterausschusses bei einem Bodenrichtwertniveau von 260 bis 800 €/m? fir den
Berichtszeitraum 2019 bis 2020 1,25. Die Nachkommastellen geben die prozentuale Abweichung des
Verkehrswertes vom Sachwert wieder.

Mit der ImmoWertV 2021 wurde in § 39 der ,Objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor® eingefiihrt.
Der vom Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich auf ein durchschnittliches Geb&ude
im vorgezeichneten Modell und ist als ,Basiswert® zu verstehen.

Es ist zu bertcksichtigen, dass der Bezugsstichtag der Sachwertfaktoren vom Wertermittlungsstichtag
abweicht. Die Immobilienpreise sind seit 2020 erheblich gestiegen. Veranschaulicht wird dies in den
vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten Preisindizes fur Ein- und Zweifamilienhauser.

Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhduser
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

4. Vierteljahr 2021

175
= Top 7 Metropolen: 180,5
» Kreisfreie GroRstadte (ohne Metropolen); 149,2
= Stadtische Kreise: 151,0 150
= Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen: 162,3
Dlinn besiedelte landliche Kreise: 169,3
125
100
T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
— Top 7 Metropolen Kreisfreie GroBstadte (ohne Metropolen) — Stadtische Kreise — Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Diunn besiedelte l3ndliche Kreise
@l Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022
Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhauser =
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100
175

o 1 = 150
1. Vierteljahr 2020 =
= Top 7 Metropolen: 147,6 /—/
Kreisfreie Grofstadte (ohne Metropolen): 125,1 :: 2 125
= Stadtische Kreise: 126,1
)f“-;:'_/ = Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen: 130,8
’ = - 5 Diinn besiedelte landliche Kreise: 134,2

T T T T + - T - - 7 T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

100

— Top 7 Metropolen Kreisfreie Grofistadte (ohne Metropolen) — Stadtische Kreise  — Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Dunn besiedelte landliche Kreise

&l Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022

Die Preissteigerungen verlaufen in allen Teilbereichen parallel. Zieht man zum Beispiel die landlichen
Kreise heran, so ergibt sich die Preissteigerung von 2020 bis Ende 2021 wie folgt:

(162,3/130,8 -1) x 100 =24 %
Da die Sachwertfaktoren mit steigendem Kaufpreis sinken, schatze ich die Erh6hung geman § 9 Absatz

3 ImmoWertV 2021 sachverstandig auf ca. 15 %. Der Sachwertfaktor betragt somit 1,25 x 1,15=1,4375
=~ 1,44.
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Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 708.186
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,44
Vorlaufiger Sachwert in € = 1.020.000
Vorlaufiger Sachwert

anteilig nach Wohnflache 175 m? 62,5 % 637.500

4.4.7 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

In diesem Fall weichen die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Ertrags- und
Sachwertverfahren ab. Dies hangt mit den verfahrensimmanenten Eingangsdaten zusammen. So sind
die bisher nicht beriicksichtigten Terrassen (so genannte c-Flachen) bei der Ertragswertberechnung in
den Wohnflachen und somit in der Hoher des Ertrags enthalten. Ebenso die Kiche.

Abschlage:
Baumaéngel/ Bauschaden/ Instandhaltungsstau

Sind analog dem Ertragswertverfahren zu bertcksichtigen.

Zuschlidge:
Besondere Bauteile sowie ¢ — Fldchen

Bei den so genannten ¢ — Flachen handelt es sich um Bruttogeschossflache, die nicht Gberdeckt und
nicht umbaut ist und nicht bei der Berechnung der BGF zur Ermittlung der Herstellungskosten
bericksichtigt wird. In diesem Fall sind zwei Giberdurchschnittlich grof3e Terrassen vorhanden.
Besondere Bauteile sind nur zu bertcksichtigen, wenn sie erheblich von der Beschaffenheit ahnlicher
Objekte abweichen. Eine erhebliche Abweichung ist erst gegeben, wenn besondere Bauteile den
Verkehrswert im gewohnlichen Geschaftsverkehr beeinflussen. Hier werden die Giberdurchschnittlich
grofRen Dachterrassen werterhéhend berucksichtigt.

Die Terrasse WE 1 EG wird mit einem Zuschlag von 15.000 € berlicksichtigt und die Terrasse WE 1
DG mit 10.000 €.

Weiterhin beriicksichtige ich aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und Verdichtung im
Innenbereich die Werterhéhung resultierend aus der abgezinsten Differenz von mafRgeblichem zu
tatsachlichen Bodenwert, siehe Punkt 4.2 des Gutachtens.

4.4.8 Wert des Zubehérs und der Betriebseinrichtung

Als Zubehor gelten Gegenstande, die beweglich und dazu bestimmt sind, dem wirtschaftlichen Zweck
der Hauptsache auf Dauer zu dienen. Betriebseinrichtungen sind gewerbliches Zubehor.

Die Kiiche im Erdgeschoss hat aufgrund des Alters keinen Zeitwert mehr.

Die Kiiche im Dachgeschol} wird mit 1.500 € berticksichtigt.
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4.4.9 Sachwert

Der Sachwert des Grundstiicks berechnet sich als Summe der Ergebnisse der Zwischenbetrachtung.

Vorlaufiger Sachwert
anteilig nach Wohnfldche 175 m? 62,5 % 637.500

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Abschlage:

Kleine Reparaturen - marktspezifische Wertminderung - 5.000
Summe der Abschlage = 5.000
Zuschlage:

Dachterrasse WE 1 EG = 50 m? + 15.000
Dachterrasse WE 1 DG = 19 m? + 10.000
zuziglich Bodenwert aus Unternutzung + 7.901
Summe Zuschlage = 32.901
vorlaufiger Sachwert in € = 665.401
Zubehor - Zeitwert

Kiche DG = 1.500
Sachwert in € = 666.901
Sachwert in € gerundet 667.000

... das entspricht 3.811 €/m? Wil
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5. Verkehrswert

Gemalk § 6 Abs. 4 der ImmoWertV 2021 ist bei der Heranziehung mehrerer Verfahren die
Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren zu wirdigen.

Wie bereits beschrieben, findet das Vergleichswertverfahren nur bei einer hinreichenden
Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke mit denen des zu bewertenden
Grundsticks Anwendung. Diese sind insbesondere Lage, Art- und Mall der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrolRe, ErschlieRungszustand, Alter, Bauzustand und Ertrag.

Die Objekte aus der Kaufpreissammlung sind nicht fir eine Auswertung geeignet.

Das Sachwertverfahren birgt Unsicherheiten in den Annahmen von Restnutzungsdauer,
Normalherstellungskosten und Marktanpassung. Alle angenommenen Eingangsgréolen wurden
begriindet; der Sachwert dem Markt mit dem objektspezifischem Sachwertfaktor angepasst. Der
Sachwert betragt hiernach 667 T€.

Das Ertragswertverfahren ist ebenfalls zur Wertermittlung einer Eigentumswohnung in der Lage des zu
bewertenden Objektes geeignet, da die Struktur und Lage der Wohnung fur die Vermietung als

pradestiniert ist. Der Verkehrswert bei der Vermietung der Wohnung ergibt sich zu 643 T€.

Es ist eine ertragsorientierte Nutzung (Vermietung einer oder beider Etagen), eine Selbstnutzung oder
eine Mischnutzung denkbar, weshalb die beiden Werte gleichermallen gewichtet werden.

(667 T€ + 643 T€) / 2 = 655.500 €
Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation

betragt der Verkehrswert, angelehnt an das Vergleichswertverfahren, gestiitzt auf die vorstehenden
Berechnungen und Untersuchungen am Wertermittlungsstichtag gerundet

Verkehrswert 655.000 €

(in Worten: sechshundertfliinfundfiinfzigtausend Euro)
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7. Versicherung / Erklarung des Gutachters

Dieses Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen selbstédndig und unabhangig
erstellt. Mit den Parteien stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhaltnis. Ich habe kein
personliches Interesse an dem Gutachtenergebnis.

Dipl.- Ing. Silke Drews-Jacobsen

Oldenburg, den 25. Juli 2022
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Anlagen

1. Ubersichtsplan
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2. Ortsplan
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3. Flurkartenauszug
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Dachgeschoss WE 1
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Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserkldarung
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Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserklarung
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Schnitte

Schnitt 1971

Schnitt 1988
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5. Ausschnitt B- Plan (nicht maB3stabsgerecht)

=
£
2 R

k)
R0

=

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1
Kleine BergstraRe 8
23 743 Gromitz

AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7110 - WE 1

Seite 54

6. Auszug Bodenrichtwertkarte (nicht maB3stabsgerecht)

Bodenrichtwert: 1/2

Bodenrichtwertzonen 2022

Cy

Lage und Wert

Gemeinde Gromitz
Gulachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Gutachterausschuss vz Delholsen
Bodenrichtwertzonenname | Alt 2003.0
Bodenrichtwertnummer 05500255
Bodenrichtwert T00 Euroim*
Stichtag des
Bodenrichtwertes ABLAfE R

Beschreibende Merkmale

Entwickl d B ifes Land
Beitragszustand frei
Art der Nutzung Wohnbauflache

Erganzung zur Art der
Nutzung

Mehrfamilienhauser

Freies Feld

GFZ 0,8

Bodenrichtwer

zonal

Bodenrichtwert: 2/2

Gemeinde

Lage und Wert

Gromitz

Gutachterausschuss

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Kreis Ostholstein

Bodenrichtwertzonenname

Alt 1003.0 und 1014.0

TNever B !é&,
MamlJI s P‘\
[N

. =

—
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7. Fotodokumentation

Wohnungseigentum Nr. 1 — Erdgeschoss

Foto 1) Wohnungseingang WE 1

Foto 2) Gaste-Bad zur Wohnung Erdgeschoss
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Foto 3) Kuche

Foto 4) Wohnzimmer
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Foto 5) Bad

Foto 6) Terrasse
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Wohnungseigentum Nr. 1 — Dachgeschoss nicht vermietet

Foto 7) Treppe zum Dachgeschoss

Foto 8) Schlafzimmer 1
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Foto 10) Kiiche
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Foto 12) Bad
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Foto 13) Bad

Foto 14) Bad
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Foto 16) Wohnraum
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Foto 17) Schlafzimmer

i o o : -

Foto 18) Mitvermietete Garagen — rechts — Abstellplatz fur Mulltonnen
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Foto 19) Garten rechts — genutzt von den Mietern im Erdgeschoss
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Auftraggeber : Amtsgericht Oldenburg in Holstein

Gohler StralRe 90

23758 Oldenburg in Holstein
Zweck : Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Erstellt von : Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen

Markt 22

23758 Oldenburg in Holstein

Objektart :  Wohnungseigentum nach WEG (Wohnungseigentumsgesetz)
in Untergeschoss (Souterrain) eines ehemaligen EFH

Nutzungsart : Wohnen: vermietet

Baujahre Gebaude : 1971, 1989, 1993 - Untergeschoss

Objektanschrift : Kleine Bergstralle 8 in 23 743 Gromitz
Aufteilungsplan : Wohnung Nummer 2
Wertermittlungsstichtag : 06.05.2022 = Qualitatsstichtag

Miteigentumsanteil : 2 (tatséchliches Wertverhaltnis ca. 62,5/37,5 — WE 2)
Grundstiicksgroéfie ges. : 904 m?
Wohnflache : ca.105m?

Grundbuch von Gromitz, Blatt 7111

Gemarkung, Flur, Flurstiick Gromitz, 005, 73/30, 73/60, 73/89
Verkehrswert WE 2 284.000 €
Verkehrswert WE 1 sh. Gutachten AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7110 655.000 €
Summe Verkehrswerte WE 1 und WE 2 939.000 €
Lasten und Beschrankungen keine

Datum: 25. Juli 2022 Unterschrift:  Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen
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Wohnungseigentum Nr. 2, vermietet, in ehemaligem, massiv errichtetem, Einfamilienhaus mit 2
Sondereigentumen, Baujahr 1971, Anbau WE 2 ca. 1993, Miteigentumsanteil %z - entspricht nicht den
Wertverhaltnissen, tatsachliches Verhaltnis ca. 62,3/37,5, Wohnungsgrofte ca. 105 m? 2 37,5, Lage im
Souterrain, 3 Zimmer, Kiiche mit Esszimmer, Bad, Abstellraum, Carport, Heizung und Warmwasser,
Gaszentralheizung, AuRenanlagen: Kies, kleiner Gartenbereich

Geringfugig Instandhaltungsstau am Gemeinschaftseigentum
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Abkiirzungen:
BV - Bestandsverzeichnis
KG - Kellergeschoss

EG - Erdgeschoss

OG - Obergeschoss

DG - Dachgeschoss

SB - Spitzboden

BJ - Baujahr

BK - Baukorper

w - Wohnung

WE - Wohnungseigentum
KP - Kaufpreis

VW - Vergleichswert

EW - Ertragswert

SW -Sachwert

HK - Herstellungskosten
BRW - Bodenrichtwert
EFH - Einfamilienhaus
DHH - Doppelhaushilfte
MFH - Mehrfamilienhaus
Gb - Geschosswohnungsbau
FLK - Freilegungskosten
WIfl. - Wohnflache

Nfl. - Nutzflache

HAR - Hausanschlussraum
HWR - Hauswirtschaftsraum

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

DIPL.—ING.
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1. Zusammenstellung der Ergebnisse

1.1 Ubersicht zur Berechnung

|Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2: Grundbuch von Gromitz, Blatt 7110

Bodenwert, unbelastet 462 T€
durchschnittlicher spezifischer Bodenwert rd. 511 €/m?
Miteigentumsanteil 1/2 laut Grundbuch

Wertrelevanter Miteigentumsanteil 37,5/100 173 T€
GrundstiicksgroRe gesamt 904 m?
Art der kiinftigen Nutzung Wohnen
Erschliefungszustand : erschlieBungsbeitragsfrei
Wohnflache ca. : 105 m?
Vorlaufiger Sachwert : 708 T€
Grundstiickssachwert marktangepasst : 1.020 T€
Grundstiickssachwert 37,5/100 : 383 T€
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Abschlage : 98 T€
Zuschlage : 5 T€
Zubehor : 0 T€
Sachwert : 290 T€
Vorlaufiger Ertragswert : 281 T€
Gebaudeertragswert : 108 T€
Eckdaten

Jahresrohertrag : 7.210 €/a
Jahresreinertrag : 5.353 €/a
Restnutzungsdauer : 40 Jahre
Liegenschaftszinssatz : 1,14 %
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Abschlage : 2 T€
Zuschlage : 5 T€
|Ertragswert : 284 T€
| Verkehrswert abgeleitet aus dem Ertragswertverfahren : 284 T€
| Verkehrswert / Wohnflache : 2.705 €/m?
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Vom Immobilienverband Deutschland — Nord wurden durchschnittliche Verkaufspreise fir
Eigentumswohnungen im Erfassungszeitraum 1. und 2. Quartal 2021 ermittelt.

Der IVD hat fiir Eigentumswohnungen mit einem einfachen Wohnwert den durchschnittlichen Preis/m?2
mit 1.864 /m2 und bei einem mittleren Wohnwert von 3.412 €/m? ermittelt. Unter Beriicksichtigung der
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, insbesondere der Lage im Souterrain und der niedrigen
Raumhohen, sowie der Lage im gefragten Ferienort Gromitz flgt sich der ermittelte Preis von 2.705
€/m? Wert gut hier ein.

1.2 Beantwortung der Fragen des Gerichts

a) Verkehrs- und Geschéftslage - siehe Punkt 3.1

b) Baulicher Zustand und Reparaturen - siehe Punkt 3.3.5

c) Baubehordliche Beschrankungen, Auflagen, - keine

d) Verdacht auf Hausschwamm - augenscheinlich nicht
Vorhanden

a) Verdacht auf 6kologische Altlasten - unbekannt

b) Zustandiger Bezirksschornsteinfeger -

23743 Suxdorf
c) Verwalter, Hbhe Wohngeld - keine Hausverwaltung,
kein Hausgeld

d) Miet- und Pachtverhaltnisse - ja,sh.Punkt3.2.7
e) Ob eine Wohnpreisbindung gemaf
§ 17 WoBindG besteht - nein
f) Ob Gewerbebetrieb vorhanden ist - nein
g) Ob Maschinen, Betriebseinrichtungen vorh. sind - nein
h) Ob ein Energiepass vorliegt - liegt nicht vor

2. Allgemeine Angaben

Auftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens wurde vom Amtsgericht Oldenburg in Holstein zum Zweck der
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft beauftragt. Auftragsgemaf ist der Verkehrswert
Uber den Grundbesitz Grundbuch Blatt 7110 und Blatt 7111 zu ermitteln. Es handelt sich hierbei um
zwei Wohnungseigentume. Im vorliegenden Gutachten wird das im Grundbuch von Gromitz,
Wohnungsgrundbuch, Blatt 7111, im Bestandsverzeichnis mit der Ifd. Nr. 1 bezeichnete
Wohnungseigentum Nummer 2 bewertet.

Einwendungen der Beteiligten gegen die Schatzung sind nicht zu beachten.

Das beauftragte Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt und bildet darliber hinaus
keine Verbindlichkeit gegenuber Dritten. Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Struktur des Gebaudes und Nutzung des Wohnungseigentums Nr. 2 - WE 2

Im Gebaude (ehemaliges Einfamilienhaus, Keller-, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss) befinden sich
zwei Wohnungseigentume nach Wohnungseigentumsgesetz. Wohnungseigentum Nr. 1 umfasst das
Erd- und das Dachgeschoss des Hauses. Das Wohnungseigentum Nr. 2, in diesem Gutachten
Bewertungsgegenstand, befindet sich teilweise im ehemaligen Keller und im Anbau im Souterrain. Eine

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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Zuordnung der Garagenstellplatze oder des Carports ist im Teilungsvertrag nicht vorhanden. Das
Erdgeschoss von WE 1 ist vermietet, ebenso das hier zu bewertende WE 2. In den Mietvertragen ist
dem Mieter im Erdgeschoss des WE 1 die Doppelgarage zur Nutzung vorbehalten und der Carport dem
Mieter der Souterrainwohnung.

Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der 06.05.2022.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag sind in § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV 2021 wie folgt
definiert:

»(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den die Wertermittlung bezieht und der fiir die
allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

(5) Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.“

Ortsbesichtigung
Das Objekt wurde am 06.05.2022 im Beisein der Antragstellerin besichtigt. Wahrend der Besichtigung
der Souterrainwohnung war der Mieter zugegen.

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur
die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Der
Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, abhangig von
der Zuganglichkeit des Objektes und der zur Verfigung gestellten Zeit, erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind. Ebenso wurde nicht die Funktionstichtigkeit elektrischer Anlagen,
Heizungsanlagen, technischer Betriebseinrichtungen und Abwasseranlagen geprift. Dies wiirde den
Umfang eines Verkehrswertgutachtens sprengen.

Unterlagen
e Grundbuch von Gromitz, Blatt 7111
e UR Nummer 799/1994 — Grundstlicksliberlassung nebst Teilungserklarung
¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e Auskunft aus dem Baulastenregister
e Erschliellungsbescheinigung der Gemeinde Gréomitz
e Kopien aus der Bauakte des Kreises Ostholstein
e Kopien aus der Bauakte der Gemeinde Grémitz
e Bauzeichnungen zum Dachgeschoss
e Marktpreisermittlung der Wistenroth Immobilien vom 29.11.2021
¢ Unterlagen Uber die Bauleitplanung des Landkreises Ostholstein
e Fotografische Aufnahmen des Objektes
e Fotos von Antragstellerin und Antragsgegner zum Dachgeschoss
e Auszug Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertkarte
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3. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

3.1 Lage

Lage uiberregional/ regional
¢ Im Norden der Bundesrepublik Deutschland
e Schleswig-Holstein
¢ Ostholstein
o Ostseekuste - an der Libecker Bucht

Lage ortlich

Gromitz ist eines der bekanntesten und gefragtesten Ostseebdder an der ostholsteinischen
Ostseekuste. Das Wohnhaus liegt im Ort ndrdlich der Bundestral3e B 501 in einem Wohngebiet. Zum
feinen weilden feinsandigen Strand sind es 1,6 km und ist in 7 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar.

Lage im Gebaude
Die Wohnung befindet sich im Souterrain und ist Uber eine lang gezogene bequeme Aullentreppe
erreichbar. Der Anbau ist nach Stdost ausgerichtet; das Wohnzimmer nach Siiden mit Fenstern nach
Osten und Westen.

Behordliche Verwaltung
Die Verwaltung der Gemeinde erfolgt von der Verwaltungsgemeinschaft Grémitz mit Sitz in Gromitz.

Wirtschaft

Hauptwirtschaftszweig des Ortes Grémitz ist der Tourismus, bedingt durch die Lage an der Ostsee mit
langem und breitem Sandstrand, begleitet von Gastronomie und Einzelhandel. Grémitz ist
drittwichtigster Ferienort in Schleswig-Holstein. Der Ort verfiigt Uber ca. 8.500 Gastebetten sowie Uber
einen Yachthafen, ist ein beliebtes Ziel fir Sportangler und hat eine ca. 400 m lange Seebriicke.
Aufgrund des Status ,Ostseebad” sind viele kulturelle und sportliche Einrichtungen vorhanden. Im
Sommer finden an der Kurpromenade vielfaltige kulturelle Veranstaltungen statt. In Groémitz sind eine
Mutter/Kind Rehabilitationsklinik und ein Kurmittelzentrum vorhanden.

Einzelhandel/ 6ffentliche Einrichtungen

Einkaufsmaoglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs sind im Ortszentrum vorhanden.

Offentliche Einrichtungen, Arzte, Behérden sowie Kindergérten sind in Grémitz vorhanden.

Schulen, einschlieRlich Gymnasium und weitere Arzte, sowie ein Krankenhaus befinden sich in
Neustadt in Holstein.

Individualverkehr
Die ErschlieBung fur den Individualverkehr ist gegeben durch die B 501 an die BAB A 1. Libeck und
Hamburg sind in ca. 30 Minuten bzw. in ca. 1 bis 1,5 Stunden zu erreichen.

Offentlicher Personennahverkehr/ Bahnhof/ Flugplatz
Der 6ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.
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Die nachsten Bahnhdofe befinden sich in Neustadt in Holstein und in Oldenburg in Holstein, von wo aus
ganz Deutschland zu erreichen ist. Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 1,5 -2
Stunden mit dem PKW zu erreichen.

Immissionen

e keine

Demografische Entwicklung

Ostholstein ist der Teil Schleswig- Holsteins, mit der altesten Bevoélkerungsgruppe mit zunehmendem
Anteil. Die Schiilerzahlen nehmen ab, so dass Schulen kleiner, weniger und zusammengelegt werden.
Ebenso werden weniger Kindergarten vorhanden sein.

Die Anzahl der Personen im Erwerbsalter wird sinken, woraus ein Arbeitskraftemangel resultiert.
Wachsende Wirtschaftsfaktoren werden in Ostholstein Betreuung, Gesundheit, Ernahrung, Wellness,
Weiterbildung und Kultur sein. Eine gute infrastrukturelle Entwicklung, insbesondere im Bereich der
Personenbeftrderung und Versorgung vorausgesetzt, ist Gromitz als Wohnort gut geeignet. Gromitz ist
Zuzugsort fir s. g. ,Best Ager”. Daraus resultieren Arbeitsplatze in Pflege, Betreuung und Versorgung.

3.1.1 Resiimee zur Lage/ Nachbarschaftslage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

Die Wohnlage in Bezug zum Ort ist durchschnittlich. Das Objekt ist gut fir Dauerwohnzwecke geeignet.
Die Umgebungsbebauung besteht aus einer Mischbebauung aus Ein- und Mehrfamilienhdusern. Die
Wohnungen werden in dieser Lage vorrangig zu Dauerwohnzwecken genutzt und nur teilweise als
Ferienwohnungen vermietet.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten/ Beitrage und Abgaben

3.2.1 Das Wohnungsgrundbuch

Einlegebogen

Amtsgericht Oldenburg i.H. Grundbuch von Grdmitz Blatt 7111 Bestandsverzeichnis 1
Laufende Bisherige Bezeichnung der Grundsiucke und der mit dem Eigenturn verbundenen Rechte Grolie
Nummer laufende Gemarkung Karte Wirischafisart und Lage _{
der Mummer (Vemessungsbezirk) Flur__| Flurstiick
Grund- der Grund-
stilcke stiicke a b E ha a m*
1 2 3 4
1 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Grimitz 005 73130 Gebéude- und Freiflache, Kleine Bergstralte 8 5 | 34
Gromitz 005 73/80 Erholungsflache, Kleine Bergstrale 8 1124
Grémitz 005 73/89 Gebaude- und Freiflache, Nienhagener \Weg 2 |46

verbunden mit dem Sdndereiggntum an der im Aufteilungsplan mit Nr, 2 bezeichneten Wohneinheit
{Untergeschoss Neubau). r

Fur jeden Miteigentumganteil ist ein besondefes Grundbuch angelegt (Gromitz Blatt 7110 und 7111); der
hier eingetragene Mitejgentumsanteil ist durch das zu dem anderen Miteigentumsanteil gehorende
Sondereigentumsrechi beschriankt.

Wegen Gegenstand und Inhall des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewilligung vom 26.09.1994
— UR-Nr. 799/1994 Notar Jurgen Collbey -; von Gromitz Blatt 41, Gibertragen; eingetragen am
15.01.1996.

In Abt. Il ist der Zwangsversteigerungsvermerk als Sicherungsvermerk zur Beschlagnahme des
Objektes eingetragen. Die Beschlagnahme hat die Funktion des VerauRerungsverbotes.
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Eintragungen in Abt. lll sind hier nicht dargestellt und haben regelmaRig keine Auswirkungen auf den
Verkehrswert.

3.2.2 Die Verwaltung und die Teilungserklérung

Verwalter nach WEG - Gesetz
Ein Hausverwalter wurde nicht bestellt.

Teilungserklarung/ Teilungsvertag

Das Wohnungseigentum wurde 1994 durch Teilungsvertrag begriindet. Der Teilungsvertrag ist
Bestandteil eines Grundstiicksuberlassungsvertrages und lehnt sich im Wesentlichen an das WEG
(Wohnungseigentumsgesetz) an. Die Miteigentumsanteile betragen fur jedes Wohnungseigentum im
Haus V.

Folgende besondere Vereinbarung sind vereinbart:
Urkunde UR 799/1994 auszugsweise:

e Jeder Miteigentiimer ist verpflichtet, sein Sondereigentum allein und auf eigene Kosten zu
unterhalten, instandzuhalten, und ggf. zu erneuern.

e Jeder Miteigentimer tragt die auf seinem Haus- und Grundsticksteil treffenden Kosten und
Lasten einschlief3lich Verkehrssicherungspflicht allein. Nur soweit zwingend gemeinschaftliche
Kosten anfallen, sind sie nach Miteigentumsanteilen aufzuteilen.

¢ Versicherungen sind getrennt abzuschlieRen.

e Eine jahrliche Einwohnerversammlung ist nur mit stichhaltiger Begrindung durchzufiihren.

e Jeder Sondereigentimer ist berechtigt, an seinem Sondereigentum und dem seinem
Sondernutzungsrecht unterliegenden Gebaudeteilen beliebige bauliche Veranderungen
vorzunehmen und auf dem Grundstick Bauwerke (z. B. Garagen) zu errichten. Er bedarf der
Zustimmung des anderen Miteigentimers nur in dem Umfang, wie ein Eigentimer
nachbarrechtlicher Zustimmung bedarf.

Sondernutzungsrechte am Grundstiick/ die Zuordnung von Garagen oder Carport wurden nicht
vereinbart. Die Teilung erfolgte auf Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung des Kreises
Ostholstein vom 28.07.1993 mit Aktenzeichen 63.33-66.559 II.

3.2.3 Hausgeld/ Instandhaltungsriicklage

Hausgeld und Instandhaltungsriicklage wurden nicht vereinbart, siehe Auszug aus dem
Teilungsvertrag.

3.2.4 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen/ Baugenehmigungen

Bebauungsplan/ Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes war zum Wertermittlungsstichtag der qualifizierte B- Plan
Nr. 47, 3. Anderung rechtskraftig. Zum Bearbeitungszeitpunkt des Gutachtens wurde der
Satzungsbeschluss zum B-Plan 47, 6. Anderung von der Gemeindevertretung gefasst, so dass diese
Festsetzungen anzuwenden sind.
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e Allgemeines Wohngebiet (WA)
¢ Die Nutzung von Rdumen in Wohngebauden als Nebenwohnungen ist im Sinne des § 22 Abs. 1
Nr. 5 BauGB unzulassig.

e Die Nutzung von Raumen als Ferienwohnung ist zuldssig, wenn sie im Gebaude eine
untergeordnete Funktion einnimmt und maximal eine Ferienwohnung umfasst.

e Firsthéhe 10,50 m Gber Oberkante der zugehdrigen ErschlieBungsstralie
e Zweigeschossigkeit zulassig

¢ Grundflachenzahl GRZ 0,4 als Hochstmaf}

e Geschossflachenzahl GFZ max. 0,6 als Héchstmaf}

Sonstige Satzungen
Es sind keine weiteren stadtebaulichen Satzungen, die firr dieses Gebiet Gliltigkeit besitzen, bekannt
geworden.

Baugenehmigungen

e Der ,Neubau eines Einfamilienhauses und einer Olfeuerungsanlage mit 30.000 WE und 3.000 |
und einer Hausklaranlage” wurde am 20.05.1971 mit Bauschein Nr. 6721 genehmigt. Die
Raumhdhe des Kellergeschosses wurde hier mit 2,10 m angegeben.

e Der ,Dachgeschossausbau und Einbau von zwei Aufenthaltsrdumen im Keller wurde am
04.07.1988 mit Aktenzeichen 66.559 genehmigt. Hierbei handelt es sich um die ehemaligen
Kellerraume 1 und 2, jetzt Kiiche, Essen und Schlafzimmer im Altbau von 1971 (sh. Anlage 4).
Die Baugenehmigung bezieht sich bei diesen Rdumen auf eine genehmigungsfahige Raumhdhe
von 2,40 m. Tatsachlich haben diese Rdume eine gemessene Raumhdhe von 2,12 m. Eine
Baugenehmigung ist somit fiir die Nutzungsart ,Aufenthaltsraum® im Altbau nicht vorhanden.

e Die ,Errichtung einer Doppelgarage wurde am 07.12.1978 mit Aktenzeichen 66.559 II
genehmigt.

¢ Die ,Wohnhauserweiterung“ wurde am 25.10.1989 mit Aktenzeichen 66.559 || genehmigt. Hierbei
handelt es sich um die westliche Erweiterung im Erdgeschoss um einen Hauseingang mit
Windfang, ein Zimmer (Kiche) und ein Gaste-WC und im Dachgeschoss um eine Dachterrasse
und den Einbau einer Gaube.

e Der ,An- und Umbau einer Untergeschosswohnung, Einbau einer Dachgaube (Nordwestseite)
sowie Errichtung eines PKW-Stellplatzes® wurde am 29.06.1993 mit Aktenzeichen 66.559
genehmigt. In dieser Baugenehmigung ist im Altbau im Kellergeschoss eine lichte Raumhdhe von
2,30 m dargestellt und fir den Anbau 2,44 m. Die tatsachliche lichte Raumhoéhe betragt im
Wohnzimmer 2,36 m. Die Dachgaube, hier an der Sidostseite des Satteldaches, wurde nicht
errichtet.

e Eine ,Schornstein-Querschnittsveranderung“ wurde am 26.10.1993 mit Aktenzeichen 66.559 Il A
genehmigt.

e Der ,Neubau eines Carports fir einen PKW* wurde am 28.08.1997 mit Aktenzeichen 66.559 II
genehmigt.

3.2.5 Das Baulastenverzeichnis

(Tel. ), Mitarbeiter beim Kreis Ostholstein und zustandig fiir das
Baulastenverzeichnis, hat schriftich am 02.06.2022 mitgeteilt, dass keine Eintragungen vorhanden
sind.
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3.2.6 ErschliefSungsbeitréiige /Ausbaubeitriige

Die Erschliefungsanlage ist hergestellt und Erschliefungsbeitrage sind nicht fallig. Das Grundstick ist
offentlich-rechtlich, verkehrstechnisch und technisch voll erschlossen. Kostenpflichtige MalRnahmen
nach Kommunalabgabengesetz sind laut schriftlicher Auskunft der Mitarbeiterin der Kammerei,

vom 14.06.2022, nicht geplant.

3.2.7 Miet- / Pachtvertriige, tatséchliche Ertréige

Die Souterrainwohnung ist vermietet. Der Mieter wohnt seit 2006 in der Wohnung. Nach
Eigentimerwechsel wurde ein neuer Mietvertrag erstellt mit Datum 22.01.2013 auf unbestimmte Zeit.
Der Mietvertrag umfasst drei Zimmer, Kiche, Bad, WC und den Garten. Die Nettokaltmiete betragt:
500,00 €/Monat inclusive Nutzung des Carports.

Die Nebenkostenpauschale betragt zum Mietvertragsabschluss: 70 €/Monat

Die Mietkaution betragt: 1.000 €

Weitere Anhaltspunkte fiir werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des Wertermittlungsobjektes
sind nicht bekannt geworden.

3.3 Tatsdachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.3.1 Form und Gréfe/ Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstiick besteht aus drei Flurstiicken, hat ein deutliches Gefalle nach Siiden und flr die
Bebauung mit einem Wohnhaus/ Appartementhaus sehr gut geeignet.

3.3.2 ErschliefSungszustand

Das Grundstiick befindet sich an einer Anliegerstrale. Das Grundstiick ist verkehrstechnisch, zentral
mit Schmutz- und Regenwasserbeseitigung, sowie mit Trinkwasser, Strom, Telefon und
Fernsehempfang voll erschlossen. Die Warmeversorgung der Wohnungen erfolgt Uber zwei
Gaszentralheizungen mit Warmwasserbereitung im Keller. Der Gasverbrauch ist separat ablesbar.

3.3.3 Beschreibung des Gebdudes

Das Gebaude wurde 1971 als massives Einfamilienhaus, bestehend aus Keller, Erd- und
Dachgeschoss errichtet. Im Jahr 1989 wurde der heutige Eingangsbereich des Wohnungseigentums 1
errichtet nebst Aufbau einer Gaube und einer Dachterrasse im Dachgeschoss. Im Jahr 1993 wurde an
der Sidostseite des Gebdudes das Kellergeschoss erweitert und zu der zu bewertenden
Souterrainwohnung ausgebaut.

Die Wohnung im Souterrain hat einen Flur, ein Gaste-Bad mit Dusche, Waschbecken, WC mit
Spullkasten und Waschmaschinenanschluss, ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer mit einem erhéhten
Zugang mit Falttir zu einem ebenfalls als Schlafzimmer eingerichteten Raum, einem Esszimmer mit
offenem Durchgang zur Kiche, einer Kiche, einem Abstellraum, einem kleinen Flur und einem
Badezimmer mit WC mit Spulkasten, Waschbecken, Dusche und Badewanne. Die Raume, die sich im
ehemaligen Einfamilienhaus im Keller befinden, haben eine Raumhdéhe von < 2,40 m (im Schlafbereich
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gemessen 2,12 m und im Heizungskeller 2,185 m) und sind nach der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein nicht als Aufenthaltsrdume zugelassen.

Weiterhin befinden sich in diesem Geschoss ein Treppenraum (Zugang zu oder von dem
Wohnungseigentum 1 aus) und der Heizungskeller sowie die Hausanschlisse fir Strom- Wasser- und
Gas. Diese Flachen sind Gemeinschaftseigentum. Alle Medien sind getrennt fiir die jeweiligen Wohnung
ablesbar. Raumaufteilung siehe Grundrisse in der Anlage.

Nachfolgende Informationen resultieren aus den Baugenehmigungen beziehungsweise beruhen auf
Augenschein, soweit es sich um sichtbare Bauteile handelt.

Bauausfiihrung und Ausstattung Wohnung 2:

Baukonstruktion:
Aulenwande

Fassade

Innenwande
Geschossdecken

Dach/ Dacheindeckung
Dach uber Anbau WE 2
Treppen

Hauseingangstur/
Wohnungseingangstur WE 2

Ausstattung:
FuRbdden
Decken
Wande
Kiche
Innentlren
Fenster
Bad 1

Bad 2

Haustechnik:
Elektroinstallation
Fernsehanschluss
Heizkorper

Beheizung
Warmwassererzeugung

Mauerwerk

Putz

Mauerwerk geputzt

Stahlbetondecke (Filigrandecke)

Satteldach/ Betondachsteine anthrazitfarben
Flachdach, Dachterrasse von WE 1

Holztreppe mit geschlossenen Tritt- und Setzstufen

Kunststofftiir mit Glasausschnitt isolierverglast
mit Glasausschnitt zweiflligelig

keramischer Bodenbelag, Laminat im Schlafbereich
Holzpaneel Kiefer, MDF-Paneel

Tapeten

Fliesenspiegel

Holzfutterrahmen mit Holztirblatt, Kiefer profiliert
Kunststofffenster isolierverglast mit innenliegenden Sprossen
Dusche, WC mit Spiilkasten, Waschbecken, Farbe der Objekte
manhattengrau, FuBboden Fliesen, Wandfliesen weif}
raumhoch

Badewanne, Dusche, WC mit Spllkasten, Waschtisch,
Farbe der Objekte bahamabeige, FuRboden

Fliesen, Wandfliesen weil} raumhoch

unter Putz, Rauchmelder vorhanden
vorhanden

Plattenheizkérper mit Thermostatventil,
Gaszentralheizung
Warmwasserspeicher

Waschmaschinen- und Trockneranschluss sind im Heizungskeller ebenfalls vorhanden. Die Leitungen

sind ungedammt.

Zubehor
Einbaukiiche

alterer Korpus, Cerankochfeld, Backofen,
Ablufthaube, Spiile, Geschirrspller (Eigentum Mieter),
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Kihlschrank

Besondere Bauteile WE 2 : Hauseingangstreppe
AuRenrollladen

Sonstige Gebaude auf dem Grundstiick:
Doppelgarage aus Beton mit Stahlschwingtor ca. 6 m x 5,65 m
Carport aus Holz — abgangig, ca. 5,50 m x 3 m
Geratehauschen ca. 2,50 mx 3 m

3.3.4 Beschreibung der Auf3enanlagen

Die offene Zufahrt zum Grundstiick ist mit Kies befestigt. Das Grundstick ist sonst mit niedrigem
Stabgitterzaun oder mit niedrigem Holzlattenzaun eingefriedet. Der Bereich vor der Doppelgarage und
dem Abstellbereich fir die Mulltonnen ist mit Betonsteinpflaster befestigt; ebenso die Flache vor dem
Carport.

Die Eingangsbereiche werden von Blumenrabatten gesaumt. Sonst sind Rasen/Wiese vorhanden sowie
einige Straucher. An der Sudostgrenze sind eine Hecke und weitere Strducher vorhanden. Die
Gartenbereiche kénnen von den Mietern zu Erholungszwecken genutzt werden.

3.3.5 Beschreibung der besonderen objektspezifischen Merkmale (z. B. Baumdéingel/

Bauschdden u. a.)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschéden sowie
von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichende Ertrage sein.

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Deshalb wurden keine Untersuchungen
hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche
Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) durchgefiihrt. Das Bauwerk wurde dementsprechend nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest und Formaldehyd, etc.), der Boden nicht nach eventuellen
Verunreinigungen (Altlasten) untersucht. Ebenso wurden Bauteile nicht gedffnet und die technischen
Anlagen nicht auf Funktionstiichtigkeit untersucht. Derartige Untersuchungen kénnen nur von
Spezialinstituten bzw. im Rahmen von Gutachten zu Schaden an Gebauden vorgenommen werden; sie
wirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung sprengen.

Das Wohnungseigentum ist ordnungsgemaR instandgehalten.

Im Sockelbereich der Gemeinschaftsraume im Keller, bis zu einer H6he von ca. 30 cm Uber Oberkante
FuRboden, ist leicht aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar. Fir Kellerrdume eines Gebaudes mit Baujahr
1971 ist dies nicht ungewdhnlich.

Vor ca. 15 Jahren gab es ein Starkregenereignis, bei dem Wasser in den tiefer liegenden Bereich der
Wohnung eingedrungen ist. Die Wande wurden Uber einen langen Zeitraum mit einem Trocknungsgerat
getrocknet, die Bodenbeldge erneuert und die Wande neu tapeziert. Es wurde die Drainage um das
Haus erneuert und ECODRY-Gerate installiert, sowie eine Entwasserungsrinne oberhalb des
Hauseingangs eingebaut. Diese MaRnahmen fanden laut Aussage des Mieters vor Gber 10 Jahren statt.
Seitdem gab es keine Probleme mehr. Der Kellerbereich wird im Heizungsraum und im Abstellraum
jeweils an der AuRenwand im ECODRY-Verfahren entfeuchtet. Hierbei wirken Magnetfelder auf die
Feuchtigkeit im Mauerwerk ein. Diese sollen die Ausgleichsfeuchte im Mauerwerk wieder herstellen.
Augenscheinlich und nach Aussage des Mieters funktionieren die Gerate, bzw. die Kombination der

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten Gber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 2 AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7111 - WE 2
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz Seite 15

durchgefihrten Malnahmen. Feuchter oder muffiger Geruch waren in der Wohnung nicht vorhanden;
sichtbare Folgeschaden waren nicht erkennbar. Es ist nicht ausgeschlossen, dass eine Uberplanung
und Erneuerung der Regenentwasserung mittelfristig erforderlich werden.

3.3.6 Resiimee und energetischer Zustand

Es ist keine Wohnungsverwaltung vorhanden. Fiur die Abgrenzung von Sonder- und
Gemeinschaftseigentum gelten laut Teilungsvertrag die §§ 1 und 5 WEG. Der Teilungsvertrag basiert
im Wesentlichen auf dem Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen. Der energetische Zustand entspricht jeweils den Baujahren
der Baukdrper und ist nicht zeitgemal. Eine umfassende energetische Sanierung des Gebaudes hat
nicht bisher nicht stattgefunden.

Die Raume sind trotz der Lage im Souterrain gut belichtet; die Wohnung ist ordnungsgemaf
instandgehalten. Der Grundriss ist gut fur die Dauernutzung von zwei Personen geeignet.

3.3.7 Bemessung der Wohnfliche und der Geschossfldchenzahl

Fir den Wert eines bebauten Grundstlicks ist das MaR der baulichen Nutzung mitentscheidend.
Zur Ermittlung des Ertragswertes ist es erforderlich, die Wohn- und Nutzfliche zu ermitteln. Im
Sondereigentum 2 waren einige Abweichungen der Baulichkeit vorhanden, so dass dieser Bereich
aufgemessen wurde. Geringflugige Abweichungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Bezogen auf die Radume mit niedriger Raumhdhe und deren Bericksichtigung im Gutachten ist
Folgendes mitzuteilen:

Der BGH hat in einem Urteil aus dem Jahr 2007 entschieden, dass der Begriff der Wohnflache, das
heil3t, auch der Methode der Berechnung bei frei finanziertem Wohnraum, grundsatzlich anhand der fir
den preisgebundenen Wohnraum geltenden Wohnflachenverordnung WoFIV zu ermitteln ist.

Das Mietrecht des BGB fiir den nicht preisgebundenen Wohnraum enthalt keine Bestimmungen, die
eine Vereinbarung oder eine Angabe uber die Wohnflache der vermieteten Wohnung bei Abschluss des
Mietvertrages, bei Mieterhdhungen oder bei Umlage und Abrechnung vorschreibt.

Ein verbindlicher Begriff der Wohnung ist im Mietrecht nicht gefordert. Es geht hierbei vielmehr
ausschlieBlich um Wohnraum. In der Praxis und Rechtsprechung wird in der Regel nicht unterschieden
zwischen Wohnraum und Wohnung. Allerdings werden Ausfihrungen zur Wohnflache stets auf
Wohnungen bezogen. Vermietete Wohnung oder vermieteter Wohnraum umfasst die Raume, die dem
Mieter zur Wohnnutzung Uberlassen sind. Das bedeutet, dass fur eine Wohnnutzung und deren
Wohnflache die Vereinbarung der Parteien mafgeblich ist. Objektive Kriterien treten hinter die
vertraglichen Regelungen zurick.

Fir die Wohnflachenberechnung bedeutet dies, dass alle Raume, die nach lhrer objektiven
Beschaffenheit und subjektiven Bestimmung zu einer Wohnung gehéren, zu berticksichtigen sind.

Die Flachenberechnung erstreckt sich auf die ausschliellich zur Wohnung gehérenden Raume. Diese
werden in der Regel als die hinter einem Wohnungsabschluss liegenden Raume verstanden.

Der BGH hat mehrfach entschieden, dass Raume, die nach WoFIV § 3 Abs. 2 keine auf die Wohnflache
anrechenbare Wohnflache haben, dennoch nach Mietvertrag als vermieteter Wohnraum mit voller
Wohnflache anzurechnen sind.

Das heil}t, dass auch Raume mit einer Raumhohe unter der nach der Landesbauordnung S-H fir
Aufenthaltsraume geforderten Héhe (< 2,30 im DG und < 2,40 in sonstigen Geschossen) in der
vorliegenden Berechnung der Mietflache enthalten sind.
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Wohnhaus mit zwei WE Berechnung, Grundlage Bauzeichnungen Mietflache
in m?

Wohnungseigentum 2

Souterraingeschoss
Flur 8,39%1,57 13,17
Gaste-WC mit Dusche 1,425*3,10 4,42
Schlafzimmer 4,705*3,12 14,68
Wohnzimmer 3,12*5,23+1,69*3,18 21,69
Schlafbereich 3,90*3,74+1,34*0,60 15,39
Essen 2,34*3,90 9,13
Kiiche 3,47*3,90 13,53
Abstellraum 2,16*1,29 2,79
kleiner Flur 1,155%1,29 1,49
Bad 3,385*2,62 8,87
Summe WE 2 105
Wohnungseigentum 1 Berechnung, Grundlage Bauzeichnungen Mietflache

in m?
Erdgeschoss
Windfang 3,215*2,355-1,21*1,105+0,79*1,105/2 6,67
Gaste-Bad 1,265*2,355 2,98
Kiiche 4,07*3,74 15,22
Flur ca. 3,86%2,355-2,67*1,105+1,80%1,285-0,16*0,79+0,39*1 8,72
Zimmer 1 ca. 3,805%4,38-0,39*1,23 16,19
Zimmer 2 ca. 3,595%4,05 14,56
Zimmer 3 ca. 2,30*3,48 8,00
Wohnzimmer 6,21%4,05 25,15
Bad ca. 2,36*1,80 4,25
Dachterrasse ca. 12,75
Summe Erdgeschoss 114
Dachgeschoss ca. aus Bauantrag l_\usbau DG 1988 und
Wohnhauserweiterung 1989
Flur ca. 2,40*1,20%*0,97 2,79
Schlafen 1 ca. (3,32*3,40-3,40*1*0,5)*0,97 9,30
Schlafen 2 ca. (3,40*3,27-3,4*1*0,5)*0,97 9,14
Kiiche ca. (2*2,40-1*2,40*0,5)*0,97 3,49
Bad ca. (4,30*1,68-0,375*0,5)*0,97 6,83
* j *() 8%() 5+ -

Wohnzimmer ca. 23113103;%;8287%?1 03)510:;758 3 23,87
Dachterrasse ca. 5,26*3,60*1/4 4,73
Summe Dachgeschoss 60

| Summe WE 1 175 |

| Wohnfliche 280 |

orange: Raumhohe < 2,20m; dunkelgrau: modernisierte Flache/Ausbau; hell: Anbau 1989 bzw. 1993;
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Die vermietbare Flache des Wohnungseigentums 2 betragt 105 m?; die Gesamtflache 280 m?
Der Anteil des Wohnungseigentums Nr. 2 am Gesamtgebaude betragt somit

105*100/280 = 37,5 %

und des Wohnungseigentums Nr. 1

175-37,5=62,5 %

Die vorstehenden Berechnungen ersetzten nicht ein vollstdndiges Aufmall des Gebaudes und, sofern
in Zukunft gewinscht, die Korrektur der Miteigentumsanteile. Sie dienen lediglich dem Zweck des
Gutachtens.

Geschossflachenzahl — GFZ

Die Berechnung der Geschossflache ist zum einen fiir die Beurteilung der wirtschaftlichen Ausnutzung
des Grundstiicks zu berechnen und zum anderen sind die Bodenrichtwerte in Abhangigkeit der GFZ
dargestellt. Bauordnungsrechtlich wird die Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 19 Abs. 1 bzw. § 20 Abs.
2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) bestimmt.

Laut ImmoWertV 2021 ist die Geschossflachenzahl abweichend von der Baunutzungsverordnung zu
ermitteln. Da der Gutachterausschuss fur die Ausweisung der Bodenrichtwerte die GFZ-Berechnung
nach der BauNVO vornimmt, ist diese Berechnungsweise aufgrund der Modellkonformitat als oberste
Grundlage bei der Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Beim Untergeschoss wird davon ausgegangen, dass es sich um ein oberirdisches Geschoss handelt.
Das Untergeschoss ist ein Vollgeschoss, da es eine Geschosshéhe ! von 2,30 m Gber die Gesamtflache
hat. Das Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss, da in einer Héhe von 2,30 m die Flache kleiner ist als die
Grundflache des Dachgeschosses.

Wohnhaus Berechnung, Grundlage Geschossflache

Bauzeichnungen in m?
Untergeschoss ca. 9*10,52+12,20*5 156
Erdgeschoss ca. 6,91*4,375+10,52*9+12,30*5 186
Dachgeschoss ca. (9-(2*1,70))*10,52+4,7*1,70 67
Summe ca. 409

Vollgeschossigkeit Dachgeschoss

Grundflache Dachgeschoss | 9*10,52 ca. 94,68
Dreiviertel der Grundflache |94,68*3/4 ca. 71,01
67 m? <71 m?

Die GFZ berechnet sich somit wie folgt:

Wohnhaus Berechnung, Grundlage Grundflache in m?
Bauzeichnungen

Untergeschoss ca. 9*10,52+12,20*5 156

Erdgeschoss ca. 6,91*4,375+10,52*9+12,30*5 186

Summe ca. 342

GFZ Gebaude 342/904 ca. 0,38
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3.3.8 Ermittlung Baujahr/ Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen das Gebdude bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Dabei konnen durchgefihrte Instandsetzungen und Modernisierungen die
Restnutzungsdauer verlangern und unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verkirzen
(§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021). Die Gesamtnutzungsdauer (GND) firr freistehende Ein-/
Zweifamilienhauser betragt 80 Jahre nach Anlage 1 ImmoWertV 2021.

Im Jahr 1971 wurde das Gebaude als Einfamilienhaus errichtet. Der erste Anbau, Eingangsbereich
Erdgeschoss und Gaube nebst Dachterrasse, erfolgte nach den Bauvorlagen ca. 1989; der An- und
Ausbau des Souterraingeschosses im Jahr 1993. Das Vorhandensein mehrerer, zu unterschiedlichen
Zeiten errichteter Gebaudeteile, bedarf einer besonderen Gesamtbetrachtung. Grundsatzlich sind die
Maoglichkeiten in Betracht zu ziehen, die ein wirtschaftlich handelnder Eigentiimer in Betracht ziehen
wirde. Da beide Daten dicht beieinander liegen und der Ausbau des Souterrains in die Altbausubstanz
teilweise eingreift, wird das Baujahr fiir beide Wohnungen mit 1991 angenommen. Die geringe Differenz
hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert. Eine differenziertere Betrachtung stellt eine
Scheingenauigkeit dar, die auf dem Grundstticksmarkt nicht vorhanden ist.

Vorlaufige Restnutzungsdauer im Jahr 1991

Baujahr 1971
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Ende Gesamtnutzungsdauer 1971+80 2051
Alter 1991 - 1971 20 Jahre
vorlaufige Restnutzungsdauer 2051 - 1991 60 Jahre

Verlangerung der Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer durch Modernisierung
,Die (bliche Restnutzungsdauer lasst sich ... insbesondere durch Modernisierung verldngern. Als
Modernisierung definiert § 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverordnung ,bauliche MalBnahmen, die
1. den Gebrauchswert des Wohnraumes nachhaltig erhéhen,
2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder
3. nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalBnahmen der Modernisierung verursacht werden, fallen unter die
Modernisierung”[14]

Es haben im Zeitpunkt 1989 bis ca. 1993 folgende Modernisierungen stattgefunden:

Modernisierungselemente Max. Vergebene
Punkte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der 4 2
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, 2 2
FulRbdden)
Wesentliche Veranderung des Grundrisses 2 2
Summe 20 14
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Dies entspricht nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021 einer Uberwiegenden Modernisierung.

Modernisierungen haben erst ab einem bestimmten Alter Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer.
Hierzu wird nach Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 das relative Alter nach der Formel:

Alter/ GND x 100 %

berechnet:
20/80 x 100 % =25 %

Der theoretische Ansatz zur Berechnung der Restnutzungsdauer lautet:
RND = a x Alter?/ GND — b x Alter + c x GND

Die Variablen a, b und c sind der nachfolgenden Tabelle der Anlage 2 der ImmoWertV 2021 zu
entnehmen.

- Modernisierungs- a b . [ ab einem
punkte relativen Alter von

1] 1,2500 2,6250 1.5250 60 %

1 1,2500 26250 1.5250 60 %

2 1,0767 22757 1.3878 55 %

3 0,9033 1,9263 1.2505 55 %

4 0,7300 1,5770 1,1133 40 %

5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %

i1 0.6150 1,3385 1,0567 30 %

1 0,5575 1,2193 1,0283 25 %

8 0.5000 1,1000 1,0000 20 %

a 0.4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0.4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0.3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %

1 15 0,2780 0,6170 [ 0,9485 13 %
16 0.2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 11 %
18 0.2000 0,4400 0,9420 10 %
18 0,2000 0.4400 0,9420 10 %
20 0.2000 0,4400 0,9420 10 %

Tabelle Anlage 2 ImmoWertV 2021: Angabe der Variablen a, b, c und des relativen Alters fiir die Anwendung der
Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

RND = 0,304 * 20% 80 — 0,6760 * 20 + 0,9506 x 80
RND = 64,048 Jahre = 64 Jahre

Fir den Anbau wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angenommen. Modernisierungen haben
hier nicht stattgefunden.
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64,048 rund 64 Jahre | Ende GND RND 2022 | 280 m2 Anteil Gewichtung | RND
Modernisierung | 1991 + 64 2055 33 183,48 | 65,5% 2
(33*2+49*1)/3=>RND | 38 = 40 Jahre
Anbau | 1991 +80 | 2071 | 49| 96,32] 34,4%| 1

Das fiktive Baujahr errechnet sich wie folgt:

2022 + 40 - 80 = 1982

Restnutzungsdauer gerundet

40 Jahre
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Grundlagen

4.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére*.

4.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BGB haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage dem
Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrdge wird eine
Kaufpreissammlung zu bebauten und unbebauten Grundstiicken und Sondereigentumen gefuhrt. Die
Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick tber das
Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

4.1.3 Erlduterung zur ImmoWertV 21

Seit dem 01.01.2022 ist die ImmoWertV 21 rechtskraftig. In die ImmoWertV 21 als Rechtsverordnung
zum BauGB wurden zahlreiche Regelungen aus der Bodenwertrichtlinie, der Vergleichswertrichtlinie,
der Ertragswertrichtlinie, der Sachwertrichtlinie und den Wertermittlungsrichtlinien 2006 tbernommen.
Die Regelungen, Vorgaben und Berechnungen sowie Definitionen sind verbindlich und binden die
Sachverstandigen bei der Nutzung von Bodenrichtwerten oder Marktdaten aus den Berichten der
Gutachterausschusse.

4.1.4 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermittlungsverordnung 21
festgelegt. Vorgesehen sind das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren. Das Verfahren ist im Einzelfall unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen, sowie nach den zur Verfligung
stehenden Datengrundlagen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstiicks, Baujahr und GréRRe
des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermittiungsobjekt hinreichend Gbereinstimmen
(§ 25 ImmoWertV 21). Ein Preisvergleich fur bebaute Grundstiicke ist im Allgemeinen nur dann mdglich,
wenn die baulichen Anlagen der Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich Baualtersgruppe, Ausstattung und
Zustand annahernd mit denjenigen des Bewertungsobjektes Ubereinstimmen. Der Bodenwert ist in der
Regel durch Preisvergleich zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten Grundstick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstiicks ist. Dieses trifft
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z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken zu
(§§ 27-34 ImmoWertV 21).

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiur die Errichtung eines vergleichbaren
Gebaudes fir den Wert ausschlaggebend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten bebauten Grundstiicken
der Fall (§§ 35-39 ImmoWertV 21).

Das zu bewertende Grundstilick ist mit einem Zweifamilienwohnhaus mit zwei Wohnungseigentumen
nach Wohnungseigentumsgesetz bebaut. Fur Eigentumswohnungen ist das Vergleichswertverfahren
das vorrangige Verfahren. In der Regel sind Vergleichspreise vorhanden.

In diesem Fall ist es so, dass aufgrund der Individualitdt des Objektes, insbesondere der
WohnungsgrofRe, der Lage im Gebaude und des Zustands die Vergleichspreise flir Wohnungen in
Gromitz nicht anwendbar sind. Eigentumswohnungen in Gromitz dienen vorrangig als Nebenwohnung
zur Erholung oder als Ferienwohnung und variieren in der GroRBe von 40 m? bis 70 m2. Diese
Wohnungen werden haufig mobliert verauliert.

Das Bewertungsobjekt hat eine WohnungsgréRe von 105 m? und ist dauerhaft vermietet.

Ich weise an dieser Stelle noch einmal darauf hin, dass laut B-Plan nur eine Wohnung als
Ferienwohnung in einem Wohngebaude vermietet werden darf. Zweitwohnsitze sind ebenfalls nicht
erlaubt.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums 2 wird aufgrund vorangegangener Uberlegungen im
Sachwertverfahren und im Ertragswertverfahren ermittelt.

Letztendlich ist die wirtschaftliche Verwertbarkeit der Sondereigentume entscheidend. Fir das
Teilungsverhaltnis von Sondereigentumen gibt es keine gesetzliche Regelung.

Die Sondereigentume sind nach den Wertverhaltnissen am Gesamtobjekt zu bewerten. In diesem
Gutachten wird fiir die Bewertung das Verhaltnis der Wohnflachen, wie sie Ublicherweise auch bei der
Aufteilung von Wohnungseigentumsanlagen herangezogen werden, angewendet.

Der Anteil des Wohnungseigentums 2 betragt ca. 37,5 % an der Gesamtwohnflache.

4.1.5 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale

Nach der Feststellung des marktangepassten vorldufigen Vergleichswertes, Ertragswertes oder
Sachwertes sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die erheblich von dem auf dem
Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen durch marktiibliche Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zéhlen besondere Ertragsverhaltnisse,
Baumangel und Bauschaden, bauliche Anlagen, die wirtschaftlich nicht mehr nutzbar sind,
Bodenverunreinigungen, Bodenschéatze sowie Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.

Diese Aufzahlung ist nicht abschlief3end.
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4.2 Bodenwertermittlung - §§ 40 - 45 ImmoWertV 2021

Bei unbebauten Grundstiicken sowie im Sach- und Ertragswertverfahren ist der Bodenwert eines
unbebauten Grundstliicks zu ermitteln. In beiden Verfahren ist der gleiche Bodenwert zu
bertcksichtigen.

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren Aussage
zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke erforderlich (§ 24
Abs. 1 ImmoWertV 21). Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen
und von ungewohnlichen und persoénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, durfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstlicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berticksichtigung von Lage und Entwicklungszustand
gegliedert und nach Art und Mafl der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils
vorherrschender Grundstlcksgestalt hinreichend bestimmt sind (§ 25 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir normal zugeschnittene Grundstiicke, die vom
Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt
werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst
sind, nicht bericksichtigt (§ 196 BauGB).

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat zum Stichtag 01.01.2022 firr die das Wertermittlungsobjekt
einschlieBende Zone (sh. Anlage 6) Bodenrichtwerte ermittelt, die auf folgende Eigenschaften bezogen
sind:

Bodenrichtwertzone

W => Wohnbauflache EFH => Ein- und Zweifamilienhauser fir 380 €/m? bei einer Grundstlicksgrofie
von 600 m?, Entwicklungszustand: Baureifes Land

W => Wohnbauflache MFH => Mehrfamilienhduser fur 700 €/m?> bei einer GFZ von 0,8,
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf 1 m? unbebaute, ortsiblich erschlossene Grundstticksflache, fiir
die ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz, sowie
Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsflachen nach § 135 a BauGB nicht mehr erhoben werden.
Ublicherweise sind hierbei grundstiicksbezogene Anschlusskosten und Baukostenzuschiisse fiir Ver-
und Entsorgungsleitungen nach dem Kommunalabgabengesetz unbertcksichtigt geblieben.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Bodenrichtwertzonen bezeichnen jeweils ein Gebiet mit gleichartigen Strukturen, auf die sich der
Bodenrichtwert bezieht. Diese Zonenabgrenzungen sind nicht als absolute Trennlinien mit
flursticksgenauer Abgrenzung zu verstehen. Grundstlicke, die nahe der Grenze zu einer anderen
Wertzone liegen, kdnnen in ihnrem Wert bereits von der benachbarten Zone beeinflusst werden.
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Entwicklungszustand des Grundstiicks — § 3 ImmoWertV 2021
Baureifes Land

Bauweise

Das Grundstick ist mit einem nach dem Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungseigentum
aufgeteiltem Gebaude bebaut und fir die Nutzung als Appartementhaus geeignet. Die Teilung des
Wohnungseigentums Nr. 1 in zwei Wohnungseigentume ist denkbar.

Korrektur wegen Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
Das Grundstuick befindet sich in der Zone in durchschnittlicher Lage, so dass vom Bodenrichtwert, von
700 €/m2, ausgegangen werden kann.

Korrektur wegen der Intensitidt der Ausnutzung des Grundstiicks — Art und MaR der baulichen
Nutzung

Der Bodenrichtwert ist ausgewiesen worden in Abhangigkeit von einer Geschossflachenzahl von 0,8.
Planungsrechtlich zulassig ist eine GFZ von 0,6. Die vorhandene GFZ betragt 0,38 = 0,4.

In den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten wird von den
Umrechnungskoeffizienten aus den Wertermittlungsrichtlinien WertR 2006 ausgegangen. Der
Umrechnungskoeffizient betragt 0,73 bei einer nutzungsabhangigen GFZ von 0,4 und 0,87 bei einer
rechtlich zuldssigen GFZ von 0,6.

Da nur der nutzungsabhangige Bodenwert mit dem vorlaufigen Ertragswert kompatibel ist, ist fur die
Ermittlung des Bodenwertes ist zunachst der nutzungsabhangige Bodenwert mafigeblich. Basierend
auf der nutzungsabhangigen GFZ betragt der Bodenwert:

700 €/m*x 0,73 = 511 €/m?

Korrektur wegen Belastungen
Nicht erforderlich.

Korrektur wegen allgemeiner Preisentwicklung
Der Bodenrichtwert ist aktuell, weshalb keine weitere Umrechnung erforderlich ist.

Bodenwert
FIi i Boden- | Umrechnungs-
ache Nutzung | Grole . Bodenwert
richtwert faktoren
m? €/m? €
Bauland wohnen 904 700 632.800
Umreko GFZ 0,4 0,73
461.944
Bodenwert gerundet 511 462.000
Miteigentumsanteil nach m? Wfl. 0,375 173.250
Bodenwert 173.250 €

In diesem Fall ist eine Unternutzung vorhanden. Zulassig ist eine GFZ von 0,6. Der vorlaufige
Verfahrenswert ist um die abgezinste Werterhohung zu erhéhen. Malgeblich ist der voraussichtliche
Zeitraum der bestehenden Nutzung (hier RND Gebaude 40 Jahre).
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Bodenwert des unbebauten Grundstiicks

i . Boden- | Umrechnungs-
Flache Nutzung | GroRe richtwert fakto?en Bodenwert
m? €/m? €
Bauland wohnen 904 700 632.800
Umreko GFZ 0,6 0,87
550.536
Bodenwert gerundet 610 551.000
Miteigentumsanteil nach m? Wfl. 0,375 206.625

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks betragt insgesamt 551.000 €.
Basierend auf dem Miteigentumsanteil berechnet sich die Werterhdhung wie folgt:

206.625-173.250 33.375 €
Abzinsung 1/1,05 = 0,142045682
Werterh6hung ca. 4.741 €

Diese Werterhéhung ist bei den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen zu
bertcksichtigen, siehe jeweils bei Punkt 4.3.6 und 4.4.7.
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4.3 Ertragswertverfahren - §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021

Der Ertragswert wird auf der Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens (§ 28 ImmoWertV
2021) ermittelt.
Hierbei wird von der Annahme ausgegangen, dass der Grundstlickswert sich als gegenwartiger Wert
(Barwert) aller kinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.
Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grundsticks:

- Grund und Boden

- Gebaude und Aullenanlagen
zu unterscheiden. Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich
deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.
Der auf die Gebdude und AulRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein begrenzter
Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger
Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstiick erzielbaren Reinertrag fir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem man
zunachst den Bodenwert des Grundsticks ermittelt und daraus als Jahresbetrag einer ewigen Rente
den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude
entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebaudeertragswert ermittelt wird.

4.3.1 Ertragswert der baulichen Anlagen allgemein

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzuglich der Kosten,
die zur Bewirtschaftung des Gebaudes laufend erforderlich sind (Bewirtschaftungskosten, §19
ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung unter Beachtung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse marktlblich erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten, einschliellich Verglitungen, soweit sie die
zulassige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen betreffen.

Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktibliche Einnahmen
zugrunde zu legen. Die HOhe der erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Ausstattung,
der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der
Mietrdume im Objekt selbst.

Die derzeit erzielbare Miete fiir das Erdgeschoss betragt 500 €/m? incl. der Nutzung des Carports. Bei
einer Wohnflache von 105 m? im Erdgeschoss betragt die Nettokaltmiete

500/105 = 4,76 €/m?
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4.3.2 Rohertrag / Bewirtschaftungskosten/ Reinertrag

Marktiiblich erzielbare Miete:

Zur Ableitung der Miete kann der IVD-Nord Immobilienpreisspiegel 2021 herangezogen werden. Eine
differenzierte Ableitung der Miete ist weder rechtlich noch inhaltlich méglich, da individuelle
Objekteigenschaften, wie Mikrolage, Art, Ausstattung und Beschaffenheit, die letztendlich die
objektspezifische Miete einer Wohnung bestimmen, flr Vergleichsmieten nicht verifizierbar sind.
Subsidiar werden zur Beurteilung die Daten aus der Libecker Bucht herangezogen. Hierbei ist davon
auszugehen, dass die Orte die typischen Lagemerkmale des Ortes mit der zu bewertenden Wohnung
aufweisen. Nachfolgend werden die durchschnittlichen Mieten von Wohnungen mit einer Gréf3e von
70 m2 dargestellt und mittels der vom Sachverstandigen Streich verdffentlichten Regressionsgleichung
zur Abhangigkeit der Miete/m2 von der Wohnungsgrofie auf 105 m Wohnflache umgerechnet.

Umrechnung nach Streich auf 105 m?
y =2,7151 * x 02387

y= 0,906549478
Einfacher Wohnwert: 7,70 €/m? 6,98 €/m?
Mittlerer Wohnwert: 9,40 €/m? 8,52 €/m?
Guter Wohnwert: 11,00 €/m? 9,97 €/m?
Sehr guter Wohnwert: 13,00 €/m? 11,79 €/m?

Einfacher Wohnwert:  Nicht modernisiertes, jedoch instandgehaltenes Altobjekt in gemischten
Gebieten mit alter Bausubstanz und einfacher Ausstattung.

Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen
»Standard” entspricht.

Guter Wohnwert: Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz, guter Ausstattung in ruhiger
guter Wohnlage.

Ordnet man hier die Wohnung zwischen einfachem und mittlerem Wohnwert ein, so erhalt man hier
eine mittlere Miete von

(6,98 €/m> + 8,52 €/m?) /2 =7,75 €/m?

Die Miethéhen fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern
unterscheiden sich, da neben der Nutzung der Wohnrdume zusétzlich positiv zu bewerten ist:

- die separate Situation des ,eigenen“ Wohnbereiches

- die Nutzung der Gartenflache (Hofflache) des Grundstiickes

- der individuelle Stellplatz/ Garage am Haus
Aus diesen Griinden heraus kann sich die nachhaltig erzielbare Miete laut Kleiber [14] um bis zu 20 v.H.
erhéhen. Zu dieser Wohnung gehort ein Carport. Es ist ein kleines Gartenhaus vorhanden und es
besteht die Mdglichkeit, einen Teilbereich des Grundstiicks fiir den Aufenthalt im Freien zu nutzen. Aus
diesem Grund wird der Zuschlag mit 10 v. H. berilcksichtigt.

Die Wohnung befindet sich im Souterrain und ein Teil der Wohnungen hat in einigen Raumen eine
niedrige Raumhohe. Die Miete fiir die Raume mit einer Raumhohe < 2,20 m wird mit ca. 5,50 €/m?
berucksichtigt.
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Die Abhangigkeit von der Lage im Gebaude wurde vom Gutachterausschuss Ostholstein nicht gepruft.
Der Gutachterausschuss Bonn hat festgestellt, dass das Wertniveau von Souterrainwohnungen
gegenuber Wohnungen in héheren Stockwerken um ca. 23 v. H. niedriger ist. Die Unwagbarkeiten des
Wohnens im Souterrain auf einem Grundstick mit Gefalle bericksichtigend, runde ich den Abschlag
auf 25 v. H. auf.

Die Sachverstandige schatzt den nachhaltig erzielbaren Mietertrag in Anlehnung auf die zuvor
durchgefiihrten Berechnungen und Uberlegungen inclusive Kiiche und Carport zusammenfassend zu:

Nutzungseinheiten Wfl. | Nettomiet-| Abschlag| Zuschlag| Nettomiet- Nettomiet-

einnahmen Lage im Garten | einnahmen | einnahmen

in€/m?| Gebaude in €/Monat in €/Jahr

WE 2 67 7,75 0,75 1,10 428 5.141

WE 2 - niedrige Raumhohe 38 5,50 0,75 1,10 172 2.069
105

Jahresrohertrag: 5,72 7.210

,Die zuvor niedergelegten Rechenoperationen dienen dem Zweck, den Mietwert des Hauses
s-nachzuweisen®. Dabei muss eingerdumt werden, dass der Mietwert eines Individualobjektes nur im
Schétzwege ableitbar ist. Der Mietwert eines solchen Objektes entzieht sich einer exakten
mathematischen Berechenbarkeit” (It. Streich [1]).

4.3.3 Bewirtschaftungskosten

Aus dem Jahresrohertirag sind die laufenden Bewirtschaffungskosten (regelmaflig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nicht durch besondere Umlagen aul3erhalb der Miete vom Mieter
getragen werden. Bewirtschaftungskosten sind die Abschreibung, die Betriebskosten (Steuern,
Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallene Anteil der Wertminderung des
Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Grundstlick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Vervielfaltiger (ImmoWertV) beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten fir ein Ferienobjekt sind hoher anzusetzen, als fiir eine
Dauerwohnnutzung,
Vermietungsagentur bei den Verwaltungskosten zu beriicksichtigen ist. Ebenfalls zu berilicksichtigen

sind hier die, bei einer Vermietung als Wohnung umlagefahigen, Betriebskosten.

da das Objekt gréRerem Verschleid unterliegt und die Marge einer

durch
bestimmungsgemaflen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder

laufend entstehen. Bei Ferienwohnungen sind alle Betriebskosten im Ubernachtungspreis enthalten,
auller den mit der Belegung korrespondierenden Heizungs-, Wasser- und Energiekosten.

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten ist von marktiblich anfallenden BWK im Sinne des § 32
ImmoWertV 2021
Liegenschaftszinssatze auszugehen. Bewirtschaftungskosten, die auf das Sondereigentum anfallen,

bzw. dem Modellansatz der vom Gutachterausschuss ermittelten

sind gesondert zu bericksichtigen.
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Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten beinhalten nicht nur die Kosten des Verwalters des Grundstlicks, sondern auch
die Aufwendungen des Eigentiimers fiir die Uberwachung der Mieteingdnge, Mietanpassung und
Veranderung, Abschluss von Mietvertrdgen etc., beziehungsweise die Kosten einer
Vermietungsagentur. Die durchschnittlichen Verwaltungskosten nach der ImmoWertV 2021 betragen je

Eigentumswohnung 357 €/Jahr.

. . Verwaltungs-
Nutzungseinheit kosten/ Jahr €
WE 357 €/a 357 €/ax 1 357
Garage oder Einstellplatze 39 € 39€/ax1 39
Verwaltungskosten 396

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten sind bei modernisierten Gebauden deutlich niedriger als im nicht
modernisierten Zustand. Die Instandhaltungskosten setzen sich zusammen aus den Kosten fiir Dach
und Fach (Gemeinschaftseigentum) und dem Verschleiy der Wohnung. Sie betragen laut ImmoWertV
11,70 €/m2. Die Instandhaltungskosten sind grundsatzlich nach den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen nach

ImmoWertV 2021 anzusetzen.

Nutzungseinheit

Instandhaltungskosten/ Jahr €

Wohnung 11,70 €/m? 11,70 €/ m? x 105 m? 1.229
Garagen o. Stellplatze 88 €/Garage: 88 € x 1 88
Instandhaltungskosten 1.317

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis betragt 2 % nach ImmoWertV 2021 Anlage 3. Das Mietausfallwagnis beinhaltet

auch das Risiko uneinbringlicher Mietriickstdnde und Anwaltskosten.

Nutzungseinheit Rohertrag Mietausfall/ Jahr €
WE: 2 %: 7.210 144
Mietausfallwagnis 144
Zusammenfassend betragen die Bewirtschaftungskosten:

Rohertrag 7.210€

Summe BWK 1.857 € 26

4.3.4 Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Abzug der Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag.

Rohertrag 7.210€
Bewirtschaftungskosten -26%
Reinertrag 5.353 €
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4.3.5 Liegenschaftszinssatz

sLiegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze), §193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind Zinssétze,
mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich
verzinst werden.... Sie sind ... nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten” (§ 14 Abs.
3 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszins ist aus geeigneten Kaufpreisen iterativ durch Rickwartsrechnung eines
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Das Problem bei der Ableitung der ZinsflilRe besteht darin, dass diese
teilmarktspezifisch und zeitaktuell zu ermitteln sind.

Der Liegenschaftszinssatz wird durch folgende Determinanten bestimmt:
e Wirtschaftliche und wirtschaftspolitische Einfliisse
¢ Nutzungsart und Risiko

e Gebaudezustand und Restnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat fur das Jahr 2020 fiir Eigentumswohnungen eine Spanne von
-0,6 bis 2,64 % ermittelt. Der Median betragt 0,92 % bei nachfolgenden Durchschnittswerten:
Wohnflache 52 m?

Restnutzungsdauer 39 Jahre und

Nettokaltmiete 8,89 €/m?

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von der Lage, der Wohnungsgrofte, dem Zustand des
Gebaudes, der Restnutzungsdauer und der H6he der Nettokaltmiete.

Eigentumswohnungen in Ostholstein werden vorwiegend als Nebenwohnungen zu Erholungszwecken
und/ oder zu zeitweisen Vermietung erworben (Ferienwohnung). Die Vermietung von
Eigentumswohnungen in Gromitz zu Dauerwohnzwecken ist eher untergeordnet.

Sofern Eigentumswohnungen vermietet werden, tangieren sie den Teilmarkt ,Mehrfamilienhaus®. Das
Risiko steigt und somit erhéht sich der Liegenschaftszinssatz.

Die Lage wird hierbei durch den Bodenrichtwert klassifiziert.

Ausgangssatz 0,92
Faktor
Anzahl der Wohnungen < 40 0,95
Bodenrichtwert 700 €/m? 0,95
Wohnflache > 52 m? 0,95
Nettomiete < 8,89 €/m?2 1,20
Struktur der Wohnung 1,20
Restnutzungsdauer 40 Jahre 1,00
Liegenschaftszins 1,136 % = 1,14%
Liegenschaftszinssatz gerundet rd. 1,14 %
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4.3.6 Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Beim Wertermittlungsverfahren nicht berucksichtigte Grundstiicksmerkmale sind wertmindernd oder
werterhdhend zu beachten, soweit der gewdhnliche Geschéftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung
ebenfalls beachtet.

Zuschlage:
Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und Verdichtung im Innenbereich ist die Werterh6hung

resultierend aus der abgezinsten Differenz von maRgeblichem zu tatsachlichen Bodenwert, siehe Punkt
4.2 des Gutachtens zu berlicksichtigen.

Abschlége:
Baumaéngel/ Bauschaden/ Instandhaltungsstau

Wertminderungen kénnen auch wegen Baumangeln oder Bauschaden laut § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021
eintreten.

Es ist zu unterscheiden zwischen abweisbaren und unabweisbaren Schadensbeseitigungskosten.
Abweisbare Schadensbeseitigungskosten stehen in der Disposition des Eigentimers, wahrend
unabweisbare Kosten zwingend zur Gewahrleistung der Funktionalitdt des Gebdudes und zur
Sicherung der Bausubstanz erforderlich sind.

Den abweisbaren Kosten sind Schoénheitsreparaturen, entstanden entweder durch Abnutzung und
Beschadigung, aber auch auf Grund des sich verandernden Zeitgeschmacks, zuzuordnen.

In der ImmoWertV 2021 § 8 Abs. 3 ist Folgendes beschrieben:

,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise .... Bauméngel oder
Bauschéden... kénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.
Baumangel und Bauschaden, deren Beseitigung in der Disposition des Eigentimers stehen, werden,
wenn sie unrentierlich sind, vielfach ohne Absicht ihrer Beseitigung hingenommen und sind mit den
Erfahrungswerten der Marktanpassung erfasst. Ein wirtschaftlich handelnder Eigentiimer wird den fir
ihn ,,vermégensmaéBlig giinstigen Weg*“ wahlen.

Gebaude und Grundstiick hinterlassen einen altersgemafien, im Wesentlichen instandgehaltenen
Eindruck. Die Wohnung ist gut bewohnbar. Einschrankungen hinsichtlich der Funktionalitat sind nicht
vorhanden.

In Punkt 3.3.5 wurden die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale beschrieben. Vor Gber
10 Jahren hat nach Aussage des Mieters ein Wassereinbruch stattgefunden. Der Schaden wurde
beseitigt und die Aullenwande werden mit dem so genannten Ecodry-Verfahren trocken gehalten.

Die Héhe einer méglichen Wertminderung hangt von verschiedenen Faktoren ab. Wesentlichster Faktor
hierbei ist die Marktlage und die individuelle Lage des Objektes. Gromitz ist gefragter Ferienort und die
Nachfrage hoéher als das Angebot, so dass eine hohe Akzeptanz vorhanden ist, das Risiko zu tragen.
Weiterhin wurde die Gebaudestruktur und die Lage der Wohnung im Souterrain bereits bei der
Annahme des Rohertrages und des Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt, so dass eine weitere
Wertminderung nicht in Ansatz gebracht wird.

Bei der Annahme des Rohertrages wurde vom Vorhandensein eines Carports ausgegangen. Der
vorhandene Carport ist obsolet. Die Herstellungskosten eines neuen Carports betragen ca. 2.000 €.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten Gber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 2 AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7111 - WE 2
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz Seite 32

Der vertraglich vereinbarte Mietertrag liegt mit 4,76 €/m? unterhalb der marktiblichen Miete. Hier ist es
jedoch so, dass eine Anpassung an die Miete anhand der gesetzlichen Rahmenbedingungen, hier §
558 BGB, maglich ist.

4,76 €/m?x 1,20 = 5,71 €/m? nahe 7,72 €/m?

Ein ,Underrent” ist somit nicht zu berticksichtigen ist.

4.3.7 Ertragswert — Ubersicht

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen unter
Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande, die bei der bisherigen Ermittlung noch nicht
erfasst worden sind. Insbesondere sind Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge
unterlassener Instandhaltung zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines geringeren
als des bei ordnungsgemafem Zustand nachhaltig erzielbaren Ertrages oder durch eine entsprechende
geanderte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.

Ertragswertermittiung WE 2

Jahresrohertrag in € 7.210
- Bewirtschaftungskosten 7.210 x 26% = -1.857
Jahresreinertrag in € 5.353
- Bodenwertverzinsungsbetrag in € 173.250 x 1,14% = -1.975
Gebaudereinertrag in € 3.378
x durchschnittlicher Barwertfaktor bei RND 40 = 31,98
Ertragswert der baulichen Anlage in € 3.378 x 31,98 = 108.019
+ Bodenwert in € 173.250
Vorlaufiger Ertragswert in € ungerundet 281.269

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Erneuerung Carport - 2.000
zuzuglich Bodenwert aus Unternutzung + 4.741

2.741
Ertragswert in € 284.010
Ertragswert in € gerundet 284.000
... das entspricht 2.705 €/m? Wil.
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4.4 Sachwertverfahren - §§ 35 - 39 ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer, nach technischen Gesichtspunkten
durchgefihrten Wertermittlung. Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen
(Gebaudewert) sowie den Wert der AuRenanlagen.

Zur Ermittlung des Gebaudewertes wird aus den zur Errichtung der baulichen Anlagen erforderlichen
Aufwendungen der Zeitwert zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Sachwertfaktoren fiir Eigentumswohnungen liegen nicht vor. Da das Gebdude mit zwei
abgeschlossenen Wohnungen in der Struktur einem Zweifamilienhaus entspricht, wird der Sachwert
eines Zweifamilienhauses ermittelt. Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens kommt die deduktive
Vorgehensweise zur Anwendung, bei der zunachst der Grundstickssachwert (Bodenwert, Wert der
baulichen Anlagen, insbesondere der Gebdude und der Wert der sonstigen Anlagen) des
Gesamtobjekts als Ausgangswert ermittelt wird. Hieraus wird der Wert des Wohnungseigentums
entsprechend der Beteiligungsquote des Wohnungseigentimers am Miteigentum als Bruchteil des
Grundstiickssachwerts abgeleitet. Die fiktiven Miteigentumsanteile wurden nach Quadratmeter
Wohnflache am Gesamtflachenanteil aufgeteilt.

4.4.1 Ermittlung der BGF

Als Bezugsgrundlage fur die Ermittlung von Herstellungswerten baulicher Anlagen mit Hilfe geeigneter
Erfahrungswerte (Normalherstellungskosten) kommt — von wenigen Ausnahmen abgesehen — derzeit
die Bruttogrundfliche und der Bruttorauminhalt in Betracht, weil nur — bezogen auf diese
Bezugseinheiten — vertrauenswurdige Normalherstellungskosten zur Verfigung stehen. Die s. g.
reduzierte BGFreq wird auf der Grundlage der DIN 277 von 2005 ermittelt, wobei die dort beschriebenen
c-Flachen (hierzu gehéren Terrassen), Balkone und Spitzbdden unberticksichtigt bleiben.

BGF Wohnhaus

Bereich a und b) Bebauung BGF gesa;r::t::dr::
Grundflache KG 12,30*5+9,00%10,52 156
Grundflache EG 6,91*4,375+9,00%10,52 125
Grundflache DG 9,00*10,52 95
BGF gesamt 376

4.4.2 Ermittlung des Herstellungswertes - Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/m*® des Bruttorauminhaltes (BRI) oder in €/m?
Bruttogrundflache (BGF) sind abhangig vom Gebaudetyp, der Ausstattung, der Bauweise und dem
Ausbaustand des Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Ausfiihrungen der Bewertungsliteratur
und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis heutiger Baupreise angesetzt. Grundlage fir die
Ermittlung der Normalherstellungskosten sind dabei insbesondere die vom Bundesministerium fir
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen zu den Wertermittlungsrichtlinien bekannt gemachten Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Die objektbezogenen Normalherstellungskosten werden aus den NHK 2010 unter Beriicksichtigung des
Baupreisindexes zum Wertermittlungsstichtag (I 2022: 138,1/90,1=1,5327) abgeleitet. Entgegen des
Berechnungsmodels nach den NHK 2000 sind hier die Baunebenkosten, wie Kosten fir Planung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen, bereits enthalten.
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Die Normalherstellungskosten je m? Bruttogrundflache ergeben, multipliziert mit der Bruttogrundflache
den Herstellungswert des Gebaudes.

Die NHK unterscheiden nach funf Standardstufen, in die das zu bewertende Objekt einzuordnen ist.
Hierbei ist das Objekt mit dem Standard eines Gebaudes im Jahr 2010 zu vergleichen. Durch die sich
im Laufe der Zeit andernden Nutzeranspriche kann es sein, dass ein, vor langer Zeit errichtetes
Wohngebaude, welches zum damaligen Zeitpunkt eine Luxusausstattung hatte, heute nach der
Sachwertrichtlinie nur mit einem einfachen Standard (1-2) bewertet werden kann, sofern keine
Anpassung an den heutigen Standard vorgenommen wurde.

Zweifamilienhaus

Das Gebaude ist teilunterkellert, hat ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Beidseitig
des Gebaudes befinden sich Dachterrassen auf einem jeweils eingeschossigen Anbau. Das Gebaude
ist somit ein Mix aus Typ 2.01 und Typ 2.23. Die Ausbaukosten des Kellers (Teil von WE 2) sind zu
bertcksichtigen.

Bei Anwendung der Sachwertfaktoren ist zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der Standardstufe 2
auszugehen. Die Flachen sind wie folgt aufgeteilt:

Gebaudetyp Typ 2.01 Typ 2.23
Aufteilung BGF - Berechnung 9*10,52*3| 12,3*5+6,91*4,375
BGF in €/m? 284,04 91,73
Kostenkennwert in €/m? 685 965
Faktor fur Zweifamilienhaus 1,05 1,05
Kostenkennwert fiir ZFH 719 1.013
Herstellungskosten 204.296 92.947
Ausbaukosten Keller:

9m * 10,25 m * 0,75 * 250 €/m? 17.297 \
Summe HK 314.539
Durchschnittliche HK/m? BGF

314.539 € /376 m? 837

4.4.3 Wertminderung wegen Alters

Das Wertermittlungsobjekt lasst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zum Herstellungswert
verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes eingetreten ist. Diese Wertminderung wegen
Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der Gesamtnutzungsdauer von Gebauden. Ist
die bei ordnungsgemalliem Gebrauch Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch
Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden oder haben unterlassene Instandhaltung
oder andere Gegebenheiten zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer geflhrt, wird bei der
Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die gednderte Restnutzungsdauer und die fir die
baulichen Anlagen ubliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt. Die Sachverstandige wendet eine
gleichmaBige Wertminderung (linear) in Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV 2021 § 38 an (sh.
Punkt 4.3.4 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht).

4.4.4 Zeitwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Zu den AuBenanlagen gehdéren vor allem Einfriedungen, Tore, Stutzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen; es gehéren aber auch die auflerhalb des Gebaudes
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gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstlicksgrenzen dazu. In der
Bewertungsliteratur wird dieser Ansatz mit 3 - 5 % des Sachwerts der baulichen Anlage empfohlen.

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurde der Zeitwert flir Au3enanlagen und Hausanschlisse bei
der Standardstufe 2 mit 5.000 € angesetzt. Carport und Garagen sind im Ublichen Umfang in den
Marktanpassungsfaktoren sind.

4.4.5 Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich als Summe von Bodenwert, Gebdudewerten und Wert der
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen. Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein
Zwischenwert, der im Wesentlichen, den nach technischen Gesichtspunkten ermittelten Wert des
Grundstuicks darstellt. Durch Addition dieser drei Werte ergibt sich der vorlaufige Sachwert.

Sachwertermittlung iiber die Normalherstellungskosten NHK 2010

Gebaude Baujahr BGF gesamt m? NHK in €/m? NHK

ggof. fiktiv gesamt

€

Zweifamilienhaus 1982 376 837 | = 314.712

Summe der NHK ohne Baunebenkosten in € 314.712

Index am Stichtag (12022=138,1/90,1*100) x 153,27

Herstellungswert des Gebdaudes am Wertermittlungsstichtag in € 482.372
Alterswertminderung linear in €

GND |RND

80 |40 (80-40)/80*100 50,00% = -

241.186

Herstellungskosten des Gebdudes - alterswertgemindert in € 241.186

Wert der Anschlisse in Abhangigkeit von der Standardstufe - hier 2 + 5.000

Herstellungswert der AuRenanlagen in € = 5.000

Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen und AuBenanlagen in € 246.186

Bodenwert des Grundstiicks in € + 462.000

Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 708.186

4.4.6 Marktanpassung

Das vorlaufige Ergebnis der Sachwertermittlung hat bisher keinen Bezug zum Grundstiucksmarkt und
ist ein rein rechnerisch ermitteltes Ergebnis in welches lediglich die Qualitat der Bausubstanz wertend
eingegangen ist.

Der Sachwert ist deshalb nur bedingt — bis auf den Bodenwertanteil — dem Markt angepasst bzw.
marktorientiert. Da der Geb&udewertanteil lagewertunabhangig errechnet wird, ist es durchaus
nachvollziehbar, dass der Sachwert schon aufgrund dessen selten mit dem Verkehrswert harmoniert.
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Der vorlaufige Sachwert ist nach § 35 ImmoWertV Abs. 3 der Situation des Grundsticksmarktes
anzupassen. Die ImmoWertV 2021 sieht in § 21 hierzu Sachwertfaktoren vor, die bereits im BauGB
§ 193 Abs. 5 Nr. 2 festgesetzt sind und von den Gutachterausschissen abzuleiten sind.

Bei einem vorlaufigen Sachwert von 694.931 €, gerundet auf 700 T€, betragt der Sachwertfaktor laut
Auswertung des Gutachterausschusses bei einem Bodenrichtwertniveau von 260 bis 800 €/m? fiir den
Berichtszeitraum 2019 bis 2020 1,25. Die Nachkommastellen geben die prozentuale Abweichung des
Verkehrswertes vom Sachwert wieder.

Mit der ImmoWertV 2021 wurde in § 39 der ,Objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor® eingefiihrt.
Der vom Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor bezieht sich auf ein durchschnittliches Gebaude
im vorgezeichneten Modell und ist als ,Basiswert® zu verstehen.

Es ist zu berlicksichtigen, dass der Bezugsstichtag der Sachwertfaktoren vom Wertermittlungsstichtag
abweicht. Die Immobilienpreise sind seit 2020 erheblich gestiegen. Veranschaulicht wird dies in den
vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten Preisindizes fur Ein- und Zweifamilienhauser.

Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhduser
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100

4 Vierteljahr 2021

175
= Top 7 Metropolen: 180,5
« Kreisfreie GroBstadte (ohne Metropolen); 149,2 L
= Stadtische Kreise: 151,0 150
= Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen: 162,3
Dunn besiedelte landliche Kreise: 169,3
125
100
T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
— Top 7 Metropolen Kreisfreie GroBstadte (chne Metropolen) = Stadtische Kreise = Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Diunn besiedelte landliche Kreise
@nl Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022
Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhauser =
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100
175

o L = 150
1. Vierteljahr 2020
= Top 7 Metropolen: 147,6 __.'/_/
Kreisfreie Grofstadte (ohne Metropolen): 125,1 =@ 2 125
= Stadtische Kreise: 126,1
/_“::__/ = Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen: 130,8
- 5 Diinn besiedelte landliche Kreise: 134,2

100

T T T T + - T - - 7 T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

— Top 7 Metropolen Kreisfreie Grofistadte (ohne Metropolen) — Stadtische Kreise  — Landliche Kreise mit Verdichtungsansatzen
Dunn besiedelte landliche Kreise

@l Statistisches Bundesamt (Destatis), 2022

Die Preissteigerungen verlaufen in allen Teilbereichen parallel. Zieht man zum Beispiel die landlichen
Kreise heran, so ergibt sich die Preissteigerung von 2020 bis Ende 2021 wie folgt:

(162,3/130,8 -1) x 100 = 24 %
Da die Sachwertfaktoren mit steigendem Kaufpreis sinken, schatze ich die Erhéhung geman § 9 Absatz
3 ImmoWertV 2021 auf ca. 15 %. Der Sachwertfaktor betragt somit 1,25 x 1,15 = 1,4375 = 1,44.
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Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 708.186
Objektspezifisch angepasster X 1,44
Sachwertfaktor
Vorlaufiger Sachwert in € = 1.020.000
Vorlaufiger Sachwert
anteilig nach Wohnfldche 105 m? 375 % 382.500

4.4.7 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Zuschlage und Abschlage werden analog dem Ertragswertverfahren bericksichtigt. Die Lage im
Souterrain wurde im Ertragswertverfahren mit der Héhe des Rohertrags berticksichtigt.

Bei der Sachwerberechnung ist die Lage im Geb&ude bisher unbericksichtigt. Wie bereits im
Ertragswertverfahren beschrieben, hat der Gutachterausschuss Bonn hierzu Untersuchungen
durchgefiihrt und festgestellt, dass die Kaufpreise von Wohnungen im Souterrain ca. 23 % unterhalb
der Wohnungen in Normalgeschossen liegen. Diesen Umstand und weitere Unwagbarkeiten aus der
Lage im Souterrain berlicksichtigend, runde ich den Abschlag auf 25 % auf.

4.4.8 Wert des Zubehérs und der Betriebseinrichtung

Als Zubehor gelten Gegenstande, die beweglich und dazu bestimmt sind, dem wirtschaftlichen Zweck
der Hauptsache auf Dauer zu dienen. Betriebseinrichtungen sind gewerbliches Zubehor.

Die Kiiche hat aufgrund des Alters keinen Zeitwert mehr.
4.4.9 Sachwert

Der Sachwert des Grundstiicks berechnet sich als Summe der Ergebnisse der Zwischenbetrachtung.

Vorlaufiger Sachwert
anteilig nach Wohnflache 105 m? 37,5 % 382.500

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Abschlage

Erneuerung Carport - 2.000
Lage Souterrain 382.500 0,25 - 95.625
Summe Abschlage = 97.625
Zuschlage

zuzlglich Bodenwert aus Unternutzung = 4.741
Summe Zuschlage 4.741
vorlaufiger Sachwert in € = 289.616
Zubehor - Zeitwert 0
Sachwert in € = 289.616
Sachwert in € gerundet 290.000
... das entspricht 2.762 €/m? Wil
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5. Verkehrswert

Gemalk § 6 Abs. 4 der ImmoWertV 2021 ist bei der Heranziehung mehrerer Verfahren die
Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren zu wirdigen.

Wie bereits beschrieben, findet das Vergleichswertverfahren nur bei einer hinreichenden
Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke mit denen des zu bewertenden
Grundsticks Anwendung. Diese sind insbesondere Lage, Art- und Mall der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrolRe, ErschlieRungszustand, Alter, Bauzustand und Ertrag.

Die Objekte aus der Kaufpreissammlung sind nicht fur eine Auswertung geeignet.

Das Sachwertverfahren birgt Unsicherheiten in den Annahmen von Restnutzungsdauer,
Normalherstellungskosten und Marktanpassung. Alle angenommenen Eingangsgréf3en wurden
begriindet; der Sachwert dem Markt mit dem objektspezifischem Sachwertfaktor angepasst. Der
Sachwert betragt hiernach 290 T€.

Das Ertragswertverfahren ist ebenfalls zur Wertermittlung einer Eigentumswohnung in der Lage des zu
bewertenden Objektes geeignet, da die Struktur und Lage der Wohnung fur die Vermietung als
pradestiniert ist. Der Verkehrswert bei der Vermietung der Wohnung ergibt sich zu 284 T€.

Aufgrund der Lage im Gebaude ist mit hoher Wahrscheinlichkeit von einer Vermietung der Wohnung
auszugehen, so dass der Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet wird.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation

betragt der Verkehrswert gestiitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen am
Wertermittlungsstichtag gerundet

Verkehrswert 284.000 €

(in Worten: zweihundertvierundachtzigtausend Euro)
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7. Versicherung / Erklarung des Gutachters

Dieses Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen selbstandig und unabhangig
erstellt. Mit den Parteien stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhaltnis. Ich habe kein
personliches Interesse an dem Gutachtenergebnis.

Dipl.- Ing. Silke Drews-Jacobsen

Oldenburg, den 25. Juli 2022
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2. Ortsplan
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4. Bauzeichnungen (nicht maBstabsgerecht)
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Dachgeschoss WE 1
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Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserkldarung
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Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserklarung
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Schnitte

Schnitt 1971

Schnitt 1988
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5. Ausschnitt B- Plan (nicht maB3stabsgerecht)
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6. Auszug Bodenrichtwertkarte (nicht maB3stabsgerecht)

Bodenrichtwert: 1/2

Bodenrichtwertzonen 2022

Cy

Lage und Wert

Gemeinde Gromitz
Gulachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Gutachterausschuss vz Delholsen
Bodenrichtwertzonenname | Alt 2003.0
Bodenrichtwertnummer 05500255
Bodenrichtwert T00 Euroim*
Stichtag des
Bodenrichtwertes ABLAfE R

Beschreibende Merkmale

Entwickl d B ifes Land
Beitragszustand frei
Art der Nutzung Wohnbauflache

Erganzung zur Art der
Nutzung

Mehrfamilienhauser

Freies Feld

GFZ 0,8

Bodenrichtwer

zonal

Bodenrichtwert: 2/2

Gemeinde

Lage und Wert

Gromitz

Gutachterausschuss

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Kreis Ostholstein

Bodenrichtwertzonenname

Alt 1003.0 und 1014.0
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[N

. =

—

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING.

SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 2 AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7111 - WE 2
Kleine Bergstralle 8
23 743 Grémitz Seite 53

7. Fotodokumentation

Wohnungseigentum Nr. 2 — Souterrain

Foto 1) Wohnungseingang WE 2

Foto 2) Gaste-Bad

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 2 AZ 56 K 22/21 - GB Blatt 7111 - WE 2
Kleine Bergstralle 8
23 743 Grémitz Seite 54

Foto 3) Flur

S

Foto 4) Schlafzimmer
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Foto 5) Wohnzimmer

Foto 6) Wohnzimmer
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Foto 7) Kuche

Foto 8) Esszimmer
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Foto 9) Zweites Schlafzimmer

Foto 10) Bad
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Gemeinschaftseigentum

Foto 11) Treppenraum

Foto 12) Heizung
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AuBenanlagen

Foto 13) Carport
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Foto 14) Siidostseite und Gartenhauschen
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Foto 15) Stidwestseite
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