Kurzfassung zum Gutachten iiber
den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 1 AZ56 K 22/21

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 temporére Selbstnutzung

Baujahre : 1971, 1989, 1993

Objektanschrift : Kleine Bergstralle 8 in 23 743 Gromitz
Aufteilungsplan : Wohnung Nummer 1
Wertermittlungsstichtag : 06.05.2022 = Qualitatsstichtag

Miteigentumsanteil : 2 (tatséchliches Wertverhaltnis ca. 62,5 — WE 1/37,5)
GrundstiicksgroRRe ges. : 904 m?
Wohnflache : ca. 175 m?

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



Gutachten lGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

Hinweise:

Die Sachversténdige weist darauf hin, dass das vollstédndige Gutachten beim Amtsgericht eingesehen
werden kann. Fiir die Verdffentlichung der Kurzfassung zum Gutachten und die darin aufgefiihrten
Angaben wird keine Haftung iibernommen.

Angaben zu den Beteiligten, wie Eigentiimer und z. B. Mietern ergeben sich aus der, dem Verfahren
anhéngigen Gerichtsakte und werden im Gutachten aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
mitgeteilt.

Der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert nach § 194 BauGB ist der Marktwert, also der am
wahrscheinlichsten zu erwartende Kaufpreis, unter normalen, also (blichen Umstdnden, bei
freihdndigem Verkauf.

Der Erlbs in einem Versteigerungsverfahren kann aufgrund der besonderen Umstédnde einer
Versteigerung vom Verkehrswert abweichen und bei der gegenwértig hohen Nachfrage und der daraus
entstehenden Wettbewerbssituation ganz erheblich iber dem ermittelten Verkehrswert liegen. Diese
besonderen Umsténde liegen aullerhalb der Definition des § 194 BauGB und flieBen nicht in die
Bewertung ein.

1.1 Lage

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

Lage ortlich

Gromitz ist eines der bekanntesten und gefragtesten Ostseebader an der ostholsteinischen
Ostseekiste. Das Wohnhaus liegt im Ort nordlich der Bundestrale 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. Gromitz ist
drittwichtigster Ferienort in Schleswig-Holstein. Der Ort verfigt 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 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 Kindergarten sind in Grémitz vorhanden.

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

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN
Bauingenieurin



Gutachten lGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

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 6ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.
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 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
Personenbeférderung und Versorgung vorausgesetzt, ist Gromitz als Wohnort gut geeignet. Gromitz ist
Zuzugsort fUr s. g. ,Best Ager”. Daraus resultieren Arbeitsplatze in Pflege, Betreuung und Versorgung.

1.1.1 Resiimee zur Lage/ Nachbarschaftslage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

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

1.2 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch, Zweite Abteilung
Keine Eintragungen

Teilungserklarung

Eine Wohnungsverwaltung und ist nicht vorhanden. Wohngeld ist nicht zu zahlen.

Die Miteigentumsanteile betragen fir jedes Wohnungseigentum im Haus '.. Das tatséchliche
Wertverhaltnis betragt 62,5 = WE 1/ 37,5 = WE 2.

Bebauungsplan/ Zuldssigkeit 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 Gebaude eine
untergeordnete Funktion einnimmt und maximal eine Ferienwohnung umfasst.

e Firsthéhe 10,50 m Uber Oberkante der zugehérigen ErschlieBungsstralle

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN
Bauingenieurin



Gutachten lGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

e Zweigeschossigkeit zulassig
e Grundflachenzahl GRZ 0,4 als Hochstmalf}
e Geschossflachenzahl GFZ max. 0,6 als Hochstmal}

Baulasten und ErschlieBungsbeitrage
keine

Mietvertrage

Das Erdgeschoss des Wohnungseigentums Nr. 1 ist vermietet. Der Mietvertrag wurde am 01.02.2018
auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

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

Die Nebenkostenpauschale betragt zum Mietvertragsabschluss: 250 €/Monat

1.2.1 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 Siudost. Gaste-WC und Kuche sind Uber den Gemeinschaftsflur zu erreichen.

Die Wohnung im Dachgeschoss hat drei Zimmer, eine Kiiche, ein Bad und eine groRe Dachterrasse
nach Sidwest. 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 zurickzubauen ist.

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

Bauausfiihrung und Ausstattung Wohnung 1:
Baukonstruktion:

Aulenwande

Fassade

Innenwande
Geschossdecken

Dach/ Dacheindeckung
Treppen

Flurbelag

Hauseingangstur/
Wohnungseingangstir WE 1

Wohnungstir im Flur W EG

Mauerwerk

Verblendmauerwerk gelb

Mauerwerk geputzt

Stahlbetondecke (Filigrandecke)

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

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

Holztlrelement mit Glasausschnitt furniert

Immobiliengutachterin
Bauingenieurin

DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN



Gutachten lGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1

Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

AZ 56 K 22/21

Ausstattung der Wohnung EG:

FuRbdden
Flur
Kiche
Wohnraume
Schlafbereich
Decken

Wande

Kiche
Innentiren
Fenster
Bad 1 (erneuert)

Bad 2

Ausstattung der Wohnung DG:

FuBbdden
Kiche
Wohnraume
Schlafbereich

Decken

Wande
Kiche

Innentiiren

Fenster

Bad

Haustechnik:
Elektroinstallation
Fernsehanschluss
Beheizung
Heizkorper

Warmwassererzeugung

Zubehor

Einbaukliche EG
Einbaukiiche DG

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 Holztirblatt

Kunststofffenster isolierverglast

ebenerdige Dusche, WC mit Unterbauspulkasten,
Waschbecken, Farbe der Objekte weil’, Handtuchheizkorper,
FuRBboden Natursteinfliesen, Wandfliesen weifld ca. 2 m hoch
Badewanne, WC mit Unterbauspiilkasten, Waschtisch,
Farbe der Objekte weil}, Handtuchheizkdérper, Fulboden
Fliesen, Wandfliesen weifd 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
Dusche aus dem Baujahr, WC mit Spiilkasten,
Waschbecken, Waschmaschinenanschluss,

Farbe der Objekte weil’, Handtuchheizkérper,

FuRRboden Fliesen, Wandfliesen ca. 1,20m hoch dartiber
MDF-Paneel, Duschabtrennung mit Glasbausteinen gemauert

unter Putz, Rauchmelder vorhanden
vorhanden

Gaszentralheizung

Plattenheizkérper mit Thermostatventil,
Handtuchtrockenheizkdrper in den Badern
Rippenheizkérper im DG
Warmwasserspeicher

Korpus alter als 20 Jahre, Gerate Eigentum der Mieterin
Korpus zeitlos, Backofen, Cerankochfeld, Edelstahlspiile,
Spulmaschine, Kihlschrank mit Gefrierfach,

Mikrowelle

Immobiliengutachterin
Bauingenieurin

DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN



Gutachten lGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

Besondere Bauteile WE 1 : Hauseingangstreppe aus sechs Granitstufen
Auflenrollladen in EG-Wohnung Siidostseite
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 — abgangig, ca. 5,50 m x 3 m
Geratehauschen ca. 2,50 mx 3 m

1.2.2 Beschreibung der Auf3enanlagen

Die offene Zufahrt zum Grundstiick ist mit Kies befestigt. Das Grundstiick 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 gesdumt. Sonst sind Rasen/Wiese vorhanden sowie
einige Straucher. An der Sudostgrenze sind eine Hecke und weitere Strducher vorhanden. Die
Gartenbereiche kdnnen von den Mietern zu Erholungszwecken genutzt werden.

1.2.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — hier Bauméngel/ Bauschdden

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

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN
Bauingenieurin



Gutachten lGber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

3. Bauzeichnungen (nicht maB3stabsgerecht)

Wohnungseigentum 1 - Grundrisse
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Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ 56 K 22/21
Kleine Bergstrafle 8
23 743 Gromitz

Dachgeschoss WE 1

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN
Bauingenieurin



Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21

Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserkldarung
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Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ 56 K 22/21
Kleine Bergstrafle 8
23 743 Gromitz
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Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1
Kleine Bergstralle 8

23 743 Gromitz

AZ 56 K 22/21

Wohnungseigentum 2 - Grundriss
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Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ 56 K 22/21

Kleine Bergstrafle 8
23 743 Gromitz

Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserklarung

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN

Bauingenieurin




Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21
Kleine Bergstralle 8
23 743 Gromitz

Terrasse EG

Mitvermietete Garagen — rechts — Abstellplatz fir Milltonnen

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN
Bauingenieurin



Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1 AZ56 K 22/21
Kleine Bergstralle 8
23 743 Grémitz

Foto 11) Garten rechts — genutzt von den Mietern im Erdgeschoss

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN
Bauingenieurin



Kurzfassung zum Gutachten iiber
den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 2 AZ 56 K 22/21

Auftraggeber

Zweck
Erstellt von

Amtsgericht Oldenburg in Holstein

Gohler Strale 90

23758 Oldenburg in Holstein

Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft
Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen

Markt 22

23758 Oldenburg in Holstein

Objektart

Nutzungsart

Baujahre Gebaude
Objektanschrift
Aufteilungsplan
Wertermittlungsstichtag
Miteigentumsanteil
GrundstiicksgroRe ges.
Wohnflache

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

1971, 1989, 1993 - Untergeschoss

Kleine Bergstralle 8 in 23 743 Gromitz

Wohnung Nummer 2

06.05.2022 = Qualitatsstichtag

2 (tatséchliches Wertverhaltnis ca. 62,5/37,5 — WE 2)

904 m?

ca. 105 m?

Grundbuch von Gromitz, Blatt 7111

Gemarkung, Flur, Flurstiick

Grémitz, 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




Gutachten Gber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 2 AZ56 K 22/21
Kleine BergstraRe 8
23 743 Gromitz

Hinweise:

Die Sachversténdige weist darauf hin, dass das vollstédndige Gutachten beim Amtsgericht eingesehen
werden kann. Fiir die Verdffentlichung der Kurzfassung zum Gutachten und die darin aufgefiihrten
Angaben wird keine Haftung iibernommen.

Angaben zu den Beteiligten, wie Eigentiimer und z. B. Mietern ergeben sich aus der, dem Verfahren
anhéngigen Gerichtsakte und werden im Gutachten aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht
mitgeteilt.

Der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert nach § 194 BauGB ist der Marktwert, also der am
wahrscheinlichsten zu erwartende Kaufpreis, unter normalen, also (blichen Umstdnden, bei
freihdndigem Verkauf.

Der Erlbs in einem Versteigerungsverfahren kann aufgrund der besonderen Umstédnde einer
Versteigerung vom Verkehrswert abweichen und bei der gegenwértig hohen Nachfrage und der daraus
entstehenden Wettbewerbssituation ganz erheblich iber dem ermittelten Verkehrswert liegen. Diese
besonderen Umsténde liegen aullerhalb der Definition des § 194 BauGB und flieBen nicht in die
Bewertung ein.

1.1 Lage

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

Lage ortlich

Gromitz ist eines der bekanntesten und gefragtesten Ostseebader an der ostholsteinischen
Ostseekiste. Das Wohnhaus liegt im Ort nordlich der Bundestrafe 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 Kindergarten sind in Grémitz vorhanden.

Schulen, einschlieRlich Gymnasium und weitere Arzte, sowie ein Krankenhaus befinden sich in
Neustadt in Holstein.
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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 6ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.
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 Kkeine

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
Personenbeférderung und Versorgung vorausgesetzt, ist Gromitz als Wohnort gut geeignet. Gromitz ist
Zuzugsort fUr s. g. ,Best Ager”. Daraus resultieren Arbeitsplatze in Pflege, Betreuung und Versorgung.

1.1.1 Resiimee zur Lage/ Nachbarschaftslage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

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

1.2 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch, Zweite Abteilung
Keine Eintragungen

Teilungserklarung

Eine Wohnungsverwaltung und ist nicht vorhanden. Wohngeld ist nicht zu zahlen.

Die Miteigentumsanteile betragen fir jedes Wohnungseigentum im Haus .. Das tatséchliche
Wertverhaltnis betragt 62,5 = WE 1/ 37,5 = WE 2.

Bebauungsplan/ Zuldssigkeit 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)
¢ 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 Uber Oberkante der zugehdérigen ErschlieRungsstralie
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e Zweigeschossigkeit zulassig
e Grundflachenzahl GRZ 0,4 als Hochstmalf}
e Geschossflachenzahl GFZ max. 0,6 als Hochstmal}

Baulasten und ErschlieBungsbeitrage
keine

Mietvertrage

Die Souterrainwohnung ist auf unbestimmte Zeit vermietet.

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

1.2.1 Beschreibung des Gebdiudes

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 Sldostseite 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 erhdhten
Zugang mit Falttir zu einem ebenfalls als Schlafzimmer eingerichteten Raum, einem Esszimmer mit
offenem Durchgang zur Kiiche, einer Kiiche, 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 Raumhohe von < 2,40 m (im Schlafbereich
gemessen 2,12 m und im Heizungskeller 2,185 m) und sind nach der Landesbauordnung Schleswig-
Holstein nicht als Aufenthaltsraume zugelassen.

Weiterhin befinden sich in diesem Geschoss ein Treppenraum (Zugang zu oder von dem
Wohnungseigentum 1 aus) und der Heizungskeller sowie die Hausanschliisse fiir 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 : Mauerwerk

Fassade : Putz

Innenwéande : Mauerwerk geputzt

Geschossdecken : Stahlbetondecke (Filigrandecke)

Dach/ Dacheindeckung : Satteldach/ Betondachsteine anthrazitfarben

Dach uber Anbau WE 2 : Flachdach, Dachterrasse von WE 1

Treppen : Holztreppe mit geschlossenen Tritt- und Setzstufen
Hauseingangstur/

Wohnungseingangstur WE 2 Kunststofftiir mit Glasausschnitt isolierverglast

mit Glasausschnitt zweifllgelig
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Ausstattung:

FulRbbden : keramischer Bodenbelag, Laminat im Schlafbereich

Decken : Holzpaneel Kiefer, MDF-Paneel

Wande : Tapeten

Kiche : Fliesenspiegel

Innentiren : Holzfutterrahmen mit Holztlrblatt, Kiefer profiliert

Fenster : Kunststofffenster isolierverglast mit innenliegenden Sprossen

Bad 1 : Dusche, WC mit Spilkasten, Waschbecken, Farbe der Objekte
manhattengrau, FuBboden Fliesen, Wandfliesen weif}
raumhoch

Bad 2 : Badewanne, Dusche, WC mit Spllkasten, Waschtisch,

Farbe der Objekte bahamabeige, FuRboden
Fliesen, Wandfliesen weild raumhoch
Haustechnik:

Elektroinstallation : unter Putz, Rauchmelder vorhanden
Fernsehanschluss : vorhanden

Heizkorper : Plattenheizkdrper mit Thermostatventil,
Beheizung : Gaszentralheizung
Warmwassererzeugung : Warmwasserspeicher

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

Zubehor

Einbaukiiche : alterer Korpus, Cerankochfeld, Backofen,
Ablufthaube, Spiile, Geschirrspller (Eigentum Mieter),
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 — abgéngig, ca. 5,50 m x 3 m
Geratehauschen ca. 2,50 mx 3 m

1.2.2 Beschreibung der AufSenanlagen

Die offene Zufahrt zum Grundstiick ist mit Kies befestigt. Das Grundstiick 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 gesdumt. Sonst sind Rasen/Wiese vorhanden sowie
einige Straucher. An der Siudostgrenze sind eine Hecke und weitere Strducher vorhanden. Die
Gartenbereiche kénnen von den Mietern zu Erholungszwecken genutzt werden.

1.2.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — hier Bauméngel/ Bauschdden

Das Wohnungseigentum ist ordnungsgemal instandgehalten.

Im Sockelbereich der Gemeinschaftsraume im Keller, bis zu einer H6he von ca. 30 cm ber Oberkante
FulRboden, ist leicht aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar. Fur Kellerrdume eines Gebaudes mit Baujahr
1971 ist dies nicht ungewohnlich. Weitere Informationen sh. Gutachten.
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3. Bauzeichnungen (nicht maB3stabsgerecht)
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Dachgeschoss WE 1
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Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserkldarung
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Wohnungseigentum 2 - Grundriss
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Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung als Anlage zur Teilungserklarung

Immobiliengutachterin DIPL.-ING. SILKE DREWS-JACOBSEN

Bauingenieurin




Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 2 AZ56 K 22/21
Kleine BergstraRe 8
23 743 Gromitz

Gemeinschaftseigentum

Heizung

AuBenanlagen
i At

Carport
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