Dipl.-Geogr. Christian Frick Mitglied im Gutachterausschuss Kreis Ostholstein

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (WF-Zert), Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Liibeck
Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittlung einschlielich
Bewertungen fiir finanzwirtschaftliche Zwecke, gemafs DIN EN ISO/IEC

17024 zertifiziert von WF-ZERT, Zertifikats-Nr. 0412-022 bv S b
eve Sl

Sachverstandige | Sachverstind

Az.: 56 K 3/23 KURZBESCHREIBUNG

Wohnungseigentum in einem Dreifamilienhaus
in 23730 Neustadt/H., Eschenweg 4

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr. Miteigentumsanteil
Neustadt/H. 6522 1 284/1.000
Gemarkung Flur FlurstUck Fladche
Neustadt 7 218 1.034 m2

VERKEHRSWERT (unbelastet, Stichtag 17.05.2024): rd. 425.000,00 €
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A: Zusammenfassung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes:

Art des Bewertungsobjektes:

Wohnungseigentum im Erd- und Dachgeschoss eines 3-
Familienhauses, Bj. 1981, bestehend aus 2 eigensténdigen
Appartements mit jeweils 2 Zimmern, Pantrykiiche,
Duschbad und Balkon bzw. Terrasse und dem
Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz.

Objektadresse:

Eschenweg 4, 23730 Neustadt/H. - OT Pelzerhaken.

Verkehrs- und
Geschiiftslage:

Das Bewertungsobjekt liegt in einem strandnahen
Wohngebiet im westlichen Teil des Strandbades
Pelzerhaken, ca.2 km westlich der Stadt und ca. 180 m
Luftlinie nérdlich des Ostseestrandes.

Grundstiicksgréf8e und -
form:

1.034 m? It. Grundbuch; das Grundstiick ist rechteckig und
nach Siiden ausgerichtet

Gebéiude: o Auf dem Grundstiick steht ein voll unterkellertes
Dreifamilienhaus von 1981,
Modernisierungen:
um 2000: Gas-Zentralheizung erneuert, Giebelverkleidung,
Eingangsiiberdachung;

2015 — 2017: Béder, Pantrykiichen und FuBbéden erneuert;
Die Gesamt-Wohn- und Nutzflache des Dreifamilienhauses
betrdgt nach Bauunterlagen rd. 356,00 m? insgesamt. Das
Bewertungsobjekt verfiigt iiber rd. 86 m? Wohnflache
zzgl. rd. 199 m? Nutzfldche im Keller
Holzgartenhaus als Nebengebéude.

Gebdudeschéden: Bauschéden: keine erkennbar

Baumaéngel (S = Sondereigentum):

o Gebdude energetisch teils liberaltert (AuBenwénde)
e keine eigenen Zahler fiir Wasser / el. Strom (S)

Hausschwammverdacht:

Kein Verdacht.

Energieausweis:

Nicht bekannt

AuBenanlagen:

e Ver- und Entsorgungsleitungen des Grundstiicks;

e Strducher;

e Rasenfldchen

e gepflasterte Wege ums Haus;

e gepflasterte Stellpldtze

e Holzgartenhaus;

o Einfriedungen aus Strduchern und Maschendrahtzaun

Bodenverunreiniqungen:

Keine bekannt; kein Verdacht.

Wohnungseigentum:

Wohnungseigentum bestehend aus 2 Appartements, jeweils
mit 2 Zimmern, Pantrykiiche und Duschbad sowie Balkon
bzw. Terrasse. Erdgeschoss rd. 44 m? Dachgeschoss rd. 42
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m? Wohnflache.

Miteigentumsanteil (ME):

284 /1.000 Miteigentumsanteil

Abweichung vom ME zur
Verteilung der Lasten und
Kosten:

Nein.

Geschosslage:

Erd- und Dachgeschoss (2 Eingénge)

Nr. im Aufteilungsplan:

1

Sondernutzungsrechte:

Stellplatz 1

Weiteres Sondereigentum:

2 kleine Kellerrdume nach Teilungsplan

Wohnungsgrélie: rd. 86,00 m*

Zimmerzahl: 4

Aufteilung: siehe Grundriss Anlage 6

Ausrichtung: Siden.

Ausblick: Umgebungsbebauung; Ostseeteilblick vom Balkon aus (10 %)

Belichtung: Gut.

Grundrissgestaltung: Zweckmalig fir eine Nutzung als Wohnung fiir ein Paar oder
Einzelperson, jeweils beide Teile des Wohnungseigentums.

Heizung/Warmwasser: Gas-Zentralheizung; in 2000 erneuert

Stellplatz: Stellplatz 1 vor dem Gebé&ude an der Stralle

Wohnungsverwaltung: keine bestimmt

Hausgeld (Wohngeld): kein Hausgeld festgelegt

Instandhaltungsriicklage:

keine

Heiz- und Nebenkosten

Vorauszahlungspauschale:

keine Pauschale festgelegt nach Teilungserklarung.

Heizkosten werden nach 30 % Wohnflache und 70 %
Verbrauch nach Messapparaten abgerechnet.

Eigentiimergemeinschaft:

Hinweise auf Zerstrittenheit liegen nicht vor.

Gebédudezustand:
Anstehende Reparaturen:

Gepflegt
« Holzsichtschutz der Dachterrasse muss erneuert werden.

Baurecht:

Darstellung im Fldchennutzungsplan:
W = Wohnbauflache
Bebauungsplan:

Es gilt der Bebauungsplan Nr. 19, 2. Anderung vom
28.09.2009; demnach sind Beherbergungsbetriebe sind
allgemein zuléssig

Gewerbliche Nutzung:

Nicht im Bestand; gewerbliche Nutzungen sind
planungsrechtlich entsprechend des allgemeinen
Gebietscharakters allgemein zuldssig.

Mogliches Inventar:

Bewertung ohne.

Vermietungssituation:

Das Bewertungsobjekt ist leerstehend.

Grundstiickszustand:

Nach § 3 (4) Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV21): baureifes Land.

Beitrags- und

Das Grundstiick ist abgabenfrei. Es sind noch

www.frick-wertermittiung.de
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abgabenrechtliche Situation: | ErschlieBungsbeitrdge in Hoéhe von aufgerundet rd. 4.000,00 €

zu zahlen
Realisierbare liberbaubare Realisierte Grundflache: ca. 150 m?
Fléche und Geschossfldche: | Reajisierbare Grundfizche: nicht mehr nach B-Plan
Besonderheiten: Das Wohnungseigentum besteht faktisch aus zwei einzelnen

Appartements mit jeweils 2 Zimmern, Pantrykiiche, Duschbad
und Terrasse bzw. Balkon.

Grundbucheintrdge: In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich folgende
wertbeeinflussenden Rechte und Lasten:

Vorkaufsrecht — fiir Person, ménnlich, geb. 1938

der Verkehrswert wird verfahrensbedingt unbelastet
ermittelt

Bodenrichtwert: Nach Angabe des Gutachterausschuss Ostholstein liegt der
Bodenrichtwert in der Zone bei 700,00 €/m? erschlieBungs-
beitragsfrei (01.01.2024) fiir Ein-/Zweihausbebauung bei einer
GréBe von 600 m?>
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B: Fotodokumentation:

Eingang im Erdgeschoss zu Wohnung Nr. 1

Terrasse Sidansicht mit Garten
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=

Heizung Dachraum

C: Ausschnitt aus der aktuellen Flurkarte / Lage im Gebaude:

| Bewertungswohnung Nr. 1
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D: Grundrisse
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Kellergeschoss:
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Zur Bewertungswohnung
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