Gutachten liber den Verkehrswert AZ56K7/24

Auftraggeber : Amtsgericht Oldenburg
Gohler Str. 90
23758 Oldenburg in Holstein

Zweck . Zwangsversteigerung
Erstellt von : Dipl.-Ing. Silke Drews-Jacobsen
Markt 22

23758 Oldenburg in Holstein

Objektart : Mehrfamilienhaus mit 1.694 Wohnungen nach
WEG (Wohnungseigentumsgesetz)

Baujahr © 1971

Objektanschrift . Ostsee - Ferienpark, Haus O, Erdgeschoss

Aufteilungsplan : Wohnung 1501

Wertermittlungsstichtag : 18.07.2024 = Qualitatsstichtag

Miteigentumsanteil . 54/100.000

Grundstlcksgrolie ges. : ca. 96.041 m?=9,6 ha

Wohnflache : ca. 43m?

Grundbuch . von Heiligenhafen, Blatt 2001; Wohnungsgrundbuch

Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 1501 107.000 €

Rechte und Lasten : Grunddienstbarkeit - Fernheizungsrecht (sh. Pkt. 6)

Hinweis: Der Zutritt zur Wohnung war nicht gewahrt; deshalb erfolgte die Bewertung nach dem
auleren Eindruck und der Aktenlage. Der unbekannte Zustand wurde bei der Wertermittlung
berlcksichtigt.

Datum: 23. August 2024
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Wohnungseigentum Nr. 1501 in Wohnanlage (Ostsee- Ferienpark) mit 1.694 Wohneinheiten,
Baujahr 1971, 6 — 15 Geschosse, die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss mit Ausrichtung
zum Innenhof, Stahlbeton- Plattenbauweise, WohnungsgréRe ca. 43 m?; Flur/Garderobe, Bad
(DU, WC, WB), Wohnraum mit separiertem Schlafbereich, Pantry, Balkon, kein Stellplatz
zugeordnet, ausreichend Parkplatze auf dem Grundstlick vorh., Heizung Warmwasser:
Fernwarme, AulRenanlagen: Stellplatze Betonsteinpflaster, Entfernung zum Strand ca. 650 m
Instandhaltungsstau: unbekannt — die Innenbesichtigung war nicht méglich
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Abkiirzungen:
BV - Bestandsverzeichnis
KG - Kellergeschoss
EG - Erdgeschoss
OG - Obergeschoss
DG - Dachgeschoss
SB - Spitzboden
BJ - Baujahr
BK - Baukdrper
W - Wohnung
WE - Wohnungseigentum
KP - Kaufpreis
VW - Vergleichswert
EW - Ertragswert
SW - Sachwert
HK - Herstellungskosten
BRW - Bodenrichtwert
EFH - Einfamilienhaus
DHH - Doppelhaushalfte
MFH - Mehrfamilienhaus
Gb - Geschosswohnungsbau
FLK - Freilegungskosten
Wfl. - Wohnflache
Nfl. - Nutzflache
HAR - Hausanschlussraum
HWR - Hauswirtschaftsraum

UF - Umrechnungsfaktor

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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1. Zusammenstellung der Ergebnisse

1.1 Ubersicht zur Berechnung

[Verkehrswert des Grundeigentums - Wohnungsgrundbuch von Heiligenhafen; Blatt 2001

Bodenwert 54/100.000 Miteigentumsanteil : 29 T€
durchschnittlicher spezifischer Bodenwert 559 €/m?
Grundstiicksgrofie gesamt : 96.041 m?
fiktive GrundstiicksgroRe 54/100.000 Miteigentumsanteil : 51,86 m?
Art der kiinftigen Nutzung : Wohnen
ErschlieRungszustand : erschlielungsbeitragsfrei
[Vergleichswert : 107 T€
Restnutzungsdauer : : 35 Jahre
Wohnflache WE Nr. 1501 : 43 m?
Ertragswert Ferienvermietung : 105 T€
Jahresrohertrag Netto Kaltmiete : 7.590 €/a
Jahresreinertrag : 4.402 €/a
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- keine : 0 €
|Ertragswert Ferienvermietung : 105 T€
Ertragswert Dauervermietung : 93 T€
Jahresrohertrag Netto Kaltmiete : 4.778 €/a
Jahresreinertrag : 3.392 €/a
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- keine : 0 €
|Ertragswert temporire Vermietung : 93 T€
|Verkehrswert WE aus dem Vergleichswertverfahren v 107 T€ |

Plausibilitatskontrolle
Das entspricht bei 43 m? Wohnflache
Verkehrswert /| Wohnfliche : 2.486

Eine tiefergehende Plausibilisierung ist nicht erforderlich und nicht mdglich, da die vom
Gutachterausschuss vorgelegten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung das Marktniveau im
nordlichen Ostholstein fur Wohnungserbbaurechte deutlicher dokumentieren als jede
Uberregionale Auswertung von Maklerbiros und Immobilienverbanden.
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2. Allgemeine Angaben

2.1 Beantwortung der Fragen des Gerichts

a) Verkehrs- und Geschaftslage - sh. Pkt. 3.1
b) Baulicher Zustand und Reparaturen - sh. Pkt. 3.3.5
c) Baubehdrdliche Beschrankungen, Auflagen - keine

d) Verdacht auf Hausschwamm - nein

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht - nein
b) Name und Anschrift des Bezirksschornsteinfegers - Bezirksschornsteinfeger

23774 Heiligenhafen

¢) Name und Anschrift des Verwalters - sh. Pkt 3.3.2
d) Miet- und Pachtverhaltnisse - unbekannt
e) Wohnpreisbindung - keine
f) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist - nein
g) Ob Maschinen, Betriebseinrichtungen vorh. sind - nein
h) Ob ein Energiepass vorliegt - ja

Auftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens wurde vom Amtsgericht Oldenburg i. H. zum Zweck der
Zwangsversteigerung beauftragt. Auftragsgema0 ist das, im Grundbuch von Heiligenhafen,
Wohnungsgrundbuch, Blatt 2001 im Bestandsverzeichnis mit der Ifd. Nr. 1 bezeichnete
Sondereigentum zu bewerten. Es ist das Gutachten vom 25. Februar 2021, AZ 56 K 22/20
zu aktualisieren.

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

Nutzung

Ob die Wohnung selbstgenutzt oder als Ferienwohnung vermietet wurde, ist unbekannt. In der
Wohnanlage werden ca. 100 Wohnungen zu Dauerwohnzwecken und der Rest jeweils zur
Halfte zur Vermietung an Feriengaste und zur Selbstnutzung als Ferienwohnung genutzt. Eine
Zuordnung der Stellplatze zu den Wohnungen ist nicht vorhanden. Auf dem Grundstick
befindet sich ausreichende Anzahl frei verfigbarer Stellplatze.

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



Aktualisierung Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1501 AZ56 K7/24
Ostsee-Ferienpark, Haus O
23 774 Heiligenhafen Seite 7 von 48

Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht, ist der 18. Juli 2024.
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
fir die allgemeinen Wertverhéltnisse mal3geblich ist.

(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung ma3gebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand zu einem anderen Zeitpunkt mal3geblich
ist.”

Ortsbesichtigung

Den beteiligten Parteien wurde mit Schreiben vom 20.06.2024 Gelegenheit gegeben, am
Ortstermin am 18.07.2024 teilzunehmen. Bei der Ortsbesichtigung war keine der Parteien
anwesend. Die Wohnung war nicht einsehbar.

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 durchgeflihrt. Der
Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, abhangig von der Zuganglichkeit des Objektes und der zur Verfligung
gestellten Zeit, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Ebenso wurde nicht die
Funktionstichtigkeit elektrischer Anlagen, Heizungsanlagen, technischer
Betriebseinrichtungen und Abwasseranlagen geprift. Dies wirde den Umfang eines
Verkehrswertgutachtens sprengen.

Unterlagen
¢ Grundbuch von Heiligenhafen, Blatt 2001
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
o Ausziige aus der Teilungserklarung
¢ Unterlagen Uber die Bauleitplanung des Landkreises Ostholstein
e Auszug Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertkarte
¢ Einzel-Wirtschaftsplan 2019
¢ Protokoll der Eigentimerversammlung vom 17.06.2019
¢ Unterlagen Uber die Bauleitplanung des Landkreises Ostholstein
e Bodenrichtwertkarte
o Fotografische Aufnahmen des Objektes
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3. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

3.1 Lage

Lage regional

Heiligenhafen liegt im Nordosten des Kreises Ostholstein im Bundesland Schleswig- Holstein,
auf der dstlichsten Spitze der Halbinsel Wagrien, an der Ostsee. Die Stadt liegt an einer Bucht
und einem Binnensee, welcher durch eine Landzunge zur Ostsee hin abgegrenzt ist
(Steinwarder), hat einen Sandstrand auf dem s.g. ,Steinwarder” und ist umgeben von Feldern.
Die Luft ist unbelastet. In ca. jeweils 10 km Entfernung befinden sich Oldenburg und Fehmarn
als weitere, nahe gelegene, Stadte. Zur Kreisstadt Eutin sind es ca. 50 km.

Lage ortlich

Die Wohnung befindet sich in der Wohnanlage ,Ostsee-Ferienpark®, einem ausschlieRlich der
Feriennutzung dienendem Gebiet, in der Nahe des Heiligenhafener Binnensees. Nérdlich der
Anlage und der Binnenseen schliefdt sich der o. g. Steinwarder an, auf dem sich weitere
kleinere Hauser mit Eigentumswohnungen und die Strandpromenade befinden.

Der Ferienpark befindet sich westlich der Stadt, nahe dem Stadtrand, und ist ca. 2 km vom
Zentrum entfernt. Bis zum Strand sind es ca. 650 m.

Lage der Wohnung innerhalb der Wohnanlage

Es handelt sich um eine Wohnanlage mit 1.694 Wohnungen in einem Baukérper bestehend
aus 16 Gebaudeteilen (Haus A — Q) mit 6 — 15 Geschossen. Das Haus O mit dem
Wertermittlungsobjekt hat ein Erdgeschoss und 7 Obergeschosse. Die Wohnung befindet sich
im Erdgeschoss und ist nach Nordwesten ausgerichtet. Der Ausblick der Wohnung geht auf
den gepflegten Innenhof. Nahe der Wohnung befindet sich der Haupteingang zum Haus O.
Die Lage innerhalb des Gebaudes ist sehr einfach.

Wirtschaftliche Situation

Hauptwirtschaftszweige des Ortes Heiligenhafen sind Tourismus, Dienstleistung und
Handwerk. Neben dem Ferienzentrum sind zahlreiche Freizeiteinrichtungen (Gastronomie,
kleine Laden, Wellnesszentrum, Kinderspielplatze, Tennisplatze etc.) vorhanden. Die Saison
erweiternd, steht das Aktiv-Hus flr Uberdachte Aktivitaten zur Verfigung. Heiligenhafen ist
Seeheilbad, bis heute Fischereistandort und hat einen Jachthafen. In Heiligenhafen befinden
sich weiterhin eine Klinik flr Psychiatrie, Psychotherapie und Neurologie, sowie verschiedene
Banken und Behdrden.

Neben dem Ferienzentrum wurde ein Wohnwagenstellplatz eingerichtet. Weiterhin wurde eine
Seebricke mit anliegender hochwertiger Siedlung errichtet, in der sich ebenfalls
Beherbergungsbetriebe, Gastronomie und Boutiquen befinden. Im Jahr 2020 wurde das
namhafte Fischrestaurant ,Gosch“ in diesem Bereich er6ffnen. Die Arbeitslosenquote in
Ostholstein betragt im Juli 2024 bei ca. 4,5 %.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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Einkaufsmoglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs sind im Stadtzentrum und in den
Gewerbegebieten vorhanden. Offentliche Einrichtungen, Arzte, Behérden sowie Kindergarten
und alle Schularten, auRer Gymnasium (in Oldenburg i. H.), sind in Heiligenhafen vorhanden.

Individualverkehr

Die ErschlieBung flr den Individualverkehr ist gegeben Uber die Verlangerung der
Bundesautobahn A 1 Uber zwei Abfahrten nach Heiligenhafen. Libeck und Kiel als
Oberzentren sind in ca. 40 Min. mit dem Auto zu erreichen.

Offentlicher Nahverkehr
Der offentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.

Bahnhof

Ein karzlich wiedereréffneter Bahnhof befindet sich in der Nachbargemeinde GrofRRenbrode.
Der nachste groflere Bahnhof befindet sich in Oldenburg (ca. 10 km entfernt), von wo aus
ganz Deutschland und Skandinavien zu erreichen sind.

Flugplatz
Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 1,5 - 2 h mit dem PKW zu
erreichen.

Immission
Keine Beeintrachtigung vorhanden.
Temporar sind Immissionen durch die am Gebaude stattfindenden Bauarbeiten vorhanden.

Denkmalschutz
Besteht nicht.

Demografische Situation
Ostholstein ist der Teil Schleswig - Holsteins mit der altesten Bevdlkerungsgruppe, mit

wachsendem Anteil. Die Schulerzahlen 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 Betreuung, Gesundheit, Erndhrung,
Wellness, Weiterbildung und Kultur sein. Die Kriminalitat sinkt; die Sicherheit steigt.

Die Stadt Heiligenhafen hat diesen Trend aufgenommen und hat sich mit einer verbesserten
Infrastruktur an die demografischen Gegebenheiten angepasst. Hierzu gehort insbesondere
die abgeschlossene Neugestaltung der Promenade um den Binnensee, die Fertigstellung der
attraktiven Seebriicke, und die Bebauung am dstlichen Steinwarder. Aufgrund dieser guten
infrastrukturellen Entwicklung hat Heiligenhafen ein Potential als Wohnort an der Ostseekiste
sowohl fir Senioren als auch fir die Mitarbeiter der betreuenden Einrichtungen und
Gesundheitseinrichtungen und als Tourismusort mit dazugehérenden Gewerbezweigen.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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3.1.1 Resiimee zur Lage/ Nachbarschaftslage

Die Lage des Ferienparks ist fiir den Zweck der Feriennutzung optimal. Die Lage der Wohnung
im Gebaude ist sehr einfach, da sie im Erdgeschoss liegt und nach Nordwest ausgerichtet ist
ohne Ausblick auf die Landschaft oder auf die Ostsee.

3.2 Rechtliche Gegebenheiten/ Beitrage und Abgaben

3.2.1 Das Wohnungsgrundbuch

Grundbuch von Heiligenhafen, Wohnungsgrundbuch, Blatt 2001 - auszugsweise
Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 3

54/ 100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Gemarkung Heiligenhafen Flur 002 Flurstick 4/5 81.669m?

Gemarkung Heiligenhafen Flur 002 Flurstick 5/11  1.648m?

Gemarkung Heiligenhafen Flur 002 Flurstiick 5/14 1.741m?

Gemarkung Heiligenhafen Flur 002 Flurstiick 8/1  10.983m?

Summe: 96.041m?

Verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1501 bezeichneten
Wohneinheit (der im Hause O Heiligenhafen, Ferienzentrum, im Erdgeschoss, Stockwerks-Nr.
4 gelegenen Wohnung).

Anm.: Stockwerk bezeichnet jeweils das vertikale Stockwerk. Alle Ubereinanderliegenden
Wohnungen haben z. B. die Wohnungsnummer 4 und bezeichnen das Stockwerk.

Hinweis:

Den Wohnungen sind keine Stellplatze zugeordnet. Es sind nur ca. 1.400 Stellplatze
vorhanden, die sowohl von Eigentiimern, Gasten und der Offentlichkeit, soweit hier der Bedarf
vorhanden ist, genutzt werden kénnen. Es besteht also kein Anspruch auf einen Stellplatz.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eingetragen (Auszug):

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Fernheizungsrecht)

fur den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Heiligenhafen Blatt 1016;

gemaf Bewilligung vom 12. Dezember 1969;

eingetragen am 16. April 1970...

Der Werteinfluss der Grunddienstbarkeit, Ifd. Nr. 1, ist im Anschluss an das Gutachten zu
ermitteln.

Eintragungen in Abt. lll haben regelmalig keine Auswirkungen auf den Verkehrswert.
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3.2.2 Die Verwaltung und die Teilungserklérung

Verwalter nach WEG - Gesetz
Immobilienverwaltung

22 525 Hamburg
Zweigstelle Heiligenhafen

23 774 Heiligenhafen (Tel. 04362 )-

Die Teilungserklarung
lehnt sich im Wesentlichen an das WEG an.

3.2.3 Hausgeld/ Instandhaltungsriicklage

Das ,reine“ Hausgeld betragt 1.071,37 € pro Quartal inclusive der, auf den Mieter
umlagefahigen Betriebskosten nach Betriebskostenverordnung unter Berlicksichtigung der
jahrlichen Betriebskostenabrechnung anhand des Verbrauchs. Umlageschliissel ist die
WohnungsgréRe mit 42,61 m?.

Dazu kommt die Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage mit 333,63 €/Quartal. Insgesamt
betragt somit die quartalsmafRige Zahlung 1.405 € => 468,33 €/Monat.

3.2.4 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen/ Baugenehmigungen

Bebauungsplan/ Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt zum Wertermittlungsstichtag der B- Plan
Nr. 12 vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach diesen Festsetzungen zu bewerten.
Angaben zu Art und Maf} der baulichen Nutzung sind wie folgt definiert:

SO - Sondergebiet (Kur)

XVI - 16 Geschosse zulassig

0,30 - Grundflachenzahl

1,6 - Geschossflachenzahl als Hochstmaf}

Sonstige Satzungen
Es sind keine weiteren stadtebaulichen Satzungen, die fur dieses Gebiet Gultigkeit besitzen,
bekannt geworden.

Baugenehmigung
Die Bauakte wurde nicht eingesehen. Ich gehe im Weiteren davon aus, dass das
Ferienzentrum genehmigt ist.

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



Aktualisierung Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1501 AZ56 K7/24
Ostsee-Ferienpark, Haus O
23 774 Heiligenhafen Seite 12 von 48

3.2.5 Das Baulastenverzeichnis

Es sind keine Eintragungen in das Baulastenverzeichnis bekannt geworden. Bei derartig
groRen Wohnanlagen haben Baulasten in der Regel keinen Einfluss auf den Verkehrswert
einer Wohnung.

3.2.6 ErschliefSungsbeitréige /Ausbaubeitréige

Die ErschlieBungsanlage ist hergestellt und ErschlieBungsbeitrdge nicht fallig. Das
Grundstuck ist offentlich-rechtlich, verkehrstechnisch und technisch voll erschlossen.
Kostenpflichtige MaRnahmen nach Kommunalabgabengesetz sind nicht geplant.

3.2.7 Miet- / Pachtvertrdige, tatséchliche Ertréige

Ob Ertrage erzielt werden, ist nicht bekannt.

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

3.3 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.3.1 Form und Gréfe/ Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstuck besteht aus vier Flurstiicken. Die Flursticke stehen unter einer laufenden Nr.
im  Grundbuch und stellen im Rahmen des Wohnungseigentumsgesetzes eine
Grundstuckseinheit (wirtschaftliche Einheit) dar. Das gesamte Grundstick ist polygonal
(Funfeck zzgl. rechteckiges Parkplatzgelande) mit einem Durchmesser von ca. 120-140 m und
ist gut fur die Bebauung im Geschosswohnungsbau geeignet.

3.3.2 Erschliefungszustand

Das Grundstuck ist verkehrstechnisch, mit Schmutz- und Regenwasserbeseitigung, sowie mit
Trinkwasser, Strom, Telefon und Satellitenfernsehen voll erschlossen. Die Warmeversorgung
erfolgt Uber eine Fernwarmeleitung.

3.3.3 Beschreibung des Gebdiudes

Die Wohnanlage wurde als Geschosswohnungsbau in Massivbauweise (Stahlbeton —
Plattenbau) errichtet. Der Baukdrper, in dem sich die Wohnung befindet, hat 8 Geschosse. Die
Wohnung befindet sich im Erdgeschoss. Nebenraume, wie z. B. Abstellrdume im Keller,
Waschmaschinen- oder Trockenrdume sind nicht vorhanden. Es ist ein Mullabwurfschacht in
jeder Etage vorhanden.
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Raumaufteilung Wohnung 1501:
Flur, Bad (Dusche, WC, Waschbecken), Wohnraum, ein kleiner Schlafbereich, Pantry

Bauausfiihrung und Ausstattung Wohnung 1501:

Baukonstruktion:
Aulenwande

Fassade
Balkonbristungen
Geschossdecken
Dach/ Dacheindeckung
Treppen

Flurbelag

Aulentlren

Ausstattung der Wohnung:

unbekannt

Haustechnik:
Elektroinstallation
Fernsehanschluss

Bad

Beheizung

Heizkorper
Warmwassererzeugung
Einbaumadbel

sonstige Einbauten

Einrichtung

Besondere Betriebseinrichtung

Fur die Wohnanlage

Stahlbetonplatten

tw. Waschbeton, tw. Beton gestrichen
Waschbetonplatte

Stahlbetonplatten

Flachdach / unbekannt

Stahlbeton mit keramischem Belag
Linoleum o. PVC- Belag
Aluminiumelemente mit Glasflillung

unter Putz, Zwangsentliftung Bad, Brandmelder
vorhanden

unbekannt

zentral

Plattenheizkorper mit Thermostatventil 2008
zentral Uber Heizung

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Satellitenanlage, Personenaufziige neu,

Mdallabwurfschacht, Briefk&sten auf der Etage,
Stromzahler, keine Wechselsprechanlage

3.3.4 Beschreibung der Auf3enanlagen

Im Wesentlichen bestehen die AuRenanlagen aus Rasen und Strauchern, vereinzelt sind
Baume vorhanden. Die Wege sind mit rotem Ziegelpflaster gepflastert, Stellplatze und
Fahrradabstellplatze sind mit grauem Betonsteinpflaster oder mit Gehwegplatten befestigt. Die
Stralen sind asphaltiert. AuRenleuchten sind vorhanden. Die Stellplatze befinden sich in
einiger Entfernung am Haus K beginnend an der Aufienseite des Gebaudekomplexes. Die
Aullenanlagen hinterlassen einen durchschnittlichen bis einfachen, aber gepflegten Eindruck.
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3.3.5 Beschreibung der besonderen objektspezifischen Merkmale (z. B. Bauméngel/
Bauschdden u. a.)

Besondere objekispezifische  Grundstiicksmerkmale konnen beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumangel
oder Bauschaden sowie von den marktublich 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 Schadlinge (in Holz und 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 kdnnen nur von Spezialinstituten
bzw. im Rahmen von Gutachten zu Schaden an Gebauden vorgenommen werden; sie wiirden
den Umfang einer Grundstickswertermittlung sprengen.

Es ist nicht bekannt, ob das Sondereigentum Instandhaltungsstau aufweist.

Das Gemeinschaftseigentum wird in der Regel Uber die Instandhaltungsriicklage von der
Verwaltung instandgehalten. In den letzten Jahren wurden aullergewodhnliche
Instandhaltungsarbeiten an den Treppenhausern ausgeflinrt (Betonsanierung, Fenster,
Rauchschutztiren, Sicherheitsbeleuchtung, Maler- und Bodenbelagarbeiten). Die Arbeiten
sind zum Wertermittlungsstichtag abgeschlossen.

Laut Protokoll der Eigentiumerversammlung vom 17.06.2019 wurde von der
Eigentimergemeinschaft beschlossen, das Sondereigentum Heizwerk, das sich bisher nicht
im Besitz der Eigentiimergemeinschaft befindet, zu erwerben. Daraus resultiert eine Erhéhung
des Grundpreises fur die Heizungsanlage von voraussichtlich ca. 3 € monatlich Gber einen
Zeitraum von 12 Jahren.

Das Heizwerk wurde bis zum Wertermittlungsstichtag nicht erworben, da der Betreiber laut
Hausverwaltung kein Interesse hat, zu verkaufen.

3.3.6 Resiimee und energetischer Zustand

Es ist eine ordnungsgemalle Wohnungsverwaltung vorhanden, Bauschaden am
Gemeinschaftseigentum werden beseitigt und die AuRenanlagen gepflegt.

Ein Energieausweis der Firma ISTA aus dem Jahr 2018 (Verbrauchsausweis) hat fur das
gesamte Gebaude vorgelegen. Dieser weist einen sehr guten Energieverbrauchskennwert
aus. Nun ist es so, dass sich ein Verbrauchsausweis am tatsachlichen Energieverbrauch
orientiert. Bei einer temporaren Nutzung der Wohnungen ergibt sich daraus ein niedrigerer
Energieverbrauch als bei einer Dauerwohnnutzung, so dass hier ein Bedarfsausweis einen
realistischen Energieverbrauchskennwert liefern wiirde. Der energetische Standard entspricht
einem gut modernisierten Mehrfamilienhaus.
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3.3.7 Bemessung der Wohnfléche

Fir den Wert eines bebauten Grundsticks ist das Mall der baulichen Nutzung
mitentscheidend.

Zur Ermittlung des Ertragswertes ist es erforderlich, die Wohn- und Nutzflache zu berechnen.
Die Wohnflache betragt laut Teilungserklarung ca. 42,61 m2

3.3.8 Baujahr/ Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen das Gebaude bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Dabei kénnen durchgeflihrte Instandsetzungen und Modernisierungen
die  Restnutzungsdauer verldngern und unterlassene Instandhaltungen die
Restnutzungsdauer verkirzen (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV). Die bei ordnungsgemafiem Gebrauch
Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer laut Anlage 4 WertR liegt zwischen 60 und 80
Jahren. Da das Gebaude massiv errichtet worden ist, wird bei einer ordnungsgemafen
Instandhaltung von einer wirtschaftlichen Lebensdauer von 80 Jahren ausgegangen.

Baujahr 1971
ubliche Gesamtnutzungsdauer geschatzt,
aufgrund der Bauweise

- 80 Jahre

- tatsachliches Alter zum Wertermittlungsstichtag: 50 Jahre

- Lebensdauer bis: 1971 + 80 Jahre = 2051
vorlaufige wirtschaftliche Restnutzungsdauer

- zum Wertermittlungsstichtag: 2051 — 2024 = 27 Jahre

Aufgrund der abgeschlossenen ModernisierungsmalRnahmen am Gebaude schatze ich die

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag auf gerundet 35 Jahre
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Grundlagen

4.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert istim § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung  bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére".

4.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BGB haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage dem
Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung zu bebauten und unbebauten Grundstlicken und Sondereigentumen
gefuhrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

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 tibernommen. Die Regelungen, Vorgaben und Berechnungen
sowie Definitionen sind verbindlich und binden die Sachverstandigen bei der Nutzung von
Bodenrichtwerten oder Marktdaten aus den Berichten der Gutachterausschisse.

4.1.4 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 festgelegt.  Vorgesehen sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Das
Verfahren ist im Einzelfall unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
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 Grundstucks,
Baujahr und Gréfle des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen (§ 25 ImmoWertV 21). Ein Preisvergleich fir bebaute
Grundstlicke ist im Allgemeinen nur dann mdglich, wenn die baulichen Anlagen der
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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
Grundstucks ist. Dieses trifft 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 fir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fir den Wert ausschlaggebend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten
bebauten Grundsticken der Fall (§§ 35-39 ImmoWertV 21).

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus nach Wohnungseigentumsgesetz
bebaut. Fur Eigentumswohnungen sind in der Regel Vergleichspreise vorhanden. Die vom
Gutachterausschuss vorgelegten 20 Kaufpreise werden statistisch hinsichtlich ihrer
Brauchbarkeit gepruft und anschlielend entschieden, ob die Ableitung des Verkehrswertes
daraus maoglich ist. Die Wohnung bietet sich fur die Ferienvermietung oder fir die dauerhafte
Vermietung, zum Beispiel an Auszubildende, an, so dass der Wert auch im
Ertragswertverfahren ermittelt wird.
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4.2 Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

4.2.1 Allgemeines

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Grundstlicken
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt vergleichbar sind. Bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens missen deshalb

a) Unterschiede der zum Preisvergleich herangezogenen Vergleichsgrundstiicke in ihren
Zustandsmerkmalen gegentiber denen des zu wertenden Grundstiicks (interqualitativer
Preisvergleich) und

b) Unterschiede in der konjunkturellen und somit die HOhe der Vergleichspreise
mitbestimmenden allgemeinen Wertermittlung auf dem Grundstiicksmarkt gegenlber dem
Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Verhaltnissen (intertemporarer Preisvergleich)

berlcksichtigt werden. Die Berlcksichtigung erfolgt nach MalRgabe des § 15 ImmoWertV im
Wege der Umrechnung der einzelnen Vergleichspreise.

Mit Hilfe des direkten, oder bei mehreren EinflussgroRen des indirekten
Vergleichswertverfahrens ist es nun mdglich, mit einer geeigneten Auswahl vergleichbarer
Objekte funktionale Beziehungen zwischen den wertbeeinflussenden Umstanden
(EinflussgréRen) und dem Kaufpreis (ZielgroRe) der Vergleichsobjekte abzuleiten und diese
auf das Wertermittlungsobjekt zu Gbertragen. Bei mehreren Einflussgréften und einer grofden
Datenmenge geschieht dies mit mathematisch- statistischen Auswerteverfahren (multiple
Regressionsanalyse).

Um eine marktorientierte Wertermittlung zu ermdglichen, hat der Gutachterausschuss daher
in seiner Kaufpreissammlung auf dem freien Grundstlicksmarkt verduRerte, mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbare, Objekte mit ihren wesentlichen Daten gespeichert. Es
wurden 20 Kaufpreise vorgelegt. Aktuelle Umrechnungsdaten, insbesondere
Wohnflachenfaktoren, Baujahres- oder Konjunkturfaktoren sind beim Gutachterausschuss
nicht vorhanden. Die Liste hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, da es immer wieder
vorkommt, dass Kaufpreise nicht an den Gutachterausschuss gemeldet werden.

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



Aktualisierung Gutachten Uber den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 1501 AZ56 K7/24
Ostsee-Ferienpark, Haus O
23 774 Heiligenhafen Seite 19 von 48

In der Tabelle sind Verkaufe von 21, im Zeitraum von 2017 — 2019 weiterverkauften

Eigentumswohnungen benannt.

Tabelle 1 - Vergleichsdaten aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses Ostholstein

Nr. | Haus | Geschoss | Verkaufsjahr Wohnflache in Kaufp.rels Ke}ufpre|s
m? in € in €/ m?
1 B 4 Aug. 20 44 165.000 3.750
2 N 3 Nov. 20 43 115.000 2.674
3 A 4 Nov. 20 43 125.000 2.907
4 K 4 Jan. 21 43 45.500 1.058
5 L 2 Apr. 21 43 59.900 1.393
6] O 4 Sep. 21 43 160.000 3.721
7 B 2 Okt. 21 52 110.000 2.115
8 O 0 Nov. 21 43 185.000 4.302
9 K 2 Jan. 22 43 160.000 3.721
10| C 3 Feb. 22 44 135.000 3.068
11 (0] 4 Feb. 22 43 176.000 4.093
12| C 2 Mar. 22 44 150.000 3.409
13 L 4 Nov. 22 44 195.000 4.432
141 K 1 Mar. 23 43 103.000 2.395
151 N 0 Mar. 23 43 120.000 2.791
16 O 1 Jul. 23 43 133.000 3.093
171 O 3 Aug. 23 44 142.000 3.227
18 N 3 Sep. 23 44 126.000 2.864
19 L 4 Mai. 24 44 184.650 4.197
20 N 3 Jul. 24 43 121.000 2.814
Mittelwert 3.101
Lage: Die Objekte befinden sich alle im, 1971 errichteten, Ostsee - Ferienpark in
Heiligenhafen, haben eine vergleichbare Aussicht auf den Innenhof und
befinden sich in den ersten vier Geschossen. Ich nehme das 4. Geschoss raus,
da hier die Beeintrachtigungen wie eingeschrankte Aussicht, Larmbelastigung
von Hof oder Treppenhaus nicht mehr vorhanden sind und die Lage deshalb
besser ist als bei einem niedrigeren Geschoss. Auszusortieren sind deshalb die
Kaufpreise 1, 3, 4, 6, 11, 13 und 19.
Wohnflache: Bei der angegebenen Wohnflache von 43 m? — 44 m? handelt es sich um den
Typ der zu bewertenden Wohnung.
Eine Wohnung ist mit 52 m? etwas gréRer. Die Groflen sind auf dem
Immobilienmarkt als vergleichbar anzusehen, wertrelevante Abweichungen
liegen nicht vor. Die Grundrisse sind nahezu identisch.
Zustand: Es ist keine Angabe zum Objektzustand vorhanden.
Objektart: Bei allen Objekten handelt es sich um Eigentumswohnungen.
Nutzungsart: Die Nutzungsart ist unbekannt, ebenso die Verfligbarkeit der Wohnungen.
Inventar: Es ist nicht bekannt, inwiefern Inventar in den Kaufpreisen enthalten ist.

Dies ist laut Gutachterausschuss nicht verifizierbar.
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Tabelle 2 - 4. Geschoss aussortiert

Nr. Haus Geschoss | Verkaufsjahr Wohnflézche Kal.prreis K_aufpreis
in m in € in €/ m?
1 N 3 Nov. 20 43 115.000 2.674
2 L 2 Apr. 21 43 59.900 1.393
3 B 2 Okt. 21 52 110.000 2.115
4 (0] 0 Nov. 21 43 185.000 4.302
5 K 2 Jan. 22 43 160.000 3.721
6 C 3 Feb. 22 44 135.000 3.068
7 C 2 Mar. 22 44 150.000 3.409
8 K 1 Mar. 23 43 103.000 2.395
9 N 0 Mar. 23 43 120.000 2.791
10 (0] 1 Jul. 23 43 133.000 3.093
11 (0] 3 Aug. 23 44 142.000 3.227
12 N 3 Sep. 23 44 126.000 2.864
13 N 3 Jul. 24 43 121.000 2.814
Mittelwert 2913

4.2.2 Statistische Priifmafle und bereinigte Vergleichswerte

Die Vergleichspreise sind auf ihre Vergleichbarkeit zu prifen, um eventuelle Abweichungen
bertcksichtigen zu kénnen. Werden Unterschiede beziglich der Vergleichbarkeit bei der

Analyse gefunden, hat dies entweder den Ausschluss von diesen Vergleichspreisen oder eine
Anpassung zur Vergleichbarkeit zur Folge. Aus den vergleichbaren Fallen wird der Mittelwert
errechnet. Aus diesem ergibt sich unter Berlcksichtigung von eventuell weiteren notwendigen
Anpassungen der Vergleichswert.

In der folgenden Grafik ist die Verteilung der Hohe der Kaufpreise aus Tabelle 2 ohne jegliche
Anpassung dargestellt.
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Die Verteilung der Kaufpreise der verschiedenen Objekte bestatigt die folgende
Verfahrensweise, die Vergleichsobjekte auf inre Ubereinstimmung zu Uberpriifen, um nach
moglichen Korrekturen die Vergleichsobjekte direkt mit dem Wertermittlungsobjekt vergleichen
zu konnen.

4.2.2.1 Analysieren systematischer Fehler mittels Regressionsanalyse

Der Mittelwert kann erst auf Grundlage der "gleichnamig" gemachten Kaufpreise festgestellt
werden. Zu priufen ist der systematische Preiseinfluss der Lage im Geschoss und der
Abhangigkeit vom Verkaufsjahr. Systematisch beeinflusste Kaufpreise werden auf der
Grundlage analytischer Regression auf eine fir das Wertermittlungsverfahren definierte GroRe
umgerechnet.

Priifung der Abhangigkeit Kaufpreis vom Verkaufsjahr — intertemporarer Preisvergleich
Korrelationskoeffizient k = 0,12767 (steigende Gerade — es ist ,bei vorliegendem
Kaufpreismaterial“ mit steigendem Verkaufsjahr von steigenden Kaufpreisen auszugehen)

Der Korrelationskoeffizient ist > 0,5 weshalb der systematische Einfluss des Verkaufsjahres

bei vorliegendem Datenmaterial statistisch eine Rolle spielt.

Bei vorliegendem Zahlenmaterial ist erkennbar, dass die Kaufpreise im Zeitraum 2022 am
hoéchsten waren. Seitdem sind die Kaufpreise wieder gesunken. Dieser Verlauf deckt sich mit
dem bundesweiten Konjunkturverlauf flr Eigentumswohnungen, so dass dies bei der
Einschatzung des Verkehrswertes zu berucksichtigen ist.

Priifung der Abhangigkeit Kaufpreis vom Geschoss — interqualitativer Preisvergleich
Korrelationskoeffizient k = - 0,21833

Das Vorzeichen gibt an, dass die vorhandenen Kaufpreise bei steigender Geschosshohe leicht
sinken. Da der Korrelationskoeffizient aber gegen Null tendiert, ist dies zufallig und kein
systematischer Einfluss.

4.2.2.2 Analysieren grober Fehler mittels Eliminierens von AusreifSern — empirisch:

Einzelpreise, die den Mittelwert um mehr als 20 % Uberschreiten, sind Ublicherweise als
Extremwerte auszusondern, da bei kleineren Stichproben Extremwerte das Ergebnis einseitig
verzerren konnen.

Da diese Gleichartigkeit praktisch nie vorkommt, ist eine VergréRerung der Variationsbreite
von + 20% auf + 33% sachgerecht.

33% von 2.913 €/m? = £ 961,29 €/m?

Spanne 1.952 €/m? bis 3.874 €/m?

Hiernach sind die Preise 2 und 4 auszusortieren.
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Tabelle 3 - Extremwerte aussortiert

Nr. Haus Geschoss | Verkaufsjahr Wohnflézche Kagfpreis K_aufpreis
in m in € in €/ m?
1 N 3 Nov. 20 43 115.000 2.674
2 B 2 Okt. 21 52 110.000 2.115
3 K 2 Jan. 22 43 160.000 3.721
4 C 3 Feb. 22 44 135.000 3.068
5 C 2 Mar. 22 44 150.000 3.409
6 K 1 Mar. 23 43 103.000 2.395
7 N 0 Mar. 23 43 120.000 2.791
8 (0] 1 Jul. 23 43 133.000 3.093
9 (0] 3 Aug. 23 44 142.000 3.227
10 N 3 Sep. 23 44 126.000 2.864
11 N 3 Jul. 24 43 121.000 2.814
Mittelwert 2.925

4.2.2.3 Analysieren grober Fehler mittels Eliminierens von Ausreif3ern — analytisch

Je nach Anzahl und Streuung der Daten einer Stichprobe ergibt sich eine unterschiedliche
Qualitat des Mittelwertes. Es sind verschiedene Prifmalle fur die Qualitat einer Stichprobe
entwickelt worden, von denen ich hier die Standartabweichung, den mittleren Fehler des
Mittels und den Variationskoeffizienten berechne.

n
B

Standartabweichung Sx = 21 (Xi-X) = + 452 €m?

n-1
Mittlerer Fehler des Mittels Smx = sx/\n = + 136 €/m?
Variationskoeffizient: v = Sx/mx = + 0,154

2sx = 904

Bandbreite des Mittelwertes in €/m2: 2.021 - 3.829

Der Variationskoeffizient quantifiziert die Qualitat einer Stichprobe. Wenn v > 0,2, dann ist die
,Gute" der Streuung als ,bedenklich“ anzusehen. Die ist hier nicht der Fall.
Der Kaufpreis Nr. 6 liegt aul3erhalb der Bandbreite des Mittelwertes, so dass dieser gestrichen
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4.2.3 Vergleichswert

Wahrscheinlichster Wert ist der Mittelwert, wenn die Vergleichspreise einer normalverteilten
Grundgesamtheit entstammen. Normalverteilung liegt vor, wenn

e die Preise nur zufallig beeinflusst sind
e Preise von systematischen Einflissen mittels Umrechnung befreit worden sind
e Preise mit groben Einflissen eliminiert wurden

Ich habe Anfang des Jahres 2021 fir dieses Objekt bereits eine Vergleichswertermittiung
vorgenommen. Vor dem konjunkturellen Hoch lag der Vergleichswert bei 70 T€, 1.628 €/m>.

In der Kaufpreissammlung von 2017 bis 2020 lag von 21 Kaufpreisen nicht einer Uber
2.000 €/m2 Die Kaufpreise haben sich nach vorliegendem Auszug aus der
Kaufpreissammlung im Zeitraum Januar 2021 bis Juli 2024 signifikant erhoht.

Die vorliegenden Kaufpreise geben ein durchschnittliches Bild Uber die verkauften
Wohnungen ab. Jedoch ist auch hier zu bericksichtigen, dass keine Informationen dariber
bestehen, inwiefern die Mdblierung im Kaufpreis enthalten ist. Neben dem Preisrlickgang seit
2022 ist zusatzlich die sehr einfache Lage im Gebaude mit einem Abschlag von 15 v. H. zu
berlcksichtigen.

Kaufpreis/ m? = 2.925€

x Abschlag Lage im Gebaude = 0,85

Kaufpreis/ m? = 2.486 €

Wohnflache in m? = 43

Vergleichswert = 106.899 €
Vergleichswert gerundet 107.000 €
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4.3 Ertragswertverfahren (§§ 17 - 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert wird auf der Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens (§17 Abs. 2
Nr. 1 ImmoWertV) ermittelt.
Hierbei wird von der Annahme ausgegangen, dass der Grundstlickswert sich als
gegenwartiger Wert (Barwert) aller kinftigen Reinertrdge ergibt, die der Eigentimer aus
seinem Grundstick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden
Bestandteilen des Grundstulicks:

- 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 Gebaude 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 Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem
gesamten Grundstlick erzielbaren Reinertrag fur die Kapitalisierung aufzuteilen. Das
geschieht, indem man zunachst den Bodenwert des Grundstlicks 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 Bodenwert

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Um zu einer sicheren
Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
erforderlich (§ 25 ImmoWertV). Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr
zustande gekommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Preisen fiir 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 Mal der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstlcksgestalt hinreichend bestimmt
sind.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir normal zugeschnittene Grundstiicke, die
vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der
Kaufpreissammlung ermittelt werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, nicht bertcksichtigt.
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Der Gutachterausschuss Ostholstein hat zum Stichtag 31.12.2024 fur die das
Wertermittlungsobjekt einschlieRende Zone (sh. Anlage 8) Bodenrichtwerte ermittelt, die auf
folgende Eigenschaften bezogen sind:

550 / SE MFH => 550 €/m? Sondergebiet Erholung, Mehrfamilienhduser bei einer GFZ von
0,8

Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrdge fir die vorhandenen
ErschlieBungsanlagen nicht mehr zu bezahlen sind.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen
den individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen
Grundstucks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu
berticksichtigen. In der Erlauterung des Gutachterausschusses wird auf die Wertung der
Bodenrichtwerte in den Bodenrichtwertzonen verwiesen. Bodenrichtwertzonen: ,Sie
bezeichnen jeweils ein Gebiet mit gleichartigen Strukturen, auf die sich der Bodenrichtwert
bezieht. Diese Zonenabgrenzungen sind nicht als absolute Trennlinien mit flurstiicksgenauer
Abgrenzung zu verstehen. Grundstiicke, die nahe der Grenze zu einer anderen Wertzone
liegen, kénnen in ihrem Wert bereits von der benachbarten Zone beeinflusst werden.

Entwicklungszustand des Grundstiicks
Baureifes Land

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut, so dass der Bodenrichtwert von
550 €/m? zugrunde gelegt wird.

Korrektur wegen Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Das Grundstuck befindet sich mitten in der Bodenrichtwertzone. Diese Zone ist maf3geblich
gekennzeichnet durch die Wohnanlage Ostsee- Ferienpark und den, der Nutzung dienenden,
gemischt genutzten Gebauden. Eine Korrektur wegen der Lage des Gebaudes innerhalb der
Bodenrichtwertzone ist nicht erforderlich.

Korrektur wegen Grundstiickszuschnitt
Nicht erforderlich

Korrektur wegen Belastungen
Nicht erforderlich

Korrektur wegen zu erwartender Ausgleichsbeitriage
Nicht erforderlich
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Korrektur wegen allgemeiner Preisentwicklung
Der Bodenrichtwert wurde zum 01.01.2024 ermittelt und ist somit zeitaktuell.

Bodenwert

Flache Nutzung GrolRe BW-Ansatz Bodenwert
m? €/m? €

rentiericher Anteil Geschosswohnungsbau 96.041 550| 52.822.550

Umreko Miteigentumsanteil 54/100.000

Bodenwert insgesamt 52 550 28.524

Bodenwert 54/100.000 Miteigentumsanteil gerundet 29.000 €
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4.3.2 Ertragswert der baulichen Anlagen allgemein

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktublichen
erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen (§ 31 ImmoWertV 2021). Der Reinertrag ergibt
sich aus dem Rohertrag abzlglich der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes laufend
erforderlich sind

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung unter Beachtung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse marktiblich erzielbare
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieflich
Vergltungen, soweit sie die zulassige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen
Anlagen betreffen.

Werden fir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung
marktiiblichen 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 Mietraume im Objekt selbst.

Die Wohnung ist flr die Ferienvermietung und flir die Dauervermietung geeignet, so dass hier
die marktibliche Miete zu recherchieren ist.

4.3.3 Rohertrag / Bewirtschaftungskosten/ Reinertrag

4.3.3.1 Rohertrag Ferienwohnung

Die Preise fiir die Ubernachtung (UN) / Ferienwohnungen werden wie folgt angenommen:

aktuelle Preise WE 1501
Nebensaison 05.01.2025-11.04.2025/ 26.10.2025-20.12.2025 30 €
Zwischensaison 12.04.2025-22.06.2025/ 11.09.2025-25.10.2025/ 21.12.2025-27.12.202 40 €
Hauptsaison 23.06.2025-09.07.2025/23.08.2025-10.09.2025/28.12.2025-04.01.2026 55 €
Hochsaison 10.07. -22.08.2025 60 €

Zusatzlich, als durchlaufende Posten, fallen die Kurabgabe und optionale Kosten fiir die
Buchung, Endreinigung, Bettwasche und/ oder Handtlcher an.

Hierbei ist anzumerken, dass die Kalkulation der Hohe neben der Lage im Gebaude auch von
der Ausstattung der Wohnung abhangig ist.

Die Vermietungsdauer ist in der Wohnanlage sehr unterschiedlich und variiert von 150 bis 200
Ubernachtungen pro Jahr. Auch hier spielen neben der Ausstattung die Ziele des Eigentiimers
eine Rolle.
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Grundsatzlich ist die Ferienvermietung Umsatzsteuerpflichtig mit einem ermaRigten
Steuersatz von 7% zu versteuern. Nicht unter die Umsatzsteuerpflicht fallen Vermieter, deren
Umsatzerldse im vorangegangenen Jahr nicht héher als 22 T€ lagen. Da die Absichten und
die wirtschaftlichen Verhaltnisse eines Erstehers nicht bekannt sind, gehe ich bei der weiteren
Wertermittlung von einer umsatzsteuerfreien Vermietung aus. Sofern die Situation des
Erstehers es erfordert, Umsatzsteuer zu zahlen, sind von den Rohertragen 7% abzuziehen.

marktiiblich erzielbar
Nutzungseinheit Neben-| Preis/| Zwischen{ Preis/ UN| Haupt-| Preis/ UN| Hoch-| Preis/ UN| Bruttomiet-{UN/ WE

saison UN saison saison saison einnahmen| /Jahr
Tage Tage jahrlich

Wohnung 1501 25 30,00 60 40,00 40 53,00 40 58,00 7.590 165
Jahresrohertrag Brutto: 7.590

Die Nachhaltigkeit in der Mietenbetrachtung erfolgt unter Berlcksichtigung einer attraktiven
Méblierung und einem dem Zeitgeschmack angepassten Zustand der Wohnung. Es ist nicht
bekannt, ob und wie die Wohnung mabliert ist.

Rohertrag jahrlich 7.590 €

4.3.3.2 Rohertrag aus Vermietung zu Dauerwohnzwecken

Nach einer Auswertung der Mieten der geo-port GmbH [14] in Heiligenhafen betragt die
durchschnittliche Kaltmiete fir eine Wohnung von 30 — 60 m? ca. 9,90 €/m?. Dieser Preis ist
an die zu bewertende Wohnung anzupassen.

Folgende Korrekturen werden vorgenommen:
a) Zuschlag wegen GroRe — nicht erforderlich
b) Zuschlag wegen Strandnahe ca. 1,1
c) Abschlag wegen Lage im Gebaude ca. 0,85

9,9€/m?>x1,1x0,85=09,26 €/m?

Dauerwohnen

Nutzungseinheit WAl. Nettomiete Nettomiete Nettomiete
in €/m? in €/Monat in €/Jahr

Wohnung 1501 43 9,26 398 4.778

Jahresrohertrag: 4.778

»Die zuvor niedergelegten Rechenoperationen dienen dem Zweck, den Mietwert des Hauses
Lshachzuweisen®. Dabei muss eingerdumt werden, dass der Mietwert eines Individualobjektes
letztendlich nurim Schétzwege ableitbar ist. Der Mietwert eines solchen Objektes entzieht sich
einer exakten mathematischen Berechenbarkeit” (It. Streich [2]).
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4.3.4 Bewirtschaftungskosten § 19 InmoWertV

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmafig 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 Mietaus-
fallwagnis.

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

Die Bewirtschaftungskosten flir ein Ferienobjekt sind hdher anzusetzen, als fiir eine
Dauerwohnnutzung, da das Objekt groRerem Verschlei? unterliegt und die Mage einer
Vermietungsagentur bei den Verwaltungskosten zu berlcksichtigen ist. Ebenfalls zu
berticksichtigen sind hier die, bei einer Vermietung als Wohnung umlagefahigen,
Betriebskosten.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen.

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten ist von marktiblich anfallenden BWK im Sinne des
§ 19 ImmoWertV bzw. dem Modellansatz der vom Gutachterausschuss ermittelten
Liegenschaftszinssatze auszugehen. Bewirtschaftungskosten, die auf das Sondereigentum
anfallen, sind zu berucksichtigen.

Umlagefdahige Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten):

Marktiblich sind laut Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes im Jahr 2022 im
Durchschnitt maximal 2,87 €/m?. Aufgrund der Inflation der letzten zwei Jahre (Jan. 2023 bis
Juli 2024 = 119,8/114,3= 1,048) gehe ich von 2,87%1,048 = 3,008 ~ 3 €/m? aus.

Nicht umlagefidhige Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten beinhalten nicht nur die Kosten des Verwalters des Grundstlcks,
sondern auch die Aufwendungen des Eigentiimers fiir die Uberwachung der Mieteingange,
Mietanpassung und Veranderung, Abschluss von Mietvertragen etc., beziehungsweise die
Kosten einer Vermietungsagentur. Die Verwaltungskosten fiir die Vermarktung betragen ca.
20 % des Rohertrages. Die durchschnittlichen Verwaltungskosten der Wohnungsverwaltung
nach der ImmoWertV betragen 405 €/Jahr.
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Bei der Dauervermietung entfallen die Kosten der Vermarkung, so dass nur 405 €/Jahr
anzusetzen sind.

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten sind bei modernisierten Gebauden deutlich niedriger als im nicht
modernisierten Zustand. Die Instandhaltungskosten setzen sich zusammen aus den Kosten
fur Dach und Fach (Gemeinschaftseigentum) und den Verschleild durch die Nutzungsart

.Ferienvermietung” am Sondereigentum, insbesondere der Mébel, und fallen deshalb héher
aus als bei Dauervermietung. Sie betragen 13,25 €/m? nach der ImmoWertV.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis betragt nach ImmoWertV 2 %.

Zusammenfassung:

| | Ferienwohnung | Dauerwohnen
[Rohertrag: 7.590 € [ 4,778 €
Betriebskosten: |43 m?x 3,00 x 12 x 125/365| 0

z. B. Wasser, Energie 530 € 0 €
Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten

- Vermarktungskosten 20% v. Rohertrag 1.518 € 0€

- Verwaltungskosten 405,00 405 € 405 €
- Verwaltungskosten Stellplatze: 44 0€ 88 €
Summe Verwaltungskosten 1.923 € 493 €

Instandhaltungskosten

- Instandhaltungskosten 13,25 €/m?

43 m?x 13,25 €/m?

43 m?x 13,25 €/m?

ImmoWertV 2021 570 € 570 €
- Instandhaltungskosten Stellplatze: 100 0€ 0€
Summe Instandhaltungskosten 570 € 570 €
Mietausfallwagnis 2 % vom Rohertrag 152 € 96 €
Summe BK und BWK 3.175 € 1.158 €

4.3.5 Reinertrag § 18 InmoWertV

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

[Summe BK und BWK | 3.175 € [ 1.158 €
|% des Rohertrages rd. 42% [ 24%

[BK und BWK 3.188 € [ 1.147 €
[Reinertrag 4.402 € [ 3.631 €
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4.3.6 Liegenschaftszinssatz

sLiegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstticken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.... (§ 21
Abs. 2 ImmoWertV 2021).

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

Der Liegenschaftszinssatz wird durch folgende Determinanten bestimmt:
¢ Wirtschaftliche und wirtschaftspolitische Einflisse
¢ Nutzungsart und Risiko
e Gebaudezustand und Restnutzungsdauer

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat fur das Jahr 2023 fir Eigentumswohnungen eine
Spanne von 0,44 — 4,08 ermittelt, wobei der Median 1,86 flir eine durchschnittliche
Eigentumswohnung betragt. Die durchschnittliche Wohnflache der Referenzobjekte betragt 56
m?, die durchschnittiche Restnutzungsdauer 39 Jahre und die durchschnittliche
Nettokaltmiete 13,27 €/m?2.

Vom Gesetzgeber wurde in § 33 ImmoWertV 2021 der objektspezifische
Liegenschaftszinssatz eingefiuihrt. Das heil3t, dass, ich zitiere wortlich: ... etwaige
Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjektes nach Mal3gabe der
Sétze 2 und 3 berticksichtigt werden kénnen.“

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von der Lage, der Wohnungsgrof3e, dem Zustand des
Gebaudes, der Restnutzungsdauer und der Hohe der Nettokaltmiete.

So erhoht die Anzahl der Wohnungen in einer Wohnungseigentumsanlage den
Liegenschaftszinssatz; besondere positive Merkmale der Wohnung verringern ihn wieder.
Ebenso bedingt eine kurze Restnutzungsdauer einen niedrigeren Liegenschaftszinssatz. Ein
héherer Bodenwert sorgt ebenfalls dafir, dass der Liegenschaftszinssatz sinkt.

Ausgangssatz 1,86
Bodenrichtwert 550 €/m? > 200 €/m? -0,5
Wohnflache 43 m?*> 56 m? 0
Restnutzungsdauer 35 nahe 39 35 2 in etwa 39 0
Nettokaltmiete 9,26 < 13,27 -1
Lage im Gebaude 0,5
Anzahl der Wohnungen im Haus 1690 > 10 1,5
Liegenschaftszins 2,36

Der Liegenschaftszinssatz fir die Dauervermietung betragt 2,36.
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Die Ferienvermietung ist eine quasi gewerbliche Vermietung, so dass der
Liegenschaftszinssatz auf 3,0 % erhéht wird.

4.3.7 Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale § 8 Abs. 3
ImmoWertV

Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen.
4.3.8 Zubehdr und Betriebseinrichtungen

Das Zubehor ist unbekannt.

4.3.9 Ertragswert — Ubersicht

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen unter
Berticksichtigung 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 ordnungsgemallem Zustand nachhaltig erzielbaren
Ertrages oder durch eine entsprechende gednderte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.

Ertragswertermittiung Ferienvermietung

Jahresrohertrag in € 7.590
- Bewirtschaftungskosten 7.590 x 42,0% = -3.188
Jahresreinertrag in € 4.402
- Bodenwertverzinsungsbetrag in € 29.000 x 3,00% = -870
Gebaudereinertrag in € 3.532
x durchschnittlicher Barwertfaktor bei RND 35 = 21,49
Ertragswert der baulichen Anlage in € 3.532 x 21,49 = 75.897
+ Bodenwert des Grundstiicks in € 29.000
Vorlaufiger Ertragswert in € ungerundet 104.897
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0
Ertragswert in € 104.897
Ertragswert in € gerundet 105.000
... das entspricht 2.442 €/m? Wil
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Ertragswertermittiung Dauerwohnen

Jahresrohertrag in € 4.778
- Bewirtschaftungskosten 4.778 x 29,0% = -1.386
Jahresreinertrag in € 3.392
- Bodenwertverzinsungsbetrag in € 29.000 x 2,36% = -684
Gebaudereinertrag in € 2.708
x durchschnittlicher Barwertfaktor bei RND 35 = 23,64
Ertragswert der baulichen Anlage in € 2.708 x 23,64 = 64.028
+ Bodenwert des Grundstiicks in € 29.000
Vorlaufiger Ertragswert in € ungerundet 93.028
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0
Ertragswert in € 93.028
Ertragswert in € gerundet 93.000
... das entspricht 2.163 €/m? Wil.
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5. Verkehrswert

Gemal § 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 Grundstlicks Anwendung. Diese sind insbesondere Lage, Art- und Mal} der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grolke, Grundstlicksgestalt, ErschlieRungszustand,
Alter, Bauzustand und Ertrag. Die vorliegenden Objekte aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses befinden sich alle in der zu bewertenden Ferienwohnanlage. Die
Abhangigkeiten von den wertbildenden Kriterien Verkaufsjahr und Geschoss wurden mittels
Regressionsanalyse gepruft und festgestellt, dass bei diesem Kaufpreismaterial keine
signifikanten Zusammenhange vorhanden sind. Der Vergleichswert betragt 107 T€.

Das Ertragswertverfahren ist ebenfalls zur Wertermittlung einer Eigentumswohnung in der
Lage des zu bewertenden Objektes geeignet. Ein groRer Teil der Wohnungen wird zur
Ferienvermietung genutzt. Unter Bericksichtigung der Lageeigenschaften wurde der
Ertragswert mit 105 T€ ermittelt. Da die Struktur und Lage der Wohnung fir die Vermietung
zum Dauerwohnen geeignet, zum Beispiel an Auszubildende oder ahnlich, wurde der Wert
auch fur die Dauervermietung ermittelt und betragt 93 T€.

Bei einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ist der Verkehrswert aus dem
Vergleichswert abzuleiten. Es sind ausreichend Kaufpreise in vergleichbarer Lage vorhanden,
so dass der Wert aus dem Vergleichswertverfahren abgeleitet wird.

Bei einem Objekt, das nicht von innen besichtigt werden konnte, sind Unsicherheiten zum
Zustand und zur Qualitdt der Bausubstanz vorhanden. Die Marktteilnehmer reagieren
entsprechend darauf und halten sich beim Kauf einer, von innen unbekannten, Immobilie
zuruck. Dies wird als ungewoéhnlicher Geschaftsverkehr bezeichnet und wirkt sich marktiblich
mit einem Abschlag von ca. 10 - 15 v. H. auf den Verkehrswert aus.

Von einem Abschlag aufgrund des unbekannten inneren Zustands der Wohnung abgesehen,
da der Ausstattungszustand bei den Vergleichsobjekten ebenfalls nicht bekannt ist.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der sehr einfachen

Lage im Gebaude betragt der Verkehrswert, angelehnt an das Vergleichswertverfahren,
gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, gerundet

Verkehrswert 107.000 €

(in Worten: einhundertsiebentausend Euro)
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6. Rechte und Belastungen — Abt. Il des Grundbuches

In Abteilung Il des Grundbuchs ist eingetragen:

Lfd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Fernheizungsrecht)

far den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von Heiligenhafen Blatt 1016 eingetragenen
Teileigentums. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 12. Dezember1969 eingetragen
am 16. April 1970 in Heiligenhafen Blatt 1015 und von dort hierher sowie fir die fur die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter (Heiligenhafen Blatt 1327 bis 2190) zur
Mithaft Gbertragen am 01.04.1971).

Auszug aus der Bewilligung

Der Wert einer Grunddienstbarkeit fiir eine Eigentumswohnung wird in der Regel nach der
Héhe der Beeintrachtigung ermittelt.

Die sich auf dem Flurstiick befindlichen Leitungen sind zur Versorgung der Gebaude
erforderlich. Es findet keine Beeintrachtigung statt.

Die Dienstbarkeit beeinflusst, auch in Bezug auf die Restnutzungsdauer des Gebaudes, den
Verkehrswert in keiner Weise.

Werteinfluss Grunddienstbarkeit Fernheizungsrecht 0€
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8. 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 persoénliches Interesse an dem Gutachtenergebnis.

Dipl.-, I9g§|llge rews-Jacobsen

{Qkfeﬁf)urg_l den 23. August 2024
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Anlagen

1. Ubersichtsplan
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2. Ortsplan
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3. Flurkarte

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:2000
Erstellt am 23.08.2024

Flurstick: ~ 4/5 Gemeinde: Heiligenhafen
lur: 2 Kreis: Ostholstein

Gemarkung: Heiligenhafen

Landesamt fiir %
Vermessung und Geoinformation )
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Katasteramt
Brolin:

5
Telefon: 0451 30090-0
E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

BINNENSEE

6.027.600
I

Falken Lager

6.027.400

6.027.200

Ferienzentrum

T T
32.626.400 32.626.600

Fir den MaRstab dieses Auszugs aus dem Li

MaRstab: 1:2000  trrrrrreri——2——F°

T
32.626.800

ist der
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht i i

Dritte nur mit

desL fur und i I i
(9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).

Meter
i i und We an
h Holstein oder zum eigenen Gebrauch
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4. Bauzeichnungen — Wohnung 1501 (nicht maRstabsgerecht)

Auszug Teilungserklarung
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5. Ausschnitt F- Plan (nicht maBstabsgerecht)
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6. Ausschnitt B- Plan (nicht maBstabsgerecht)
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7. Wirtschaftsplan

Einzel-Wirtschaftsplan

100-WEG Ostsee-Ferienpark Heiligenhafen / 01.01.2024 - 31.12.2024

Wahrung: EUR
27.09.2023 - Seite 2

100.280402 / 2804-0-00-04
Berechnungszeitraum: 01.01.2024 - 31.12.2024

Konto Verteilung Abrechnungsmengen Ausgaben
Gesamt Ihr Anteil Gesamt Ihr Anteil
Lohnsteuer Wohnflache m? 73.437,070 42,610 11.000,00 6,38
Sicherheitsdienst Wohnflache m? 73.437,070 42,610 110.000,00 63,82
Betr. Altersvorsorge Hauswarte ~ Wohnflache m? 73.437,070 42,610 3.000,00 1,74
Berufsgenossenschaft Wohnflache m? 73.437,070 42,610 3.500,00 2,03
Lohnabrechnungskosten Wohntlache m? 73.437,070 42,610 3.000,00 1,74
Zwischensumme: 1.113.700,00 647,13
2) Sonstige Kosten
Schéadlingsbekampfung Wohnflache m? 73.437,070 42,610 6.500,00 3,77
Mallabfuhrgebiihren (Sperrmill)  Wohnflache m? 73.437,070 42,610 50.000,00 29,01
Kosten - Zylinderschlof3 Wohnflache m? 73.437,070 42,610 10.000,00 5.80
Priifung Jahresabrechnung ( y Nutzflache 74.069,070 42,610 3.000,00 1,73
Beitrage/Gebiihren Sonstige Wohnflache m# 73.437,070 42610 200,00 0,12
Homepage Wohnflache m2 73.804,070 42,610 6.000,00 3,46
Wartungen Fassade/Dach/Balkone Wohnflache m? 73.437,070 42,610 70.000,00 40,62
Geratekosten / Neuanschafftung  Wohnflache m? 73.437,070 42,610 10.000,00 5,80
Reparaturen Wohnflache m2 73.437,070 42,610 150.000,00 87,03
Reparaturen Materialeinkaufe Wohnflache m2 73.437,070 42 610 17.000,00 9,86
Reparaluren/Material Garagen Anz.Garagen 53,000 0,000 2.000,00 0,00
Reparaturen/Material AuBenanlagen Nutzflache 74.069,070 42,610 15.000,00 8,63
Reparaturen/Material Aufzug Wohnflache m? 73.437,070 42,610 10.000,00 5,80
Reparaturen/Material Lastenaufzug Wohnflache m? 73.437,070 42,610 5.000,00 2,90
Reparaturen/Material Mlizerkleinerung Wohnflache m2 73.437,070 42610 25.000,00 14,51
Reparaturen Notstrom Dieselmotor Nutzfliche 73.702,070 42,610 3.500,00 2,02
Vermdgensschaden-Hafipfiichtvers. Wohniidche m# 73.437,070 42,610 238,00 0,14
Unfallversicherung Beiréte Wohnflache m2 73.437,070 42 610 200,00 0,12
Selbstbeteiligung Wohnflache m? 73.437,070 42,610 35.000,00 20,31
Gebiaudeversicherung Hauser A-Q Nutzfliche 74.069,070 42,610 645.000,00 371,05
Maschinenversicherung Millizerklein. Wohnflache m2 73.437,070 42 610 7.140,00 414
Elektronikversicherung Schranke Wohnflache m? 73.437,070 42610 300,00 017
Kfz-Versicherung Kleinschlepper Wohnflache m? 73.437,070 42,610 660,00 0,38
Gruppenuniall Versicherung Hauswarte Wohnfldche m? 73.437,070 42,610 400,00 0,23
Kosten Schrankenkarten/Fahrradmarken Wohnflache m2 73.437,070 42,610 1.200,00 0,70
Rechts- und Gerichtskosten/Beratungsk. Wohnflache m2 73.437,070 42,610 12.000,00 6,96
Beratungskosten Architekten/Ingeneure Wohnfléche m? 73.437,070 42,610 20.000,00 11,60
Reisekosten Beirat Wohnflache m? 73.437,070 42,610 12.000,00 6,96
Auslagenerst.Beirate Inform. Eigent. Wohnflache m? 73.437,070 42,610 5.000,00 2,90
Sonstige kleine Kosten Wohnflédche m? 73.437.,070 42,610 3.000,00 1,74
Kosten Initiative Ferienpark Wohnflache m? 73.437,070 42,610 1.000,00 0,58
Kosten Eigentimerversammlungen Wohnflache m? 73.804,070 42,610 8.000,00 4,62
Hauswarte - Sachkosten.Tel. Kleid.usw. Wohnflache m? 73.437,070 42,610 8.000,00 4,64
Kfz- Steuer Wohnflache m? 73.437,070 42,610 400,00 0,23
Kontofihrungsgebiihren/Verwahrentgelt Wohnflache m2 73.437,070 42,610 1.000,00 0,58
Verwaltervergltung A-Q Anz.Einheiten 1.694,000 1,000 407.522,23 240,57
Verwaltervergitung Garagen Anz.Garagen 53,000 0,000 1.610,40 0,00
Zwischensumme: 1.552.870,63 899,68
3) 1.6.1 Differenz Heizkosten Abrechnungsspitze
REST nicht abger.Wasser/Heizkosten Wohnflache m? 73.437,070 42 610 100.000,00 58,02
4) 1.6. Betriebskosten Heizung Abrechnung
ISTA Abrechg.f.Heizg./Wasser ~ Heizkosten Wirtschafisplan 791.691,280 1.425,140 1.500.000,00 2.700,18
5) Einnahmen
Einnahmen Homepage Wohnflache m? 73.804,070 42,610 -1.220,00 -0,70
Abstellrdume Wohnflache m? 73.437,070 42,610 -12.000,00 -6,96
Einn.Hauswarteins/Schrankenkarte/PZ Wohnflache m2 73.437,070 42,610 -12.500,00 -7,25
Ertrage Dachmiete Deutsche Funkturm Wohnflache m# 73.437,070 42610 -5.000,00 -2,90
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Einzel-Wirtschaftsplan

100-WEG Ostsee-Ferienpark Heiligenhafen / 01.01.2024 - 31.12.2024

Wahrung: EUR
27.09.2023 - Seite 3

100.280402 / 2804-0-00-04

Berechnungszeitraum: 01.01.2024 - 31.12.2024

Konto Verteilung Abrechnungsmengen Ausgaben
Gesamt Ihr Anteil Gesamt Ihr Anteil
Zwischensummae: -30.720,00 -17.81
Ausgaben Voranschlag 4.235.850,63 4.287.20
2. Einnahmen
Konto Verteilung Abrechnungsmengen Einnahmen
Gesamt lhr Anteil Gesamt lhr Anteil
Einnahmen Voranschlag 0,00 0,00
3. Vorschiisse zu den Erhaltungsriicklagen
Konto Verteilung Abrechnungsmengen Vorschuss
Gesamt lhr Anteil Gesamt lhr Anteil
Zufiihrung Riicklage Haus/ordentliche IR Wohnflache m# 73.437,070 42,610 2.300.000,00 1.334, 52
Gesamt 2.300.000,00 1.334,52
4, Gesamtsummen
Gesamt lhr Anteil
Ausgaben 4.235.850,63 4.287.20
Einnahmen 0,00 0,00
Vorschiisse zu den Erhaltungsriicklagen 2.300.000,00 1.334,52
Gesamt 6.535.850,63 5.621,72
5. Neufestsetzung der Betrage
Betrag bisher ab 1.1.24 Differenz
Hausgeld 837,37 1.071,37 234,00 vierteljahrlich
ZufGhrung Ricklage 333,63 333,63 0,00  vierteljahrlich
Gesamt 1.171,00 1.405,00 234,00  vierteljghrlich

Die unter 4. Gesamtsummen aufgeflihrten Einnahmen sind mit 0,00 angegeben, da die Ausgaben bereits um die zu
erwartenden Einnahmen (siehe Seite 2 ganz unten) reduziert dargestellt sind.
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8. Auszug Bodenrichtwertkarte (nicht maRRstabsgerecht)
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9. Fotodokumentation

o
T s

Foto 1) Ansicht Eingangsbereich und Lage der Wohnung zum Innenhof

th 2)'Zwe|t mgan von deudséité' |
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Foto 3) Eingangshalle mit Aufziigen

Foto 4) Zugang zum Wohnungsflur
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