Kurzfassung zum

Gutachten iiber den Verkehrswert

AZ 56 K 8/23

Auftraggeber

Amtsgericht Oldenburg in Holstein

Gohler Stralle 90
23758 Oldenburg in Holstein

Zweck
Erstellt von
Markt 22

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

23758 Oldenburg in Holstein

}r’ “‘,

Objektart Wohnungseigentum nach WEG (Ferienwohnung)
Anlage mit 26 WE

Baujahr Baujahr 1960, 1967 Umbau 1996

Objektanschrift Am Steinwarder 17, 23774 Heiligenhafen

Wertermittlungsstichtag 11. Dezember 2023 = Qualitatsstichtag

Grundstiicksgréfe 1.490 m?

Wohnflache gerundet 60 m?

Grundbuch von Heiligenhafen, Blatt 6082

Gemarkung, Flur, Flurstiick

Heiligenhafen, 012, 2/76

Verkehrswert

253.000 € |

Zubehor

Moblierung, Kiiche

Lasten und Beschrankungen

Zweite Abteilung, Laufende Nummer 3 und 4

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

mitgeteilt.
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Die Sachversténdige weist darauf hin, dass das volistandige Gutachten beim Amtsgericht eingesehen
werden kann. Fur die Veréffentlichung der Kurzfassung zum Gutachten und die darin aufgefiihrten
Angaben wird keine Haftung ibernommen.

1.1 Lage

Lage regional

Heiligenhafen liegt im Nordosten des Kreises Ostholstein im Bundesland Schleswig- Holstein, auf der
ostlichsten 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
Zu bewertende Wohnung befindet sich in einem Appartementhaus auf dem Steinwarder, zwischen
Binnensee und feinem feinsandigen Kiistenabschnitt an der Ostsee.

Wirtschaftliche Situation

Hauptwirtschaftszweige des Ortes Heiligenhafen sind Tourismus, Dienstleistung und Handwerk. Nahe
des Bewertungsobjektes, beim Ostsee-Ferienzentrum, sind zahlreiche Freizeiteinrichtungen
(Gastronomie, kleine Laden, Wellnesszentrum, Kinderspielplatze, Tennisplatze etc.) vorhanden. Die
Saison erweiternd, steht das Aktiv-Hus fiir (berdachte Aktivitaten zur Verfligung. 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.

In Heiligenhafen wurde eine Seebriicke mit anliegender hochwertiger Siedlung errichtet, in der sich
ebenfalls Beherbergungsbetriebe, Gastronomie und Boutiquen befinden. Im Jahr 2020 hat das
namhafte Fischrestaurant ,Gosch” in diesem Bereich eroffnet. Die Arbeitslosenquote ist gegeniber
dem Vorjahresmonat konstant und betragt im Dezember 2023 in Ostholstein ca. 6 %.

Die Arbeitslosigkeit ist in Heiligenhafen stark von der Saison abhangig und somit in den
Sommermonaten geringer.

Einkaufsmoglichkeiten flir Waren des taglichen Bedarfs sind im Stadtzentrum und in den
Gewerbegebieten vorhanden. Offentliche Einrichtungen, Arzte, Behorden sowie Kindergéarten und alle
Schularten, auler Gymnasium (in Oldenburg i. H.), sind in Heiligenhafen vorhanden.

Individualverkehr

Die Erschlieffung fir den Individualverkehr ist gegeben Uber die Verldngerung 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. Eine Bushaltestelle befindet sich am

Steinwarder.

Bahnhof

Ein kirzlich wiedereroffneter Bahnhof befindet sich in der Nachbargemeinde GroRRenbrode. Der nachste
groRere Bahnhof befindet sich in Oldenburg (ca. 10 km entfernt), von wo aus ganz Deutschland und
Skandinavien zu erreichen sind.
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Flugplatz
Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 1,5 - 2 h mit dem PKW zu erreichen.

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

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 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 gehért insbesondere die
abgeschlossene Neugestaltung der Promenade um den Binnensee, die Fertigstellung der attraktiven
Seebriicke, und die Bebauung am ostlichen Steinwarder. Aufgrund dieser guten infrastrukturellen
Entwicklung hat Heiligenhafen ein groRes Potential als Wohnort an der Ostseekiiste sowohl fiir
Senioren als auch fiir die Mitarbeiter der betreuenden Einrichtungen und Gesundheitseinrichtungen und
als Tourismusort mit dazugehérenden Gewerbezweigen.

1.1.1 Resiimee zur Lage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage
Die Lage fiir ein Objekt zur Ferienvermietung ist zwischen Binnensee und Ostseestrand ausgezeichnet.
Das Grundstiick ist hervorragend fir die Nutzung als Wohnanlage nach WEG geeignet.

1.2 Rechtliche Gegebenheiten

Bebauungsplan/ Zuldssigkeit von Bauvorhaben

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt zum Wertermittlungsstichtag der B- Plan Nr. 12 mit
Rechtskraft vom 01.11.1997 vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach diesen Festsetzungen zu
bewerten. Angaben zu Art und MaR der baulichen Nutzung sind wie folgt definiert:

SO - Sondergebiet (Kur)

v - zulassige Anzahl Geschosse

0,40 - Grundflachenzahl

1.4 - Geschossflachenzahl als Hochstmaf
g - geschlossene Bauweise

Baugenehmigung

Die Raume des Wohnungseigentums Nr. 2 sind bauordnungsrechtlich als Anmeldung, Flur,
Abstellraume und WC genehmigt. Eine Baugenehmigung flir eine Nutzungsanderung zu einer Wohnung
ist nicht vorhanden.

Die tatsachliche Raumhohe betragt im Schlafzimmer 2,37 m und im Wohnzimmer 2,17 m.

Baulasten und ErschlieBungsbeitrage
keine

Grundbuch:

Sondernutzungsrecht an zwei Stellplatzen

Lasten und Beschriankungen in Abt Il des Grundbuchs
Laufende Nr. 3 und 4: Vorkaufsrechte

Immaobiliengutachterin CI5 HypZert (S) DIPL
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Mietvertrage
Buchungen fiir Ferienvermietung flir circa 127 Tage im Jahr 2024.

Es ist eine ordnungsgemafie Hausverwaltung vorhanden.

Das Hausgeld betragt zum Wertermittlungsstichtag 382,00 € monatlich inclusive der, auf den Mieter
umlagefahigen Betriebskosten nach Betriebskostenverordnung unter Beriicksichtigung der jahrlichen
Betriebskostenabrechnung anhand des Verbrauchs und der Kosten fiir die Zufiihrung zur ordentlichen
Instandhaltungsriicklage (84 €/Monat). Umlageschliissel ist der Miteigentumsanteil.

1.2.1 Beschreibung des Gebdudes und der Sondereigentume

Konstruktion Wohnhaus:

Die Wohnanlage wurde in Massivbauweise (Stahlbeton — Skelettbau) errichtet. Das Gebaude ist
dreigeschossig, hat ein Flachdach und ist nicht unterkellert. Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss
und ist Uber die Terrasse von der Sldseite aus zuganglich. Die oberen Geschosse werden Uber ein
Treppenhaus an der Nordseite (ber Laubengadnge erschlossen. Im Gebdude befinden sich drei
Abstellrdume und ein Heizungsraum. Letzterer ist dem Sondereigentum Nr. 1 zugeordnet; der Zutritt zu
Reparatur und Wartungszwecke ist rechtlich in der Teilungserklérung geregelt. Die AuRenwandstarke
betragt ca. 24 cm.

Ausstattung der Wohnung:

FuRboden komplett : Fliesen terracottafarben, Bad blau
Decken ; tapeziert und hell gestrichen
Wande : tapeziert und hell gestrichen
Bad : Wandfliesen raumhoch hell
Innentlren : handelstibliche, hell beschichtete Tiiren glatt
Wohnungseingangstir ; Fensterelement
Fensterelemente - Kunststoff isolierverglast, Erneuerung vor 2018
Haustechnik:
Elektroinstallation : unter Putz, Zwangsentlliftung Bad
Fernsehanschluss : vorhanden
Bad (erneuert) ! Dusche mit Duschtasse 10 cm Hohe, WC mit

Unterbausplilkasten, Waschbecken, Farbe der Objekte
weill, Handtuchheizkérper, Waschmaschinenanschluss,
Durchlauferhitzer, Bodenfliesen, Wandfliesen raumhoch

Beheizung ¥ zentral, zwei Gasthermen in WE 1 fiir gesamte Anlage,
erneuert 2022

Heizkérper : Plattenheizkdrper mit Thermostatventil,
Handtuchtrockenheizkorper

Warmwassererzeugung : Durchlauferhitzer, Wasseruhr

Rauchmelder : im Wohnraum und Schlafraum vorhanden

Einrichtung:

Pantry : Korpus mit Edelstahlsplile, Cerankochfeld, Ablufthaube,
Kihlschrank, Geschirrspiler, Fliesenspiegel, sonst tapeziert

Essbereich Esstisch, vier Stiihle, zwei Vitrinen

Wohnzimmer : Eckcouch, Hocker, Fernsehunterschrank, kleine Kommode,
Fernseher,

Schlafzimmer : Doppelbett, Kieiderschrank
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Garderobe ; grofer Schrank, Kleiderhaken und Ablage

Diverse Leuchten, Vorhange und Bilder

Besondere Betriebseinrichtung
Fir die Wohnanlage : Briefkasten am Haupteingang
Fahrradabstellanlage

1.2.2 Beschreibung der Aufienanlagen

An der Strallenseite sind Rasen und eine Zierflaiche mit Feldsteinen vorhanden. Die an der Ostseite
des Gebaudes liegende Zuwegung zum Eingang zur Wohnung 2 ist mit Betonsteinpflaster befestigt,
ebenso sind die beiden, dem Wohnungseigentum zugeordneten Stellpldtze befestigt. Der Zugang in
den ,Hofbereich” ist mittels Tors aus Stabgitter abgesperrt. Das Grundstlick ist hier zum
Nachbargrundstiick hin mit Maschendrahtzaun eingefriedet.

Das Grundstlick grenzt an den Heiligenhafener Binnensee und ist mit Rasen bewachsen. Ein kleiner
Holzsteg ragt in den See. Es sind zwei Banke und ein handelsiblicher Auf3engrill vorhanden.

Die Zuwegung zu den Appartements auf der Rlckseite des Gebaudes besteht aus Betonplatten.

An der Westseite ist ebenfalls eine mit Betonsteinpflaster befestigte Zufahrt vorhanden.

Die AuRenanlagen hinterlassen auf der AuRenseite des Gebaudes einen durchschnittlichen Eindruck.

1.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Sondereigentum befindet sich in einem ordnungsgemaf instandgehaltenen Zustand und ist flir den
Zweck der Ferienvermietung hervorragend geeignet. Als besonderes objektspezifisches Merkmal ist die
niedrige Raumhdhe im Wohnbereich anzumerken. Weiterhin ist die fehlende Genehmigung zur
Nutzungsanderung zu berlcksichtigen.

Das Gemeinschaftseigentum wird in der Regel (iber die Instandhaltungsriicklage von der Verwaltung
instandgehalten. Das Gemeinschaftseigentum wirkt gepflegt; ggf. ist in den kommenden Jahren die
Erneuerung des Fassadenanstrichs erforderlich. Es ist mit hoher Wahrscheinlichkeit die Schaffung
eines zweiten Rettungsweges in den Erdgeschosswohnungen erforderlich.
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3. Bauzeichnungen (nicht maRBstabsgerecht)

4. Grundriss — tatsachlicher Zustand Wertermittlungsstichtag

AZ 56 K 8/23

Seite 8 von 11

Binnensee
" 7.35 o
B -
. 8.10 i
L | -
., 2748 38 5.00° A
- b | L ]
e 4.48 L
L] - N
E. A
Terrasse (1/2)
) 9,19 m? g
o o
Wohnungseingang WE 2
1
I 4 I S i b
]
]
E Essen/ Wohnen | .
E H| 23,92 m? i b3
o o~ Rh 2,17 m I =
|
|
5 | %
N
¥ 5 % —————— | s
1
1 o
8 ad mn I 2
™ 4,25 m* I o~
%+ | &
g 8
w - Hausanschjuss
5 Rh237Tm Strom - G ischaftseigentum
H Schlafzimmer
e 12,62 m* RE.Z26m
Rh = Raumhéhe
A o  —— o—— 4i_ Nutzflache Summe 59,59 m*
" 4.50 + Treppenhaus
Straltenseite
Sondernutzungsrecht Stellplatz 5 und 6
lr‘nrﬂ(ibiht‘rhguladﬁerrr1 CIS HypZert (S) DIPL.—ING. SILKE DREWS-JACOBSEN

Bauingenieurin



Gutachten Ober den Verkehrswert — Wohneigentum Nr. 2 AZ 56 K 8/23
Steinwarder 17
23774 Heiligenhafen Seite 9 von 11

4. Fotodokumentation

Foto 1) Ansicht Gesamtanlage von der Strale aus

s "

m Sondereigentum Nr 2

Foto 2) Eingang zu
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oto 3) Essbereich

Foto 4) Kiiche
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Foto 5) Bad

Foto 6) Blick tiber den Binnensee
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