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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht PIon mit Beschluss vom 26.02.2026, zugestellt am
06.03.2026, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Woh-
nungsgrundbuch von Schwentinental Blatt 4389 im Bestandsverzeichnis unter der laufen-

den Nummer 1 eingetragenen Grundbesitzes zu ermitteln.

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient der Vorbereitung der Zwangsversteigerung (§ 74a Abs. 5 ZVG).

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
24.04.2026 (Tag der 2. Ortsbesichtigung).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr mafige-
benden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt maRgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(24.04.2026).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Wohnung Nr. 31 im 3. OG links in einem unterkellerten
Mehrfamilienwohnhaus mit vier Vollgeschossen und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Es
handelt sich um eine vermietete 2 ?/>-Zimmer-Wohnung mit Flur, Bad, Kiiche, Abstellraum und
Loggia. Die Wohnflache betragt 79,46 m2. Der Wohnung sind ein Keller- und ein Bodenraum
zugeordnet. Das Baujahr ist 1965. Die Gesamtanlage besteht aus insg. 32 Wohneinheiten.
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1.6 Objektanschrift
Elsterweg 3, 24222 Schwentinental.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Wohnung wird von einer Mieterin bewohnt; nach erteilter Auskunft seit dem Jahr 2016.
Der Mietvertrag stand dem Sachverstandigen nicht zur Verfigung und konnte von der Mieterin
nicht vorgelegt werden. Die Bruttowarmmiete wurde mit rund 910,00 € pro Monat angegeben.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung(en) und Teilnehmer

Eine erste Ortsbesichtigung wurde durch den Sachverstandigen am 13.04.2026 in der Zeit von
10:30 Uhr bis 11:00 Uhr in Gegenwart des Hausmeisters durchgefuhrt, der den Zutritt zum
Treppenhaus sowie zum Keller- und Dachgeschoss ermdglicht hat.

Die Mieterin wurde vom nicht erschienenen Geschéftsfiihrer der Eigentimerin Uber den Be-
sichtigungstermin nicht unterrichtet. Dieser war mit Einschreiben vom 09.03.2026 zunachst fir
den 31.03.2026 geladen worden (nicht zustellbar) und mit einem zweiten Einschreiben vom
23.03.2026 an eine neue Anschrift (zugestellt) fur den 13.04.2026.

Daraufhin konnte telefonisch Kontakt mit der Mieterin aufgenommen werden. Die Nach- bzw.
Zweitbesichtigung wurde am 24.04.2026 in der Zeit von 13:30 Uhr bis 14:00 Uhr durch den
Sachverstandigen in Anwesenheit der Mieterin durchgefihrt.

1.9 Besichtigungsumfang

Das Bewertungsgrundstiick bzw. -objekt mit der Wohnung Nr. 31 konnte hinsichtlich der vor-
herrschenden Ausstattung sowie des allgemeinen Zustands in einem fur diese Wertermittlung
ausreichenden Umfang innen und auf3en besichtigt werden.

Die im Wesentlichen bereits bei der ersten Ortsbesichtigung am 13.04.2026 angefertigten Bild-
aufnahmen sind dem Gutachten als Anlage 13 auszugsweise beigeflgt.

Fur die Verdffentlichung von Innenaufnahmen der Wohnung Nr. 31 liegt dem Sachverstandi-
gen keine schriftliche Freigabeerklarung der Mieterin vor.

1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht Plon zur Verfigung gestellt:

¢ Verfahrensakte mit Grundbuchausdruck vom 18.11.2025.
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¢ Aus der Grundakte angeforderte Teilungserklarung mit Aufteilungsplan.

Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen u.a. noch folgende Auskinfte und
Unterlagen fur die Gutachtenerstellung herangezogen:

e Bewirtschaftungsunterlagen des WEG-Verwalters (E-Mail vom 11.03.2026).

¢ Einsichtnahme in die beim Kreis PIon als untere Bauaufsichtsbehorde geflhrte Baugeneh-
migungsakte des Grundstlicks am 16.03.2026.

¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Maf3stab 1:1.000 vom 11.04.2026.

e Schriftliche Auskunft der Stadt Schwentinental zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situa-
tion des Grundstiicks sowie zum Bauplanungsrecht vom 20.04.2026.

e Internetseiten der Stadt Schwentinental/des Kreises Plon (betreffend die Bauleitplanung).

e Schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung, Immobilienmarktbericht 2025 sowie Bo-
denrichtwertkarten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Plon u.a.m.,
an entsprechender Stelle jeweils angegeben.

Die vorgenannten Unterlagen lagen dem Sachverstandigen entweder im Original, in Kopie
oder in digitaler Form (PDF) vor. Der Sachverstandige geht ohne weitere Prifung davon aus,
dass die Ubergebenen bzw. behdrdlich zur Verfugung gestellten Unterlagen sowie die einge-
holten Auskunfte dem aktuellen Stand entsprechen sowie vollstandig und richtig sind.

2 Daten des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes PIon im Wohnungs-
grundbuch von Schwentinental Blatt 4389 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

349/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 Klausdorf 003 12/153 Gebaude- und Freiflache, 1.316 m?

Fasanenweg 1, 3

Klausdorf 003 12/164 Gebaude- und Freiflache, 2.239 m?

Elsterweg 1, 3

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 31 bezeichneten
Wohneinheit (Wohnung Elsterweg 3 im Ill. Obergeschol} links, bestehend aus 2 2/2 Zimmern,
Kiche, Flur, Bad, Loggia nebst Nebengelal3, Grofie ohne Nebengelal? etwa 79,46 gm). (...).

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 23/25



WET Nr. 31 - Elsterweg 3 in 24222 Schwentinental Seite 7 von 40

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgriinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien zu verzichten.

2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht PIon, Az.: 8 K 23/25); eingetragen
am 18.11.2025.

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten keine Beriicksichtigung, da sie gegebenenfalls den Barpreis und nicht den gesuch-
ten Verkehrswert beeinflussen.

2.5 Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglinstigende) Rechte an anderen Grundsti-
cken sind dem Sachverstandigen weder ausweislich der behordlich zur Verfugung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekannt geworden.

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Grundsttick liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils Klausdorf der Stadt
Schwentinental, und zwar auf der Stidseite der Stralle Elsterweg, die mit Ein- und Ausfahrt als
verkehrsberuhigte StichstralRe mit rund 50 m Lange (einschlieRlich Wendeplatte mit funf Stell-
platzen plus rund 20 m FuBweg vor den Reihenhausern) von der Stra3e Siidring im Osten
angelegt ist und nur wenigen weiteren Anliegern (Reihenhauszeile mit sechs Einheiten) als
Erschlielung dient. Die Wohnlage ist insoweit weitgehend ruhig; belastende Immissionsein-
wirkungen aus Uberortlichem Strallenverkehr oder Gewerbebetrieben bestehen nicht. Auch
die innerértliche HaupterschlieBungsstrale Sudring, die als Ringstralie (Zone 30) mit Ein- und
Ausfahrt von der Klingenbergstrale (K 48) im Norden angelegt ist und Uber die Strafle Rusch-
sehn zur Anbindung an die Dorfstrafle im Sitdosten flhrt, bleibt trotz vielfaltiger Anlieger-
grundsticke vorwiegend dem ortsteilbezogenen Anlieger- und Besucherverkehr vorbehalten.
Die direkte und mittelbare Nachbarschaftslage hat aus baulicher Sicht ansonsten die Struktu-
ren eines in den 1960er-Jahren in mehreren Bauabschnitten entstandenen reinen Wohnge-
bietes, das aus meist typisierten Einfamilien- und Reihenhdusern sowie viergeschossigen
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Mehrfamilienhausern in Zeilenbauweise besteht. Erste Infrastruktureinrichtungen und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs sind im Ortsteilzentrum etwa auf H6he der Einmiindung Klin-
genbergstralle bzw. an der Dorfstrale und am Dorfplatz auch von hier aus fuRlaufig noch
zigig erreichbar (je nach Zielort bis rund 1.000 m). Bis zu einem nachstgelegenen SB-Markt
an der Klingenbergstrafle sind es rund 800 m. Bis zum Nebenzentrum von Raisdorf-Nord/-
Mitte im Bereich der Strallen Zum See/Theodor-Storm-Platz (u.a. Rathaus, Sportanlagen mit
Schulzentrum) betragt die Entfernung fir den motorisierten Individualverkehr rund 4,5 km. Das
Nebenzentrum in Raisdorf-Sud beidseitig der Bahnhofstrale (u.a. mit dem Bahnhof) ist nach
rund 5,5 km erreichbar; bis zum sogenannten Ostseepark Schwentinental sind es rund 3,5 km.

Die stidostlich der Landeshauptstadt Kiel und beidseitig der Bundesstralte 76 gelegene Stadt
Schwentinental selbst ist mit einer Flache von 17,81 km? erst im Jahr 2008 aus dem Zusam-
menschluss der beiden friheren amtsfreien Gemeinden Raisdorf und Klausdorf/Schwentine
(heute Ortsteile) entstanden. Auf Basis der Fortschreibung des Zensus 2022 hat die Stadt
Schwentinental derzeit rund 14.045 Einwohner. Nach der Stadt Preetz ist sie damit die zweit-
groRte Stadt im ansonsten mit etwa 130.406 Einwohnern weitgehend eher landlich gepragten
Kreis PIon. In der Landesverordnung zur Festlegung der Zentralen Orte und Stadtrandkerne
einschliellich ihrer Nah- und Mittelbereiche sowie ihrer Zuordnung zu den verschiedenen Stu-
fen ist die Stadt Schwentinental als Stadtrandkern Il. Ordnung ausgewiesen. Die infrastruktu-
relle Ausstattung ist als Wohnstandort im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich der Lan-
deshauptstadt Kiel daher auch vergleichsweise vielfaltig und gut (neben Einkaufsmoglichkei-
ten und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs z.B. auch Grund- und Gemeinschaftsschulen,
Kindergarten, Arzte, Apotheken, Alten- und Pflegeheime, Sport- und Freizeiteinrichtungen, be-
heiztes Freibad, Wildpark u.v.a.m.). Mit der Bahnstation in Raisdorf-Sud besteht eine Regio-
nalbahnanbindung nach Kiel und Liibeck. Uber die tlw. vierspurig ausgebaute B 76 (Kiel-
Schwentinental-Preetz-PIon) und die B 202 (Kiel-Schwentinental-Selent-Lutjenburg) besteht
fur den motorisierten Individualverkehr eine sehr gute tberregionale Verkehrsanbindung. Das
Zentrum der Landeshauptstadt Kiel — u.a. mit Anschluss an die A 210/215 (Fahrtrichtung
Rendsburg und Neumlinster) — ist bei weitgehend kreuzungs- und ampelfreier Streckenfiih-
rung nach rund 10-12 km (je nach Zielort) bzw. 10-15 Fahrminuten zlgig zu erreichen. Bis zur
benachbarten Stadt Preetz sind es rund 10 km, die Kreisstadt Plon liegt rund 22 km entfernt.

Insgesamt gesehen handelt es sich um eine ruhige, altbebaute Wohnlage am westlichen
Wohnbebauungsrand einer Gberdurchschnittlich groRen Stadtrandgemeinde im Einzugsnah-
bereich der Landeshauptstadt Kiel. Es besteht eine normale Entfernung zu den innerdrtlichen
bzw. stadtischen Versorgungs- und Naherholungseinrichtungen. Die Verkehrsanbindung mit
Bahn, Bus und StralRe ist gut. In einem Kieler Stadtrand- sowie kreisweiten Stadte- und Ge-
meindevergleich hat die Stadt Schwentinental mit dem eher Iandlich gepragten Ortsteil Klaus-
dorf in der Marktanschauung einen Uberwiegend durchschnittlichen Wohnnachfragewert.
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3.2 ErschlieBungssituation

Die Stralle Sudring als Haupterschlielungsstral’e dieses Wohnbezirks verfugt Uber eine as-
phaltierte Fahrbahn alterer Bauart. Rdumlich von der Fahrbahn abgegrenzte und mit Beton-
platten befestigte Gehwege sind in diesem Teilabschnitt auf beiden Strallenseiten vorhanden.
Die StralRe Elsterweg verfugt ebenfalls Uber eine asphaltierte Fahrbahn; separate Gehwege
sind weder vorhanden noch erforderlich. Das Grundstiick der Wohnungseigentimergemein-
schaft ist an die Versorgungseinrichtungen flr Wasser, Elektrizitat und Gas sowie Telefon und
— dem Vernehmen nach — Kabel und Glasfaser angeschlossen. Zudem besteht ein Anschluss
an die stadtische Vollkanalisation, sodass eine erschliefungs- und ausbaubeitragsfreie Bau-
landqualitat besteht (baureifes Land i.S. des § 3 (4) ImmoWertV).

Die zur maRgeblichen ErschlieRungssituation daruber hinaus im Rahmen einer Standardab-
frage aus behdrdlicher Sicht ergdnzend um Auskunft gebetene Stadt Schwentinental hat mit
Antwortschreiben vom 20.04.2026 im Ubrigen noch Folgendes mitgeteilt:

1. Der Zugang zu dem Grundsttick Elsterweg 3 in 24222 Schwentinental ist tber eine 6ffentli-
che Strale (Elsterweg) gesichert.

2. Das Grundstick ist an die stadtische Vollkanalisation fur die Schmutz- und Regenwasser-
entsorgung nach dem Trennsystem angeschlossen.

3. Es liegen keine ErschlieBungskosten nach § 127 ff. BauGB oder sonstige offenen 6ffentlich-
rechtliche Forderungen auf dem genannten Grundstlick.

4. Zzt. beabsichtigt die Stadt Schwentinental keine ErschlieBungs- oder AusbaumalRnahmen.
Auch in der mittelfristigen Finanzplanung ist nichts vorgesehen. Langfristig kdnnen seitens
der Verwaltung noch keine Aussagen getroffen werden. Die Stadt Schwentinental erhebt,

nach Beschluss der Stadtvertretung im Jahr 2019, keine Stralienausbaubeitrage mehr.

3.3 Beschaffenheit

Das Grundstiick der Wohnungseigentimergemeinschaft besteht aus zwei, durch die Stralle
Fasanenweg getrennt liegenden Einzelflursticken (Fasanenweg 1, 3 = 12/153 mit 1.316 m?
sowie Elsterweg 1, 3 = 12/164 mit 2.239 m?), die unter einer Ifd. Nr. im Bestandsverzeichnis
der Wohnungsgrundbuicher eingetragen sind und daher als ein Grundstiick im Rechtssinn gel-
ten. Mit Ausnahme der Einschnitte durch Nachbargrundstiicke an der westlichen Grenzlange
sowie durch die StralRen Elsterweg und Fasanenweg ist der Zuschnitt noch annahernd als
weitgehend regelmafig mit meist geradlinigen Grenzen, insbesondere an den Nord- und Ost-
grenzen, einzustufen. Die Strallenfrontlangen betragen rund 41,5 m + 26 m (Sidring), die
mittleren Tiefen rund 50 m (Ost-West-Richtung). Die Gelandeoberflache passt sich weitge-
hend dem Héhenniveau der ErschlieBungsstrallen an; daran gemessen bestehen aus topo-
grafischer Sicht annahernd ebene Verhaltnisse. Die Stral’e Sidring liegt dabei etwas tiefer.
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Der maligebliche Hauseingang des Gebaudes Elsterweg 3 auf der Nordseite ist stufenlos er-
reichbar. Zum Kellergeschoss flihrt eine AuRentreppe auf der Westseite. Infolge der Keller-
Sockelbauweise mit vier Vollgeschossen und einem Dachgeschoss als Bodenraum sowie ei-
nes Treppenhauses mit Zwischenpodesten ohne Aufzug ist ein barrierefreier Zugang zu den

einzelnen Wohnungen hingegen nicht moglich.

Die Ausrichtung der zu bewertenden Wohnung Nr. 31 erfolgt fur Kiiche, Bad und ein Kinder-
zimmer nach Norden (streng genommen Nord-Nordwest) und ist dort daher ungtnstig. Dem-
gegenulber hat der Hauptwohnraum sowie das Schlaf- und das zweite Kinderzimmer und die
Loggia eine gunstige Ausrichtung nach Suden (streng genommen Siud-Sudost). Zugleich steht
das nachste Gebaude mit einem Abstand von rund 35 m entfernt, sodass eine relative Weit-
sicht besteht, die durch die Geschosslage im 3. OG nach Sudosten an Attraktivitat gewinnt.

Die Uberbaute Grundflache (GR) der beiden mit jeweils zwei Hauseingangen traufstandig zum
Elster- und zum Fasanenweg und giebelstandig zur StralRe Sudring mit einer Firstrichtung von
etwa West nach Ost stehenden Gebaude betragt nach den zur Verfigung stehenden Bauvor-
lagen des Baugenehmigungsverfahrens rund 372 m? + 361 m? = 733 m? was ohne Berlck-
sichtigung von baulichen Nebenanlagen (u.a. Garagen) sowie befestigten bzw. versiegelten
Flachen im Verhaltnis zur Gesamtgrundstucksflache von 3.555 m? eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,21 als bauliches Nutzungsmalf} ergibt. Mit vier anrechenbaren Vollgeschossen
und nicht ausgebautem Dachgeschoss ermittelt sich die Geschossflache (GF) dann mit rund
2.932 m2. Die stadtebauliche Geschossflachenzahl (GFZ) betragt rund 0,82; die fir die Bo-
denwertermittiung maRgebliche wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) betragt 0,98".

3.4 Baugrund und Grundwasser, Altlasten

Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen Uber den Grundwasserstand wurden durch
den Sachverstandigen nicht angestellt. Gewachsener, normal tragféahiger Baugrund in Gblicher
Grindungstiefe wird in dieser Wertermittlung daher ohne weitere Nachforschungen angenom-
men. Das Grundstlick wurde ebenfalls nicht auf das Vorhandensein von umweltgefahrdenden
Altlasten oder sonstigen vornutzungsbedingten 6kologischen Lasten u. dgl. untersucht. Ein
Bewertungssachverstandiger ware namlich, was Altlasten, sonstige vornutzungsbedingte dko-
logische Lasten u. dgl. betrifft, auch nicht in der Lage, diese festzustellen, ein eventuelles

1 Der Bodenwert ist — neben der Lage und der Art der zuldssigen baulichen Nutzung — wesentlich abhzngig von der baulichen
Ausnutzbarkeit. Ein Grundstiick ist i.d.R. dann hoherwertiger, wenn es héher baulich genutzt werden kann. Das relative und
absolute Mal} der baulichen Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks bestimmt sich neben der tUberbaubaren Grundstiicksflache, zu-
lassigen Grundflache, Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Héhe der baulichen Anlagen, Baumassenzahl im Wesentlichen
durch die (realisierbare) Geschossflache und die Geschossflachenzahl (GFZ). Von den beschriebenen Kennzahlen fir das Mafy
der baulichen Nutzung hat hierbei die sog. wertrelevante Geschossflachenzahl (wWGFZ) die h6chste Aussagekraft, da sie entgegen
der stadtebaulichen Geschossflachenzahl Gber alle Gebdude und Geschosse die aufs Grundstiick maximal zulassige, baulich
nutzbare (BruttogeschoR-)Flache eine Aussage macht. Folglich sind wirtschaftlich nutzbare Aufenthaltsrdume in weiteren Ge-
schossen (z.B. DG) einschliellich der zugehdrigen Treppenraume/Umfassungswénde in die Berechnung einzubeziehen. Ausge-
baute oder ausbaufahige Dachgeschosse werden in der Wertermittlung mit 75% der Flache des darunterliegenden Vollgeschos-
ses berlcksichtigt. Staffelgeschosse gelten nicht als DG; ihre Flachen werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlraume zwi-
schen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.
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Gefahrenpotenzial abzuschatzen und anfallende Kosten fiir eine eventuelle Sanierung oder
fur sonstige MaRnahmen zu ermitteln. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialin-
stituten bzw. entsprechenden Fachgutachtern durchgefiihrt werden. Erkenntnisse Uber die
Existenz solcher Altlasten wurden dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt; eigene Recherchen
wurden nicht angestellt. Unbekannt ist daher auch, in welchem Umfang in den Baulichkeiten
u.U. noch Baumaterialien enthalten sind, die nach aktuellen Regelungen zur Verwendung von
gefahrdenden Materialien nicht mehr verbaut werden durfen bzw. zu entfernen sind. (...).

So oder ahnlich lauten regelmaRig die Ublichen Standardformulierungen in Gutachten zum
Zweck der Verkehrswertermittlung. Da andererseits auch keine konkreten Anhaltspunkte z.B.
hinsichtlich vornutzungsbedingter Altlasten bzw. schadlicher Bodenveranderungen vorliegen,
wurde auf die Einholung einer gebiihrenpflichtigen Auskunft aus dem Boden- und Altlastenka-
taster beim Amt fur Umwelt als untere Bodenschutzbehérde im Kreis PIon verzichtet.

3.5 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fir die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafigeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches
(BauGB) und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

3.5.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstlick wird nach Auskunft der Stadt Schwentinental im Flachennutzungsplan der
Stadt Schwentinental bzw. der alten Gemeinde Klausdorf als Wohnbauflache dargestellt.

3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan ist nach dem Bauleitplanportal des Kreises Pl6n sowie
nach Auskunft der Stadt Schwentinental nicht vorhanden; auch ein Aufstellungsverfahren ist
nicht bekannt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist stattdessen nach der planersetzenden
Vorschrift des § 34 Baugesetzbuch (BauGB) (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Danach ist ein Bauvorhaben insbesondere
dann zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt
und die Erschlieffung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse mussen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen baulichen Nutzung
des Grundstiicks kénnen ansonsten nur durch die zustédndige untere Bauaufsichtsbehoérde des
Kreises Plon (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.
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3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Grundstick und den un-
mittelbaren Einwirkungsbereich der ndheren Umgebung betreffende sonstige Planabsichten,
Festsetzungen oder wertrelevante Umstande sind dem Sachverstandigen nicht bekannt ge-
worden bzw. bestehen nach erteilter Auskunft der Stadt Schwentinental nicht. Auf eine fur das
gesamte Stadtgebiet geltende Satzung zum Schutz des Baumbestandes und eine Stellplatz-
satzung ist an dieser Stelle lediglich nachrichtlich hinzuweisen?.

3.5.4 Baulasten?

Auf eine schriftliche Auskunft aus dem bei der unteren Bauaufsichtsbehérde des Kreises Plon
gefuhrten Baulastenverzeichnis der Stadt Schwentinental wurde aus Kosteninteresse verzich-
tet. Der eingesehenen Bauakte waren keine Hinweise auf Baulastverpflichtungen zu entneh-
men. Im Ubrigen haben Baulasteintragungen aus der Sicht eines einzelnen Wohnungs- oder
Teileigentums bei bereits bebauten Mehrfamilienhausgrundstiicken keinen besonderen Wert-

einfluss, insbesondere dann, wenn die Eigentimergemeinschaft nicht mit Kosten belastet wird.

3.5.5 Denkmalschutz etc.

Das Grundstuck ist in der wochentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises Plon
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmalern,
Grundenkmalen usw. nicht eingetragen*

Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind nicht bekannts.

Das Grundstick liegt in keinem sogenannten archaologischen Interessengebiet®.

3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Auf eine gebuhrenpflichtige Auskunft beim Amt fur Umwelt des Kreises Plon als untere Natur-
schutz-, Wasser- und Abfallbehdrde wurde verzichtet. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass fur das altbebaute Grundstick keine wertrelevanten naturschutz- und wasserrechtlichen

2 Einzusehen im Internet unter https://www.schwentinental.de/verwaltung-politik/ortsrecht/satzungen.

3 Durch Erklarung gegenulber der Bauaufsichtsbehdrde kdnnen Grundstiickseigentimerinnen oder Grundstlckseigentimer 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Gbernehmen, die sich
nicht schon aus offentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Baulasten werden unbeschadet der privaten Rechte Dritter mit der
Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegenulber Rechtsnachfolgerinnen oder Rechtsnachfolgern.
Eine Baulast dient vereinfacht formuliert dazu, eine Bebauung zu erméglichen, die ohne Ubernahme einer Baulast ansonsten
aufgrund von Versté3en gegen die Bauordnung nicht méglich bzw. nicht zulassig ware. Typische Baulasten sind z.B. Abstands-
baulasten, Vereinigungsbaulasten oder Stellplatzbaulasten, aber z.B. auch Baulasten zur Sicherung der Nutzung durch eine be-
stimmte Personengruppe. Eine Baulast erlischt durch den schriftlichen Verzicht der Baurechtsbehérde. Die Baurechtsbehorde
muss den Verzicht erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht.

4 Einzusehen im Internet unter https://opendata.schleswig-holstein.de/collection/denkmalliste-ploen/aktuell. pdf.

5 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.

6 Einzusehen im Internet unter https:/danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
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Ausweisungen und Landschaftsplane unmittelbar einwirken und dass keine Naturdenkmale
und keine besonders geschutzten Biotope vorhanden sind. Diese Ausschlusskriterien erstre-
cken sich sinngemaf} auch auf etwaige Hochwasser-, Erdbeben- und Erdrutschrisiken.

4 Nutzung des Grundstiicks

4.1 Allgemeines

Das Grundstiick ist am Wertermittlungsstichtag in der Hauptsache mit vier voll unterkellerten
Mehrfamilienwohnhdusern mit 32 Wohneinheiten in viergeschossiger Bauweise zuzlglich ei-
nes nicht ausgebauten Dachgeschosses in der Rechtsform des Wohnungseigentums bebaut.
Das fur diese Wertermittiung mafRgebliche Gebaude Elsterweg 3 ist ein sogenannter Zwei-
spanner; es sind also zwei Wohneinheiten je Vollgeschoss vorhanden. Diese Baustruktur setzt
sich in den anderen drei Hausern fort, sodass sich aus der Beziehung 4 Hauser x 4 Geschosse
x 2 Wohneinheiten die eingangs bereits genannte Zahl von 32 ergibt. Im Keller- und im Dach-
geschoss befinden sich die zu den einzelnen Wohnungen gehdérenden Abstellrdume als we-
sentlicher Bestandteil des Sondereigentums. Hinzu kommen technische Funktions- und Ge-
meinschaftsraume wie z. B. Heizungsraum, Waschkuiche und Fahrradraum im Kellergeschoss
sowie ein Trockenraum im Dachgeschoss. Darlber hinaus ist auf dem Grundstlcksteil Elster-
weg 1, 3 (Flurstiick 12/164) eine Garagenzeile mit 10 Einheiten und zugehdriger Verkehrsfla-
che vorhanden, deren einzelne Garagen den jeweiligen Wohneinheiten eigentumsrechtlich
zugeordnet sind; bei der Wohnung Nr. 31 ist dies nicht der Fall.

Nach dem Kenntnisstand der beim Kreis Plon als oértlich zustéandige untere Bauaufsichtsbe-
hérde eingesehenen Bauakte ist diese Bebauung (hier: Elsterweg 1, 3) am 10.07.1963 als
"Bau eines viergeschossigen Doppelhauses (Block A 11)" nach den Bestimmungen der seiner-
zeit gultigen Landesbauordnung vom 01.08.1950 genehmigt worden. Ein Nachtrag datiert vom
03.01.1964 und hat den Einbau einer vollautomatischen Olfeuerung zum Inhalt. Die Roh-
baufertigstellung war am 20.05.1964 gegeben; der mangelfreie Gebrauchsabnahmeschein
wurde am 24.03.1965 ausgestellt. Dieser nimmt Bezug auf eine am 09.03.1965 durchgefiihrte
Besichtigung des fertiggestellten Bauvorhabens, sodass sich am Wertermittlungsstichtag ein
Gebaudealter von rund 61 Jahren ergibt.

4.2 Wohnungseigentumsbildung

Das Wohnungseigentum wurde gebildet mit Teilungserklarung vom 11.10.1968, die Bezug
nimmt auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung bzw. die vom Kreis Pl6n als Baugenehmi-
gungsbehdrde genehmigten Aufteilungsplane, die dem Gutachten mit den Anlagen 4 bis 11
auszugsweise beigefligt sind. Weitere berichtigende und/oder erganzende Erklarungen gibt
es nach dem Bestandsverzeichnis des Grundbuches bisher nicht.
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Alleiniger Bewertungsgegenstand dieses Gutachtens ist nach dem Wortlaut der Teilungser-
klarung ein Miteigentumsanteil von 383/10.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Elsterweg 3 im Ill. Obergeschoss, links, bestehend aus 2 2/2 Zimmern, Kiiche, Flur,
Bad, Loggia und-Garage’ nebst Nebengelass. Gré3e ohne Nebengelass etwa 79,46 gqm, im
Aufteilungsplan mit Nr. 31 bezeichnet.

Den weiteren Inhalten der Teilungserklarung ist im Wesentlichen sinngemalf’ noch Folgendes
zu entnehmen (Auszug):

Gegenstand des Sondereigentums sind die in der Teilungserklarung bezeichneten Raume so-
wie die dazugehdrigen Einrichtungen, soweit sie nicht dem gemeinschaftlichen Gebrauch die-
nen. Gemeinschaftseigentum umfasst insbesondere alle tibrigen Gebaudeteile und Anlagen.

Dem Wohnungseigentiimer ist es grundsatzlich nicht gestattet, eine berufliche Tatigkeit —
gleich welcher Art — in der Wohnung nachhaltig auszutben oder durch Dritte ausiben zu las-
sen oder die Wohnung oder Teile davon Dritten zu diesem Zweck zu Uberlassen; das gilt nicht
fur das Teileigentum. Ausnahmen bedirfen der vorherigen Zustimmung (Einwilligung). Diese
kann widerrufen werden. Sie darf nur versagt oder widerrufen werden, wenn eine unzumutbare
Beeintrachtigung der anderen Wohnungseigentimer zu besorgen ist.

Die Veraulterung bedarf der Zustimmung des Verwalters, die nur aus wichtigem Grund versagt
werden darf (z. B. mangelnde wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des Erwerbers).

Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, sein Sondereigentum auf eigene Kosten instand
zu halten und instand zu setzen. Dies umfasst insbesondere den inneren Ausbau wie Wand-
und Deckenputz, FuRbodenbelage, nichttragende Zwischenwande, Leitungen ab Abzweigung
sowie deren Teile. Ebenfalls eingeschlossen sind der Anstrich gemeinschaftlicher Leitungen,
Innenseiten von Fenstern, Wohnungsabschlusstiren und Heizkorpern sowie die Beseitigung
von Glasschaden.

Bauteile und Einrichtungen, die zwar zum Gemeinschaftseigentum gehdren, aber dem aus-
schlieBlichen Gebrauch eines Wohnungseigentiimers dienen (z. B. Balkone, Terrassen), sind
von diesem ebenfalls auf eigene Kosten instand zu halten und instand zu setzen.

Veranderungen an der aufteren Gestaltung des Gebaudes oder an gemeinschaftlichen Bau-
teilen sind nur mit Zustimmung des Verwalters zulassig.

Die gemeinschaftlichen Kosten werden grundsatzlich nach Miteigentumsanteilen verteilt; Hei-
zungskosten nach beheizbarer Wohnflache und tatsdchlichem Verbrauch.

7 Streichung durch den Sachverstandigen: Das Sondereigentum an einer Garage ist weder grundbuchersichtlich, noch kann es
dem ersten Kaufvertrag dieser Wohnung vom 25.10.1968 entnommen werden. Der Bauakte ist zu entnehmen, dass die urspriing-
lich zur Wohnung Nr. 31 gehérende Garage an den Wohnungseigentimer der Wohnung Nr. 27 verduRRert worden ist. Vermutlich
weicht deshalb auch der im Wohnungsgrundbuch mit 349/10.000 eingetragene Miteigentumsanteil von der Teilungserklarung ab.
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Zum ersten Verwalter wird die (...) bestellt. Der Verwalter erstellt Wirtschaftsplan und Jahres-
abrechnung; Wohnungseigentimer leisten monatliches Wohngeld.

Jede Einheit gewahrt ein Stimmrecht. Beschlisse werden protokolliert; Vertretung ist zulassig.

Sonstiges: Wiederherstellung des Gebaudes im Schadensfall grundsétzlich verpflichtend; Ver-
pflichtung zur Anzeige von Mangeln; Sicherung von Anspriichen durch Grundschuld; Rege-
lungen zur Entziehung von Wohnungseigentum bei Pflichtverletzungen. (...).

4.3 Bewirtschaftungskosten

Nach dem zur Verfigung stehenden Einzelwirtschaftsplan des WEG-Verwalters fir den Zeit-
raum 01.01.2025 bis 31.12.2025 entfallt auf die Wohnung Nr. 31 derzeit eine monatliche Haus-
geldvorauszahlung in Héhe von 335,08 € (einschlieRlich 43,04 € Riicklagenanteil), was einen
relativen Vergleichswert von 4,22 €/m? Wohnflache im Sinne der Teilungserklarung ergibt. Die
Kosten der Warmwasserbereitung (Durchlauferhitzer in der Kiiche) sind darin nicht enthalten.

Die einzelnen Kostenpositionen kénnen dem sich selbsterklarenden Einzelwirtschaftsplan ent-
nommen werden, der dem Gutachten als Anlage 12 beigefiigt ist. Der Endstand der Instand-
haltungsrucklage betragt nach der Hausgeldabrechnung vom 28.04.2025 fir den Zeitraum
01.01.2024 bis 31.12.2024 insgesamt 100.701,55 €. Zugunsten der Wohnung Nr. 31 sind es
nach dem ausgewiesenen Verteilungsmalstab Wohnflache 3.678,42 €.

Eine Durchsicht der Eigentimerversammlungsprotokolle fur den Zeitraum 2022 bis 2025 hat
in Bezug auf die Wohnung Nr. 31 eine Problematik zu klein dimensionierter Heizkorper mit
unzureichendem Warmefluss ergeben, die dem Vernehmen nach von einem Voreigentimer
erneuert wurden. In der Versammlung vom 13.09.2023 wurde beschlossen, dass der Eigen-
tumer unter Bezugnahme auf ein Handwerkerangebot vom 11.08.2022 die erforderlichen Heiz-
korper zu Kosten in Hohe von 4.317,32 € bis zum 06.10.2023 einbauen zu lassen hat. In der
Versammlung vom 27.06.2025 berichtete der Verwalter zur aktuellen Situation. Danach wurde
dem Eigentimer der Wohnung Nr. 31 eine erneute Frist bis zum 15.07.2025 gesetzt. Sollten
innerhalb dieser Frist keine geeigneten Heizkdrper installiert worden sein, ist die Einleitung
rechtlicher Schritte (Klage) vorgesehen. Die Kosten fir die nach wie vor ausstehende Erneu-
erung der Heizkdrper werden im Abschnitt 6.5.2 wertmindernd bericksichtigt.

Im Ubrigen wurden in den Versammlungen im Wesentlichen Formalien sowie die Ublichen
Themen der Bewirtschaftungskosten, tUberwiegend kleinere Instandhaltungsmallnahmen so-
wie die Untersuchung der Balkone behandelt. Soweit Malinahmen am Gemeinschaftseigen-
tum ausstehen, ist derzeit davon auszugehen, dass diese durch die Instandhaltungsricklage
gedeckt werden kdnnen. Ein Irrtum bleibt vorbehalten. AbschlieRend ist darauf hinzuweisen,
dass einem Erwerber die inhaltliche Kenntnisnahme samtlicher Versammlungsprotokolle
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einschliellich der Beschlusssammlung des Verwalters sowie der vollstandigen Teilungserkla-
rung zum Zwecke der eigenen Meinungsbildung ausdrucklich anzuraten ist.

5 Beschreibung der baulichen Anlagen®

Es ist einleitend darauf hinzuweisen, dass dem Sachverstandigen keine Baubeschreibung fur
den baulichen Ursprung zur Verfigung stand. Weder in der Bauakte des Kreises PIon noch in

der Bauakte der Stadt Schwentinental sind entsprechende Baubeschreibungen enthalten.

5.1 Rohbaumerkmale

AuRenwande: Angenommen werden 30 cm starke Beton- bzw. Kalksandstein-
wande im KG mit geputztem Sockel. Aufgehende Wande in
zweischaliger Ausflihrung, vermutlich bestehend aus 1,5 cm In-
nenputz, 17,5 cm Hintermauerung aus KSL, 1 cm Schalenfuge
und 11,5 cm rotbrauner Verblendung. Die Fassade hat nachtrag-
lich ein Warmedammverbundsystem (WDVS) erhalten.

Innenwande: Vermutlich sind die Wohnungstrenn- und die Treppenhaus-
wande in KSL ausgefihrt und 24 cm stark (RohbaumalR). Die
Raumtrennwande in der Wohnung sind jeweils 11,5 cm, 17,5 cm
und 24 cm stark und beidseitig geputzt. Nach der Bauzeichnung
sind nicht tragend tlw. auch Leichtbauwande vorhanden.

Geschossdecken: Angenommen werden Stahlbetondecken in allen Geschossen
mit einem entstehungszeittypischen Aufbau hinsichtlich Tritt-
schall- und Warmedammung zuztglich Estrich und Oberbelag.

Dach: Satteldach bzw. Kehlbalkendach als Nadelholzkonstruktion mit
einer Eindeckung aus Betondachsteinen. Nachtraglich wurde in
dem nicht ausgebauten Dachgeschoss als Bodenabstellraum

8 Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des realisierten Vorhabens. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, den Baugenehmigungen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde im Detail nicht geprift. Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen wird
insofern — soweit nicht ausdriicklich anders angegeben — voll umfénglich vorausgesetzt. Gebaude und AuRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wurde nicht gepruft; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Etwaige Baumangel/-schaden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen ggf. vorhandener Bauméangel/-schaden
auf den Verkehrswert nur pauschal und Uberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbezlglich vertie-
fende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.
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5.2 Ausbauzustand

Treppen:

Fenster:

Tiren:

Bodenbelage:

eine im Aufbau nicht naher bekannte Warmedammung mit
Dampfsperrbremse und teilweise sichtbaren OSB-Platten einge-
bracht. Die Regenrinnen und Fallrohre bestehen aus Zinkblech.

KellerauRRentreppe an der Giebelwestseite mit Betonstufen und
Granitbelag auf den Tritt- und Setzstufen. Es gibt eine massive,
geputzte Wange mit Granitabdeckung sowie ein verzinktes
Stahlgelander mit Flachstahlhandlauf. Das Treppenhaus hat
vom Keller- bis zum Dachgeschoss eine identische Ausstattung,
bestehend aus einer zweildufigen U-Treppe mit Halbpodesten.
Die Stahlbetonlaufe mit Tritt- und Setzstufen haben ebenso wie
die Podestflachen einen Oberbelag aus bauzeittypischen, hellen
Werksteinplatten (Terrazzo-Optik). Hinzu kommt ein lackiertes
Stahlprofilgelander mit einem PVC-ummantelten Flachstahl-
handlauf. Die Treppenhauswande sind halbhoch gefliest.

Vorhanden sind in der Wohnung durchweg erneuerte Kunststoff-
fenster mit Warmeschutzverglasung und Drehkippbeschlagen.
Die Fensterbanke bestehen innen aus Juramarmor und aus
Holz, die dulReren sind aus Leichtmetall hergestellt. Im Keller
sind in der Regel Kellerfenster mit Lochblechgitter vorhanden.

Hauseingangstur einfligelig aus Leichtmetall mit Stangengriff
und feststehendem Seitenelement sowie Sicherheitsverglasung.
Im Seitenelement integriert sind die Briefkésten und das Klingel-
tableau. Dazu ein Glasvordach und ein ornamentverglastes
Windschutzelement. T30-Turen zum Treppenhaus und zum Hei-
zungsraum bzw. aus Kunststoff mit Ornamentglas fir die Keller-
aufdentreppe. Die Abstellrdume sind in der Regel als Holzlatten-
konstruktion ausgeflhrt. Wohnungsabschlusstur als furniertes
Tarblatt (Innenseite weild) mit Spion mit hdlzernen Umfassungs-
zargen. In der Wohnung gibt es erneuerte Weilllack-Stiltiren.

Flur, Kiche, Wohn- sowie das balkonseitige Kinderzimmer sind
mit einem Laminatboden ausgestattet. Das zweite Kinderzimmer
sowie das Schlafzimmer verfligen Uber einen Mosaikparkettbo-
den aus dem Baujahr. Das Bad und der Abstellraum sind gefliest.
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Sanitare Ausstattung:

Beheizung:

Sonstiges:

In der Vergangenheit modernisiertes Bad mit Dusche und Glas-
abtrennung, wandhangendes WC als Vorwandinstallation mit
UP-Spulkasten sowie Waschtisch. Weil3e Objekte und Einhand-
hebelarmaturen. Wande halbhoch weil3 gefliest, im Duschbe-
reich hoher. Entgegen dem Aufteilungsplan ist kein separater
WC-Raum (mehr) vorhanden; stattdessen ein halb hoch geflies-
ter Abstellraum mit Waschmaschinenanschluss. Die alten Bo-
denfliesen sind im Tirbereich (fehlender Ubergang) sichtbar.

Olzentralheizung des Fabrikats Buderus Logano plus GB 225.
Das Baujahr (des Warmeerzeugers) wird im Energieausweis mit
2008 angegeben. Das Heizdl wird in doppelwandigen Tanks aus
Metall/Kunststoff des Fabrikats Roth DWT gelagert. Die Installa-
tionen in der Wohnung bestehen aus Plattenheizkorpern, die von
einem Erwerber erneuert werden mussen (s. Abschnitt 4.3). Im
Duschbad ist an der linken Wandseite ein Handtuchheizkérper
installiert, der nach Auskunft der Mieterin funktionsfahig sein soll.
Die Warmwasserbereitung erfolgt elektrisch (Durchlauferhitzer).

- Geflieste Loggia in Std-Sudostausrichtung mit einer Bristung
aus HPL-Schichtstoffplatten und einem Edelstahlgelander.

Einbaukliche (L-Form), bestehend aus weil¥farbigen Unter-
und Hangeschranken, dunkler Arbeitsplatte, Edelstahlspile mit
Tropfblech und Einhandhebelmischbatterie, Backofen mit Ke-
ramikkochfeld und Dunstabzug. Die Geschirrspllmaschine und
der freistehende Kuhlschrank sind Mietereigentum. Der Zeit-
wert der Kiicheneinrichtung ist gering einzustufen. Entgegen
der Bauvorlage ist die Kuche zur Flurseite hin offen gestaltet.

- Im Wohnzimmer ist ein Kaminofen installiert, der vor Einzug der
Mieterin bereits vorhanden gewesen sein soll.

- Gegensprechanlage von der Wohnungstir zur Haustur.

- Keller- und Bodenabstellraum als Holzlatten-/Maschendraht-
konstruktion als wesentlicher Bestandteil des Sondereigen-
tums. Entgegen der Nummerierung im Aufteilungsplan werden
von der Mieterin die RAume mit den Nrn. 32 b und 28 b genutzt.

- Gemeinschaftlich genutzter Fahrrad- und gefliester Wasch-

raum mit Gerateausstattung (Waschmaschine und Trockner

mit Waschbuch) sowie ein Trockenraum im Dachgeschoss.
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5.3 AuRenanlagen Die Grundsticksfreiflachen haben eine typische Beschaffenheit,
wie sie fir Mehrfamilienhduser aus dem Entstehungszeitraum
der 1960/70er Jahre weitgehend Ublich sind. Die Einfriedigungen
bestehen in der Regel aus Geholzen bzw. lebenden Hecken, d.h.
massive Einfriedigungen in Form von Z&unen, Mauern o.A. gibt
es nicht. Die Hauszugangswege und die ErschlieBungswege so-
wie die Standplatze der Mullbehalter innerhalb des Grundstiicks
sind mit Betonrechtecksteinen und mit Betonplatten befestigt.
Der Vorplatz bzw. die Verkehrsflache der Garagenzeile ist eben-
falls mit Betonrechtecksteinen angelegt. Es gibt eine begriinte
Spielplatzflache fur Kleinkinder (Schaukel, Rutsche, Wippen) mit
Sitzbank. Die AuRRenanlagen prasentieren sich insgesamt in ei-
nem augenscheinlich guten Pflege- und Unterhaltungszustand
mit Rasenflachen im Wesentlichen auf den Gebaudesudseiten.

5.4 Wohnflache Flur 12,06 m?
Wohnzimmer 18,27 m?

Loggia (zu %) 1,74 m?

Kinderzimmer 8,81 m?

Schlafzimmer 15,18 m?

Kinderzimmer 8,76 m?

Kiche 8,54 m?

Duschbad/WC 4,49 m?

Abstellraum 1,61 m?

79,46 m?

5.5 Erhaltungszustand und Qualitatseinordnung?®

Wie bei der Bewertung von Wohnungseinzeleigentum Ublich, wurde nur eine von insgesamt
32 Wohneinheiten und nicht die Gesamtanlage im Detail besichtigt, sodass sich der Kenntnis-
stand im Wesentlichen auf den duferen Eindruck des Gebaudes Elsterweg 3 mit Treppen-
haus, die teilweise zuganglichen Keller- sowie Bodenraume und auf die rdumlichen Grenzen
des Sondereigentums der im 3. Obergeschoss links belegenen Wohnung Nr. 31 beschrankt.

9 Es ist auch an dieser Stelle nochmals ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass ein Ortstermin zum Zweck der Verkehrswerter-
mittlung eine Prifung nach Augenschein ist und kein Bausubstanzgutachten oder dieses ersetzen kdénnte. Es wurden daher auch
nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Es wurden weder Holzwerk oder andere konstruktive Teile des
Bauwerkes untersucht, die verdeckt, nicht freistehend oder unzugénglich sind. Es kann daher keinesfalls bestatigt werden, dass
solche Bauteile sich in einem guten Zustand befinden oder frei von Schaden oder Mangeln sind. Verbindliche Aussagen Uber
tierische/pflanzliche Holzzerstérer oder Rohrleitungsfra3, Baugrund- und statische Probleme, Bodenverunreinigungen (Altlasten),
Schall-, Brand- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd, Lindan, PCP, PAK, Schwermetalle,
Radon etc.) kénnen daher nicht getroffen werden, derartige Untersuchungen miissen Bausachverstéandigen vorbehalten bleiben.
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Im kurzzeitigen Durchgang zum Zweck der Verkehrswertermittlung waren fiir das Gemein-
schaftseigentum zumindest augenscheinlich keine gravierenden bzw. werterheblichen Mangel
und Schaden erkennbar, die zwingend einer sofortigen Beseitigung bedirfen. Uber eventuell
geplante Balkonsanierungsmalinahmen liegen keine Detailinformationen vor. Unter Bertick-
sichtigung des Baujahrs Mitte der 1960er Jahre besteht aus baulicher Sicht ein ordentlicher
bis guter Unterhaltungszustand mit teilweise modernisierten Eigenschaften.

Nach einem Energieverbrauchsausweis vom 05.07.2018 fir den Abrechnungszeitraum
01.01.2014 bis 31.12.2016 betragt der Endenergieverbrauch 74 kWh/(m?-a). Ein Rickschluss
auf den tatsachlichen Verbrauch einer einzelnen Wohnung ist damit nicht moglich. Insbeson-
dere konnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten erheblich differieren, da sie so-
wohl von deren Lage im Geb&dude als auch vom individuellen Nutzerverhalten abhangen.

Die Wohnung Nr. 31 ist unter Bezugnahme auf die vorherige Baubeschreibung gegenuber
dem baulichen Ursprung in der Vergangenheit zwar modernisiert worden, vermittelt jedoch im
Durchgang einen teilweise ungepflegten Eindruck infolge zunehmender Alterung bzw. intensi-
ven Gebrauchs, sodass insbesondere zunachst dekorative Maler- und Tapezier- sowie Bo-
denbelagsarbeiten im Hinblick auf das in zwei Zimmern abgenutzte Parkett (Abschleifen und
Neuversiegeln) in Verbindung mit einer Grundreinigung vor Einzug bzw. Mieterwechsel erfor-
derlich sind. Des Weiteren sind im Duschbad im fensterseitigen Wand- und Deckenbereich
Feuchteverfarbungen sowie Schimmelbildungen erkennbar. Ob es sich um bauphysikalische
Ursachen oder nutzungsbedingte Einflisse handelt, konnte im Rahmen einer kurzzeitigen Be-
sichtigung zum Zweck der Verkehrswertermittlung nicht eindeutig festgestellt werden. Da an-
dererseits auch die Dichtungen der Fenster in der Wohnung teilweise ebenfalls mit Schimmel
belastet sind, ist ein falsches Luftungsverhalten zumindest nicht ganz unwahrscheinlich. Des
Weiteren sind tiw. Elektroleitungen, insbesondere eine vom Flur-Sicherungskasten herausge-
fuhrte Leitung, provisorisch auf der Wandoberflache verlegt. Nach Auskunft der Mieterin sollen
zudem mehrere Steckdosen sowie die Deckenbrennstelle im Wohnzimmer funktionslos sein.

In Verbindung mit den so oder so zu erneuernden Heizkdrpern ist ein Sonderabschlag in einer
Grdlenordnung von 15.000,00 € marktgerecht, welcher im Abschnitt 6.5.2 berticksichtigt wird.

6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Vorbemerkung

Der in der Zwangsversteigerung mafigebliche Grundstickswert wird nach § 74a Abs. 5 ZVG
vom Vollstreckungsgericht (Amtsgericht) "festgesetzt". Als Grundstickswert wird nach dem
erganzenden Klammerzusatz dieser Vorschrift der Verkehrswert (Marktwert) i.S. des § 194
Baugesetzbuch (BauGB), bezogen auf den Zeitpunkt der Versteigerung, festgesetzt, wobei
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aus verfahrenstechnischen Grinden Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches grund-
satzlich unbericksichtigt bleiben (unbelasteter Verkehrswert). Das Gleiche gilt sinngeman fir
grundstlicksgleiche Rechte (z.B. Erbbaurecht), die der Versteigerung unterliegen.

6.2 Definition des Verkehrswertes

Kaufpreise bilden sich durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen der in-
teressierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstlicksmarkt werden die Kaufpreise zudem von
einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, personlichen Gegebenheiten,
wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer,
beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt flr gleichartige Objekte nicht selten unter-
schiedliche Kaufpreise. Nach der Legaldefinition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der
Verkehrswert (Marktwert) "durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Anders formuliert handelt es sich um einen Preis, den wirtschaftlich verninftig handelnde
Marktteilnehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstucks
zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushan-
deln wirden (Wert fiir jedermann). Mithin entspricht der Marktpreis (Verkehrswert) dem, was
Kaufer marktiblich zu zahlen bereit sind und was Verkaufer marktiblich akzeptieren. Voraus-
setzung dafur ist, dass den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskauffallen
bendtigter, Vermarktungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfugung steht. Dabei ist auch
davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein personliches bzw.
auBergewohnliches Interesse am Kauf der Immobilie haben. Des Weiteren dirfen Einflusse,
die durch eine dem Kaufer bekannte wirtschaftliche Notsituation des Verkaufers resultieren,
nicht berlcksichtigt werden1°.

6.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es also, einen mdglichst marktkonformen Wert des
Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Zur
Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die am 01.01.2022 mit einer Neufassung vom 14.07.2021 in Kraft getretene

10 Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswertes Ublich sind, darf nicht dazu fiihren, die wert-
beeinflussenden Umstande dabei anders zu beurteilen als bei der Verkehrswertermittlung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
"Makels" der Zwangsversteigerung (Zwangsversteigerungs- und/oder Zwangsverwaltungsvermerk) ist bei der Verkehrswerter-
mittlung deshalb nicht zulassig.
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Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) mehrere normierte Verfahren an, die
sich generell gleichrangig gegenuberstehen. Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes (Marktwertes) das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27-34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt immer dann zur Anwendung, wenn eine ausreichende
Anzahl von Vergleichskaufpreisen — oder objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktoren —
vorhanden sind. Das Vergleichswertverfahren folgt dem plausiblen Grundgedanken, dass eine
Sache so viel wert ist, wie Ublicherweise im gewohnlichen Geschaftsverkehr dafiir als Preis
erzielt werden kann. Dies ist regelmaRig bei typischen Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
wohnhausern der Fall, zumal sich die Kaufer auf diesem Teilmarkt ohnehin fast ausschlief3lich
an den ihnen bekannt gewordenen Quadratmeterpreisen (€/m? Wohnflache) orientieren. Der
unbestreitbare Vorteil des Vergleichswertverfahrens liegt insbesondere darin, dassi.d.R. keine
Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden mussen, da das Marktgeschehen sich
bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdriickt! Allerdings muss hierbei gewahr-
leistet sein, dass die Markt- und Wertverhaltnisse, unter denen die Vergleichskaufpreise zu-
stande gekommen sind, noch mit den am Wertermittlungsstichtag herrschenden allgemeinen
Wertverhaltnissen auf dem Grundstlicksmarkt Ubereinstimmen. Andernfalls muss auch beim
Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden.

Der Sachverstandige hat sich bereits im Vorwege um eine schriftliche Auskunft aus der Kauf-
preissammlung des ortlich zustandigen Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte im Kreis
Plon bemuht. Mitgeteilt wurden sechs registrierte Kauffalle, die sich auf die Gebaude Elster-
weg (2 Falle) und Fasanenweg (2 Falle) sowie auf die benachbarten Gebdude im Buchfinkweg
(2) beziehen, sodass neben der Wohnlage auch die Baustrukturen im Wesentlichen sehr gut
vergleichbar sind''. Davon war ein Kauffall mit einem Gberdurchschnittlich hohen Kaufpreis als
Ausreiller auszuschlieRen; zwei weitere Kauffalle wurden um mitverkaufte Garagen bereinigt.
Der arithmetische Mittelwert der Stichprobe betragt 2.236 €/m? Wohnflache bei einer Spanne
von min. 2.106 €/m? bis max. 2.372 €/m? Wohnflache. Dieser bezieht sich auf eine durch-
schnittlich 65 m? groRe Wohnung im 1. Obergeschoss. Der Medianwert betragt 2.321 €/m?
Wohnflache. Die Standardabweichung'? vom Mittelwert betragt 128 €/m?; der daraus resultie-
rende Variationskoeffizient'® von 0,06 ist ohne weitere Zu- und Abschlage gut verwertbar.

1 Aus Datenschutzgriinden muss auf eine nahere Einzelaufstellung mit Angabe der Hausnummern verzichtet werden.
12 KenngroRle, die eine Aussage Uber das Mal} der Streuung der einzelnen Werte der Stichprobe um ihren Mittelwert macht.
13 Wahrend die Standardabweichung eine Zahl ist, deren GréRe je nach Hohe des Mittelwertes variiert, gibt der Variationskoeffi-

zient die Standardabweichung als Prozentsatz des Mittelwertes an (Quotient aus Standardabweichung und Mittelwert). Die Gite
eines Zusammenhangs unabhangig von der GroRe der absoluten Werte kann so vergleichbar gemacht werden. In der Praxis der
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Es ist einsichtig, dass aufgrund des begrenzten Stichprobenumfangs kein echtes Vergleichs-
wertverfahren durchflhrbar ist. Andererseits sind nur wenige Kauffalle besser als gar keine.
Hinzu kommt, dass dem Datenmaterial des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im
Kreis Plon nicht entnommen werden kann, in welchem Verhaltnis z.B. die Individualausstat-
tungen und sonstigen Beschaffenheitsmerkmale vom Bewertungsobjekt besonders positiv
oder negativ abweichen. Gleichwohl ist damit nach einer Ersteinschdtzung zumindest eine
grobe Richtungi.S. eines Erwartungs- bzw. Spannenwertes in einer Gréfienordnung von rund
+2.200 €/m? Wohnflache vorgegeben. Im Hinblick auf die im Vergleich gro3ere Wohnflache
des Bewertungsobjekts (je kleiner/groRer die Wohnung, desto héher/niedriger ist — relativ in
€/m? — der Preis) sowie die im Abschnitt 5.5 bereits naher beschriebenen Defizite ist hier ten-
denziell von einem eher unteren Spannenwert mit negativem Vorzeichen auszugehen.

Das Ertragswertverfahren hingegen eignet sich ublicherweise fur die Verkehrswertermittiung
von Grundstiicken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrage zu erzielen, dies ist insbeson-
dere bei Mietwohn- und Geschéaftsgrundstlicken, gemischt genutzten Grundsticken sowie Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken der Fall. Dem Kaufer eines derartigen Grundstlicks kommt
es namlich in erster Linie darauf an, welche Verzinsung (Rendite) ihm das investierte Kapital
in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung erzielten Ertrage (oder als ersparte
Mietaufwendung flr ein vergleichbares Objekt) erwirtschaftet. Im Kern ist das Ertragswertver-
fahren daher darauf ausgerichtet, den auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Barwert
aller marktublich erzielbaren kunftigen (Rein-)Ertrage zu ermitteln. Der § 27 (5) ImmoWertV
enthalt dazu enumerativ Regelungen zum allgemeinen und vereinfachten und zum periodi-
schen Ertragswertverfahren. Wegen der mathematischen Identitat fihrt das allgemeine Er-
tragswertverfahren zu demselben Ergebnis, wie das vereinfachte Ertragswertverfahren.

Darlber hinaus kommt das Ertragswertverfahren sowohl bei neuen als auch bei alteren Ei-
gentumswohnungen in Betracht, die in Bauart und Ausstattung mit Mietwohnungen vergleich-
bar sind. Dabei ist in der Regel zwischen Eigentumswohnungen zu unterscheiden, die zumeist
in sehr guten Wohnlagen eigengenutzt werden, und solchen, die neben einer Eigennutzung
vornehmlich auch zum Zwecke der Vermietung (als Kapitalanlage) gehalten werden. Im zwei-
ten Fall handelt es sich um typische Renditeobjekte. Das Bewertungsobjekt gehdrt insoweit
grundsatzlich auch zu den Sowohl-als-auch-Objekten, denn Uber eine rein sachwertorientierte
Eigennutzung hinaus, wie es markttblich bei typischen Ein- bis max. Dreifamilienwohnhdusern
(als rechtliches Volleigentum) in aller Regel der Fall ist, werden vergleichbare Wohnungen

Grundstiicksbewertung mit ihren generell weniger prazisen Daten haben sich dabei folgende MaRstabe entwickelt, die liberaler
sind als streng statistische Beurteilungen. Es gilt fur die Aussagekraft des Mittelwertes folgendes Ungleichsystem des Variations-
koeffizienten:

0,00 <V < 0,05 sehr gut

0,05<V <0,10 gut

0,10 <V <0,15 u. U. noch ordentlich

0,15 <V <0,20 recht bedenklich

0,20<V absolut verwerflich
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sehr haufig auch vermietet. Da es an einer ausreichenden Anzahl geeigneter Vergleichskauf-
preise mangelt, gleichzeitig jedoch eine Vermietung in dieser Nachbarschaftslage auch nicht
untypisch ist, steht dem stattdessen die exaktere Preisbemessung nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens ausgleichend gegenuber. Hinzu kommt, dass die fur das Ertragswert-
verfahren bendtigten Marktdaten in ausreichender Qualitat vorhanden sind. Dazu gehdren u.a.
Liegenschaftszinssatze und marktiblich erzielbare Mieten. Mithin ist der in diesem Gutachten
gesuchte Verkehrswert nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, die
vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf eine mdglichst hohe Rendite im Verhaltnis
zu den aufgewandten Kosten ausgelegt sind. Hier sind in erster Linie individuell gestaltete
Eigenheime (Ein-/Zweifamilienhduser sowie Villen) zu nennen, die Ublicherweise zum Zwecke
der renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gebaut und gekauft) werden. Das Sach-
wertverfahren beruht insoweit im Wesentlichen auf einer nach technischen Gesichtspunkten
durchgefuhrten Wertermittlung. Auch wenn der anteilige Sachwert des Grundsticks hier
grundséatzlich unproblematisch aus dem Bodenwert, dem Sachwert der baulichen Anlagen und
den sonstigen Anlagen (u. a. Aulenanlagen) ermittelt werden kénnte, mangelt es in der Haupt-
sache an geeigneten Sachwertfaktoren i. S. d. § 21 Abs. 3 ImmoWertV, um das vorlaufige
Sachwertergebnis an die Grundstiicksmarktlage bzw. an die allgemeinen Wertverhaltnisse an-
zupassen. Eine Identitat zwischen Kosten und Wert besteht im Regelfall nicht; der auf dem
Grundsticksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert) ergibt sich vielmehr erst durch Verrin-
gerung oder Erh6hung des vorlaufigen Sachwertes um einen marktbedingten Korrekturbetrag.

Mithin ist auf die Durchfihrung des Sachwertverfahrens zu verzichten, da es weder ansatz-
weise noch unterstiutzend geeignet ist, zum Verkehrswert eines einzelnen Wohnungseigen-
tums zu fithren. Im Ubrigen ist es ausreichend, die Wertermittlung mit nur einem Wertermitt-
lungsverfahren durchzufihren, insbesondere dann, wenn das gewahlte Verfahren die An-
schauungen des mafRRgebenden Grundsticksteilmarktes zutreffend widerspiegelt.

6.4 Ertragswertermittiung

6.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell firr die Ermittlung des Ertragswertes ist in den §§ 27-34 ImmoWertV beschrieben.
Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich flir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstickes auf-
wenden muss (Bewirtschaftungskosten). Beim allgemeinen (zweigleisigen) Ertragswert-
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verfahren (§ 28 ImmoWertV) werden die marktiblich erzielbaren Ertrage in einen Boden- und
einen Gebaudewertanteil modellhaft aufgespaltet. Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt
nutz-bares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedes-
sen kann der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer
ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit dem
Bodenwert. Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
zeitlich begrenzt erzielbarer Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente
betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist (vorlaufiger Ertragswert
der baulichen Anlagen). Die der Kapitalisierung zugrunde liegenden Parameter sind als Zeit-
raum die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes und als Zinssatz der fiir die betref-
fende Immobilienart ermittelte bzw. objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen. Um den Ertragswert als Verfahrensergebnis zu erhalten, ist der
vorlaufige Ertragswert gegebenenfalls noch an die Marktlage anzupassen und um den Wert-
einfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu korrigieren. Das Er-
tragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

6.4.2 Anmerkungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertermittiung

6.4.2.1 Bodenwertanteil am Grundstiick

Am Anfang der Ertragswertermittlung steht stets die Ermittlung des Bodenwertes, der sich als
Anteil des Bodens am Grundstlckswert versteht, insbesondere auch am Verkehrswert eines
bebauten Grundstlicks. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung be-
bauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der Gebaude und der Auf3enanlagen) nach der
Grundsatzregelung des § 40 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§
24-26 ImmoWertV so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware (direkter Preisvergleich). Voraussetzung ist, dass Vergleichskaufpreise zur Verfligung
stehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte),
die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Etwaige Anderungen
in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind auf der Grundlage von geeigneten Indexrei-
hen oder von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktib-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berilicksichtigen. Die Kaufpreise sind um
die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.
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Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese nach dem Wortlaut des § 40 (2) Im-
moWertV neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (mittelbarer Preisvergleich). Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13-16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen. Bodenrichtwerte sind insbesondere dann geeignet, wenn sie entsprechend den ort-
lichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustands gegliedert und nach Art und
Maly der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zu-
standes und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbebaute Grundstiicke abgelei-
tet sind. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend bertck-
sichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

6.4.2.1.1 Bodenwertermittlung aus Vergleichskaufpreisen

Die Durchfihrung des Vergleichswertverfahrens ist nicht méglich, da keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise in unbebauter Qualitat und in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
dieses Gutachtens in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Kreis PIon zur Verfugung stehen. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb im nach-
folgenden Abschnitt auf der Grundlage des zur Verfigung stehenden Bodenrichtwertes.

6.4.2.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Plon hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2026 fiir den hier maligeblichen Stadtbezirk im Ortsteil Klausdorf
einen Bodenrichtwert in Héhe von 260,00 €/m? festgestellt. Inhaltlich handelt es sich dabei um
einen zonalen Bodenrichtwert (Zone 55), definiert als Wohnbauflache fiir den Teilmarkt der
ertragsorientierten Mehrfamilienwohnhduser mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) von 1,0. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es hingegen nicht'4.

Durch den Gliicksfall eines geeigneten Richtwertgrundstiicks sowohl aus der direkten als auch
aus der mittelbaren Nachbarschaft sind mehrere der sonst wertbildenden Faktoren unberick-
sichtigt zu lassen, weil sie dem Grundsatz nach bereits Gegenstand der Bodenrichtwertermitt-
lung geworden sind. Des Weiteren stimmt auch das bauliche Nutzungsmalf’ mit einer eingangs
bereits vorermittelten wGFZ von 0,98 bzw. rund 1,0 gut mit dem Bodenrichtwertgrundstick
Uberein. Argumente flir gesonderte Zu- oder Abschlage sind daher nicht bekannt. Des

14 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/VBORIS.
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Weiteren ist auch keine konjunkturelle Anpassung erforderlich, da der Stichtag der letzten Bo-
denrichtwertermittiung vom Wertermittlungsstichtag dieses Gutachtens noch nicht allzu weit
entfernt liegt und zum vorherigen Wertermittlungsstichtag 01.01.2024 ein identisch hoher Bo-
denrichtwert ermittelt wurde. Im Ubrigen wiirde selbst eine hohe Unsicherheit im Bodenwert-
ergebnis den Ertragswert des Gutachtens nicht wesentlich verandern, was auf die Systematik
des Ertragswertverfahrens bzw. dessen relative Unempfindlichkeit gegeniber Bodenwertan-
derungen bei noch ausreichend langer Restnutzungsdauer (235 Jahre) zurtickzufiihren ist.
Der Bodenwert braucht insoweit auch nicht mit Gbertriebener Genauigkeit ermittelt zu werden,
weil selbst grobe Fehler sich in aller Regel nur gering auf das Ertragswertergebnis auswirken.

Ansonsten besitzt die Wohnung Nr. 31 einen relativen Miteigentumsanteil von 349/10.000 an
dem gemeinschaftlichen Eigentum (Gebaude, Grund und Boden), sodass mit Unterstiitzung
dieses Miteigentumsanteils fur die Ertragswertermittiung ein gedanklicher Bodenwertanteil am
Gesamtbodenwert ableitbar ist. Der Bodenwertanteil am Grundstuck betragt danach:

3.555 m? x 260,00 €/m? x 349/10.000 = 32.258,07 €
Bodenwertanteil am Grundstiick rund 32.300,00 €

6.4.2.2 Rohertrag bzw. marktublich erzielbare Nettokaltmiete

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstticks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Anhaltspunkte fir
die Marktublichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundstiicke liefern z.B. Vergleichs-
mieten, geeignete Mietspiegel oder Mietpreisubersichten. Weicht die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungs-
madglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags
zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen. Auf-
grund wohnungs- und mietrechtlicher Bindungen anfallende Mehr- oder Minderertrage sind bei
Anwendung des ein- und zweigleisigen Standardverfahrens ggf. noch als besondere objekt-
spezifische Grundstliicksmerkmale zu bericksichtigen. Im Regelfall ist dabei schon allein aus
pragmatischen Grinden von einem Rohertrag unter Ausschluss der Ublicherweise umlagefa-
higen Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten) auszugehen. Diese Bewirtschaftungskosten
kénnen aulRer Betracht bleiben, denn sie missten ohnehin wieder zum Abzug gebracht wer-
den. Ebenfalls nicht zum Rohertrag gehort (bei gewerblicher Vermietung) die ggf. anfallende
Umsatzsteuer. D.h., eine Vorsteuerabzugsberechtigung bleibt grundsatzlich unbertcksichtigt,
da dies den ungewodhnlichen oder personlichen Verhaltnissen zuzurechnen ist.
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Ableitend aus den vorgenannten Grundsatzen bedarf es nicht zwingend der Bertcksichtigung
der tatsachlich erzielten Ertrage. Hinzu kommt, dass bestehende Mietverhaltnisse bei einer
Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung unter Hinweis auf § 57a ZVG
(besonderes Kiindigungsrecht des Erstehers) fir den Regelfall auch unbeachtet bleiben. Zur
Ermittlung des marktiiblich erzielbaren Rohertrags (Nettokaltmiete) kommt bei Wohnraum die
ortslibliche Vergleichsmiete in Betracht, die nach § 558 Abs. 2 BGB aus den ublichen Entgel-
ten gebildet wird, die in der Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum
vergleichbarer Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliefl3lich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder geandert
wurde und z.B. dem Mietspiegel enthommen werden kann, oder hilfsweise auch die Markt-
miete, die im Falle einer Neuvermietung unter Berlicksichtigung von Angebot und Nachfrage
erzielt werden kann, da der Vermieter (abgesehen von mietrechtlichen Besonderheiten bzw.
Kappungsgrenzen) in der Regel dann nicht 1:1 an die ortsubliche Vergleichsmiete gebunden
ist. Grundsatzlich ist im Rahmen der Ertragswertermittlung von Wohnimmobilien von der orts-
Ublichen Vergleichsmiete als der marktublich erzielbaren Miete i.S. des § 27 Abs. 1 Im-
moWertV auszugehen, da die Marktmiete nicht nachhaltig ist. Die Marktmiete muss faktisch
als Festmiete betrachtet werden, da sie erst dann erhoht werden kann, wenn sie mit der Zeit
von der ortsublichen Vergleichsmiete "Uberholt" wird. Jedoch wirde auch in Fallen einer exis-
tenten Abweichung kein wesentlich wertbeeinflussender Differenzwert entstehen, da die Lie-
genschaftszinssatze der Gutachterausschusse fiir Grundstlickswerte auf der Grundlage von
sog. Bestandsmieten abgeleitet werden und darin derartige Abweichungen enthalten sind.

Nachdem es einen Mietspiegel weder flr die Stadt Schwentinental noch fur andere Gemein-
den und Stadte innerhalb des Kreises Plén gibt, wird Bezug genommen auf die dem Sachver-
standigen ortlich und regional bekannt gewordenen Vergleichsmieten aus anderen Begutach-
tungen sowie auf Maklerverdffentlichungen, Preisspiegel und Auswertungen von Angebots-
mieten aus Printmedien und Online-Portalen. Die um Ausreil3er bereinigte Spanne der inner-
halb dieser Baualtersklasse und WohnungsgréRe dem Sachverstandigen regional bekannt ge-
wordenen Bestandsmieten (2/3-Spanne) betragt rund 6,50 €/m? bis 9,50 €/m? Wohnflache.
Dem Online-Portal Immobilienscout24 sind fur den Zeitraum 01/2025 bis 12/2025 im Postleit-
zahlenbezirk 24222 fur Wohnungen mit einer Gro3e zwischen 60 m? und 90 m? 16 veroffent-
lichte Angebotsmieten mit einem nicht auswertbaren Streuungsintervall (90%) von 6,91 €/m?
bis 13,17 €/m? (einschlieBlich Neubauten) zu entnehmen. Die Datenbank des Sprengnetter-
Vergleichsmietensystems gibt stattdessen auf Basis multipler und linearer Regressionsanaly-
sen eine marktubliche Miete von nur 6,77 €/m? Wohnflache fur 70 m? gro3e Wohnungen in
einem typischen Mehrfamilienhaus mit einer Spanne von 6,24 €/m? bis 7,35 €/m? Wohnflache
an. Die Wohnlage, die Ausstattung und das Baujahr wurden in dieser Auswertung nur teilweise
berucksichtigt. Nach Einschatzung des Sachverstandigen in Verbindung mit eigenem Ver-
gleichsmietenmaterial ist nach den ublichen mietpreisbildenden Kriterien Art, Grofie, Aus-
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stattung, Beschaffenheit, Lage einschlieflich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit fur die im 3. Obergeschoss belegene Wohnung Nr. 31 (groRRer als 70 m? mit bauzeittypi-
schem Grundriss, Lage in einem reinen Wohngebiet, Loggia, teilmodernisiert, Abstellraume im
Keller- und im Dachgeschoss, kein Stellplatz) stattdessen eine Nettokaltmiete (gednderte Be-
standsmiete) in Héhe von rund 8,50 €/m? im 6rtlichen Vergleich als marktgerecht anzusehen.

Der Jahresrohertrag ermittelt sich unter diesen Voraussetzungen wie folgt:

79,46 m2 Wohnflache x 8,50 €/ m? x 12 Monate = 8.104,92 €
Jahresrohertrag rund 8.105,00 €

Die hier angenommenen Jahresrohertragstiberlegungen beruhen auf einer Einschatzung der
Marktlage und der Betrachtungsweise von Kaufern vergleichbarer Objekte. Es kann nicht ver-
sichert werden, dass dieser Rohertrag tatsachlich immer und exakt in dieser Hohe erzielt wird.

6.4.2.3 Bewirtschaftungskosten bzw. Reinertrag

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abztglich der Bewirtschaftungskos-
ten. Zur Bestimmung des Reinertrages werden vom Rohertrag ublicherweise nur die Bewirt-
schaftungskosten in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Bewirtschaftungskosten
sind nach der Grundsatzregelung des § 32 Abs. 1 ImmoWertV die fur eine ordnungsgemafe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Berticksichtigungsfahige Be-
wirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern, Abgaben, Versicherungspramien etc.,
soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis:

- Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung
sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

- Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung/
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der bauli-
chen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden muissten.

- Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsrickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriberge-
henden Leerstand von Grundsticken oder Grundstlcksteilen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind, das Risiko von bei uneinbringlichen
Zahlungsrickstanden oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer
zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringlichen Kos-
ten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.
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Bei der Wertermittiung sind dieselben Bewirtschaftungskosten zugrunde zu legen, die u.a.
auch der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen. Einer Position Betriebskos-
ten bedarf es nicht, da das Ertragswertermittlungsmodell dieses Gutachtens unterstellt, dass
samtliche Betriebs- und Nebenkosten vom Mieter zu tragen sind. Danach sind die auf den
aktuellen Stand 2026 (jahrliche Anpassung) angepassten Bewirtschaftungskosten gemaf den
Modellansatzen der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV wie folgt anzusetzen:

Betriebskosten entfallt 0,00 €
Verwaltungskosten 439,00 €/Wohneinheit 439,00 €
Instandhaltungskosten 14,40 €/m? x 79,46 m? Wohnflache 1.144,22 €
Mietausfallwagnis 2% von 8.105,00 € 162,10 €
Bewirtschaftungskosten 1.745,32 €

Das sind 21,53% des Jahresrohertrags. Der Jahresreinetrag betragt damit 6.359,68 €.

6.4.2.4 Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Ertragswertermittlung kann die Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage
an sich aulRer Betracht bleiben, denn zur Kapitalisierung des Reinertrags muss lediglich die
Restnutzungsdauer abgeschatzt werden. Diese bestimmt sich nach der Grundsatzregelung
des § 4 Abs. 2 ImmoWertV nach der prognostizierten Anzahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Die danach Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach Ob-
jektart unterschiedlich aus. Die Restnutzungsdauer nach Abs. 3 bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grund-
lage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am malfdgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
— wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts — kdnnen die sich aus dem Unterschieds-
betrag ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen. Nach den Modellparametern des Gut-
achterausschusses fur Grundstiuckswerte im Kreis Plon fur die Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes ist als Gesamtnutzungsdauer (Modellansatz) die Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1
ImmoWertV heranzuziehen. Danach ist die Gesamtnutzungsdauer bei Mehrfamilienwohnhau-
sern auf 80 Jahre begrenzt. Fir nicht aufgefihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnut-
zungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Die durch Modernisierung und Instandsetzung verlangerte Restnutzungsdauer ergibt sich
nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV (Modell zur Ermittlung der Restnutzungs-
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dauer von Wohngebauden bei Modernisierungen). Danach kann der Modernisierungsgrad aus
einer MaRnahmentabelle mit max. 20 zu vergebenden Punkten einzelner Modernisierungsele-
mente abgelesen und aus der ermittelten Gesamtpunktzahl der Modernisierungsgrad abgelei-
tet oder sachverstandig von nicht modernisiert bis umfassend modernisiert eingeschatzt wer-
den. Berucksichtigungsfahig sind vorwiegend MalBnahmen innerhalb der letzten 5 bis 10
Jahre. Liegen die einzelnen MalRnahmen weiter als 10 bis 20 Jahre zurtick (z.B. 15 Jahre), ist
zu prifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind's. Wenn
nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafien Anspruchen genlgen, sind mit einer Mo-
dernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben. Aus der ermittelten Modernisierungspunkt-
zahl ergibt sich dann die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage unter Nutzung einer Formel
auf der Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage. In Anlage 4 der alten SW-RL und in der neuen ImmoWertA werden zusatzlich noch
Tabellen veroffentlicht, aus denen die modifizierte Restnutzungsdauer direkt abgelesen wer-
den kann. Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theo-
retischer Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer
auf maximal 70% der Gesamtnutzungsdauer gestreckt wird. Davon abweichend kann die
Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90% der jeweiligen Gesamtnutzungs-
dauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der
nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr das Jahr
der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die noch verbliebene alte Bausubstanz oder
der von neuen Gebauden abweichende Zustand ist durch einen Abschlag zu bericksichtigen.

Das Mehrfamilienhaus bzw. Bewertungsobjekt hat am Wertermittlungsstichtag ein bisheriges
Alter von 61 Jahren. Die Gebaudestruktur ist in die Gruppe der Mehrfamilienwohnhauser ein-
zuordnen, deren wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer rund 80 Jahre betragt (Modellansatz).
Unter Bezugnahme auf die vorherige Baubeschreibung ist im zunehmenden Zeitablauf im Ge-
meinschafts- und Sondereigentum der Wohnung Nr. 31 ein iberwiegend mittlerer Modernisie-
rungsgrad im mittleren Grenzbereich zu bericksichtigen, was nach den Modellvorgaben ge-
maf Anlage 2 ImmoWertV — statt rechnerisch 80 Jahre minus 61 Jahre = 19 Jahre Restnut-
zungsdauer — eine um 16 Jahre verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 35
Jahren fiir das Ertragswertverfahren dieses Gutachtens am Wertermittlungsstichtag ergibt.

6.4.2.5 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV definiert als Kapitalisierungszins-
satze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt

15 Hinzu kommt, dass eine nennenswerte Verlangerung der Restnutzungsdauer nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht
wird, sondemn erst durch umfassende bzw. durchgreifende und vor allem auch wirtschaftlich verninftige Erneuerungen. Einzel-
modernisierungen geringen Umfangs, namentlich, wenn z.B. ausschlieRlich ein Bad oder die Heizungsanlage erneuert oder ein-
fachverglaste durch isolierverglaste Fenster ersetzt werden, wirken grundsatzlich nicht wesentlich restnutzungsdauerverlangernd.
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marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Gleichzeitig kommt dem
Liegenschaftszinssatz die Funktion eines Marktanpassungsfaktors im Rahmen der Ertrags-
wertermittlung und eines Korrekturfaktors hinsichtlich etwaiger Mangel des der Ertragswerter-
mittlung zu Grunde liegenden Ertragswertermittiungsmodells und seiner Generalisierung zu.
Daruber hinaus ist der Liegenschaftszinssatz eine wichtige, die Rentierlichkeit einer Immobili-
eninvestition beschreibende MafRzahl. Der Liegenschaftszinssatz entspricht damit ndherungs-
weise dem Verhaltnis des Reinertrages zum Kaufpreis bzw. der Durchschnittsrendite eines
voll eigenfinanzierten Anlageobjektes vor Steuern und ohne Berlcksichtigung von Wertsteige-
rungen. Bei einem Ertragsobjekt ist der zutreffende Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von
zentraler Bedeutung. In diesem Ansatz kumulieren die marktbedingten Einschatzungen wie
Lagebeurteilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjekts, zukiinftiges Entwicklungspoten-
zial, Dauerhaftigkeit solcher Erwartungen, die Konkurrenzsituation mit vergleichbaren Ange-
boten etc., zusammengefasst der zukiinftig zu erwartende und/oder erwartete Nutzen aus der
Immobilie. Liegen die Parameter glnstig fur einen zukinftig zu erwartenden Nutzen, gibt sich
der Erwerber mit einer geringeren sofortigen Rendite des Objekts zufrieden, er erwartet also
eine geringere Verzinsung seines Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Ein-
schatzungen weniger gunstig, z. B. weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil
die Lage eine dauerhaft glinstige Vermietung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht
auf eine zukinftig ggf. hdhere Rendite spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechende
Rendite erwarten, der Liegenschaftszinssatz wird also hdher sein.

Wie sich also eine Liegenschaft verzinst, bestimmt zuallererst der Grundstiicksmarkt selbst.
Wird also flir eine Immobilie, die einen bestimmten Jahresreinertrag abwirft, ein tberdurch-
schnittlicher Kaufpreis entrichtet, so begntigt sich der Erwerber dieser Immobilie mit einer ent-
sprechend verminderten Rendite — und umgekehrt. Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb
aus Vergleichspreisen abgeleitet, die flir das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt repra-
sentativ sind. Mit dem so abgeleiteten Liegenschaftszinssatz werden gleichzeitig die vom
Grundstiicksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse bertick-
sichtigt, denn diese gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der Liegenschaftszinssatz abge-
leitet wurde. Die kiinftige Entwicklung findet damit (indirekt) Eingang in das Ertragswertverfah-
ren, und zwar nicht etwa nach der subjektiven Einschatzung des Sachverstandigen, sondern
nach der objektiven Einschatzung des Grundstlicksmarktes. Zur Ermittlung des objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ImmoWertV ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu
prufen und bei etwaigen Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 Im-
moWertV gegebenenfalls an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Plon hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2025 flir Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdusern aus
Verkaufen der Jahre 11/2024 bis 12/2025 einen Liegenschaftszinssatz von 2,5% ermittelt. Die
regional benachbarten Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in der Landeshauptstadt
Kiel und im Kreis Rendsburg-Eckernférde haben bislang keine Liegenschaftszinssatze verof-
fentlicht. Auf Basis bundesweiter Erhebungen ist fir den Teilmarkt der Eigentumswohnungen
eine mittlere Bandbreite des Liegenschaftszinssatzes von 1,5% bis 4,5% bekannt.

Die Bandbreite der anzuhaltenden Liegenschaftszinssatze ist nach Einschatzung und Kauf-
preisriickrechnungen regionaler Vergleichsgutachten des Sachverstandigen von annahernd
vergleichbaren Objekten — unter Berucksichtigung sowohl zinsmindernder als auch zinserhé-
hender Einflussfaktoren — zwischen 2% und 3% festzulegen, sodass der vom Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte im Kreis Plon kreisweit festgestellte Liegenschaftszinssatz
grundsatzlich nachvollziehbar ist. Bezogen auf die Verhaltnisse der Stadt Schwentinental ist
ein um 0,25 Prozentpunkte reduzierter, d. h. objektspezifisch angepasster Liegenschafts-
zinssatz in Hohe von 2,25% als marktgerecht anzusehen.

6.4.2.6 Kapitalisierungsfaktor

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnut-
zungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu le-
gen (§ 34 (1) ImmoWertV). Der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fur die Kapitali-
sierung (Kapitalisierungsfaktor) ermittelt sich nach der Berechnungsvorschrift in § 34 (2) Im-
moWertV wie folgt:

- -35 _
1-(1+0,0225) = 24,0458
0,0225

Bei einer modellbedingt angenommenen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 35 Jahren
und bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 2,25% betragt der
Barwert- bzw. Kapitalisierungsfaktor 24,0458. Die Barwertfaktoren fur die Kapitalisierung
sind auch im Anhang B (zu Nr. 34.2) der ImmoWertA tabelliert.

6.4.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes im Zusammenhang

Das Ertragswertverfahren fiihrt in der Zusammenstellung der in den Vorabschnitten vorgestell-
ten Parameter zunachst zu folgendem (vorlaufigen) Ergebnis. Die nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV
eventuell noch zusatzliche erforderliche Marktanpassung und die nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
gegebenenfalls bisher noch unbericksichtigt gebliebenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden im nachstehenden Abschnitt 6.5 ff. noch gesondert behandelt.
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Jahresrohertrag Abschnitt 6.4.2.2 = 8.105,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten Abschnitt 6.4.2.3 - 1.745,32 €
Jahresreinertrag = 6.359,68 €

abzgl. Reinertragsanteil des Bodens:

2,25% Liegenschaftszinssatz Abschnitt 6.4.2.5

32.300,00 € Bodenwertanteil Abschnitt 6.4.2.1.2

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil) - 726,75 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.632,93 €
Kapitalisierungsfaktor Abschnitt 6.4.2.6 X 24,0458
Ertragswert der baulichen Anlagen = 135.448,31 €
zzgl. Bodenwertanteil Abschnitt 6.4.2.1.2 + 32.300,00 €
vorlaufiger Ertragswert der Wohnung = 167.748,31 €

rund 168.000,00 €

6.5 Verkehrswert

Nach der verfahrensubergreifenden Rahmenvorschrift des § 6 (2) ImmoWertV sind in den
Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) regelmafig in folgen-
der Reihenfolge zu berlicksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., der Anpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes bzw. Ertragswertes des Grundstlcks
(Wohnung) an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ist gleichermallen
ein eigenstandiger Rechenschritt vorbehalten, wie auch der Berticksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale. Erst der nach vorstehenden Grundsatzen unter Be-
ricksichtigung der Marktlage (Marktanpassung) und der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale ermittelte Ertragswert des Grundstiicks entspricht dem Verkehrswert.

6.5.1 Marktanpassung

Im Sinne der im Baugesetzbuch genannten Definition des Verkehrswertes (Marktwert) ist der
Frage nachzugehen, was ein Erwerber ohne Berlcksichtigung von personlichen oder beson-
deren Verhaltnissen fiir das Bewertungsobjekt zu zahlen bereit ware. Die juristische Definition
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des § 194 Baugesetzbuch (BauGB) besagt in aller Klarheit, dass es sich beim Verkehrswert
um einen Preis und nicht um einen rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grund-
stiicksmarkt unter normalen Umstanden wahrscheinlich fir das Bewertungsobjekt erzielt wer-
den wirde. Dieser Preis soll die Marktverhaltnisse der Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt
moglichst genau reflektieren. Der Bundesgerichtshof hat hierzu einst ausgefihrt: "Der Preis
einer Sache muss nicht ihrem Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nach-
frage und wird jeweils zwischen Kaufern und Verkaufern ausgehandelt. Marktpreis und objek-
tiver Verkehrswert spielen keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente
(Kaufkraft, Geldwert usw.) von erheblicher Bedeutung, haufig auch die persdnlichen Vorstel-
lungen und Wiinsche des Kaufinteressenten."'® Der (objektive) Verkehrswert (Marktwert) ist
demzufolge nicht mit dem im Einzelfall auf dem Grundstiicksmarkt ausgehandelten Kaufpreis
gleichzusetzen. Dieser muss nicht zwingend dem objektiven Verkehrswert entsprechen, da
bei der Kaufpreisbildung auch subjektive Momente, sowohl von Kaufer- als auch von Verkau-
ferseite, einflieen konnen. Der Verkehrswert ist ein nach normierten Grundséatzen erzielbarer
Preis. Er bestimmt sich auf der Grundlage aller tatsachlichen und rechtlichen Merkmale einer

Sache, die im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr wertbeeinflussend sind.

Der Abschnitt "Verfahrenswahl!" enthélt die Begrindung fur die Wahl des in diesem Gutachten
zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogenen Wertermittlungsverfahrens. Dort ist auch
erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafRige Umsetzungen von direkten oder in-
direkten Preisvergleichen sind. Alle Verfahren kénnen deshalb grundsatzlich gleichermalfien
in die Nahe des Verkehrswertes flihren. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswertes ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab: Einerseits von der
Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr) und andererseits von der Verfligbarkeit
und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnis-
ses erforderlichen Daten.

Sich an den Preisen fur vergleichbare Objekte zu orientieren, entspricht den auf dem Grund-
stucksteilmarkt der Eigentumswohnungen vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Usancen
des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs, d.h. die Malistabe, die der Verkehr bei Grundstiicks-
verkdufen und -ankdufen anzuwenden pflegt, sind auch ein wesentliches, bei der Wahl des
Wertermittlungsverfahrens zu berlcksichtigendes Kriterium. Im Beurteilungsfall hingegen
konnte ein echtes Vergleichswertverfahren mangels einer zu geringen Anzahl von stichtags-
nah realisierten (und geeigneten) Kauffallen nicht durchgefuhrt werden, auch wenn diesem
Verfahren generell der Vorzug eingerdumt ist. Ein daraus hilfsweise abgeleiteter (indirekter)

16 BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.
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Vergleichswert kdnnte daher zufallig richtig, zu hoch oder zu niedrig sein; auch wenn die im
Abschnitt 6.3 vorgestellten Kauffalle den vorlaufigen Ertragswert der Wohnung grundséatzlich
bestatigen. Auf die Durchflihrung des Sachwertverfahrens war deshalb zu verzichten, weil ge-
eignete Sachwertfaktoren i.S. des § 21 Abs. 3 ImmoWertV fur Wohnungseigentum in Mehrfa-
milienwohnhausern nicht zur Verfigung stehen. Vor diesem Hintergrund hatte ein vorlaufiger
Sachwert auch weder eine Kontroll- noch eine Erganzungs- bzw. Unterstutzungsfunktion.

Insoweit verblieb als einzig beste Alternative das Ertragswertverfahren, bei dessen Anwendung
(wie auch in aller Regel beim Vergleichswertverfahren) die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstlcksmarkt direkt Eingang in die Wertermittlung finden. Namlich einerseits durch
den Ansatz marktUblich erzielbarer Ertrage sowie einer nach allgemeinen Erfahrungssatzen sich
bemessenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, und andererseits, indem man diese
Ertrage mit einem Zinssatz kapitalisiert, der aus Kaufpreisen abgeleitet wird und der die vom
Grundsticksmarkt erwartete Ertragsentwicklung und die vom Grundsticksmarkt erwartete Ver-
zinsung des in die Immobilie investierten Kapitals reflektiert, sei es 6konomisch begriindbar oder
auch nicht. Dies leistet hauptsachlich der aus Marktpreisen abgeleitete und objektspezifisch an-
gepasste Liegenschaftszinssatz i.S. des § 33 ImmoWertV.

Der Liegenschaftszinssatz ist mithin ein Zinssatz, mit dem die Ertragswertermittlung an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt "justiert” wird, und zwar unmittelbar im
Verfahrensgang selbst, sodass es angesichts der Verwendung marktkonformer Ausgangsdaten
an dieser Stelle auch keiner weiteren Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
i.S. des § 7 Abs. 2 zum bzw. vom vorlaufigen und durch den Liegenschaftszinssatz marktange-
passten Ertragswert der Wohnung von 168.000,00 € bedarf. Infolgedessen ist der vorlaufige
Ertragswert mit dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert der Wohnung identisch.

Der hier vorermittelte vorlaufige Ertragswert der Wohnung entspricht rechnerisch dem 20,73-
Fachen des kalkulatorisch angenommenen Jahresrohertrages und 2.114,27 €/m? Wohnflache.

Sowohl das Vielfache des Jahresrohertrags als auch der Vergleichsmalistab €/m? Wohnflache
liegen im Ergebnisvergleich innerhalb marktiblicher Spannen von annahernd vergleichbaren
Objekten, wie sie dem Sachverstandigen aus seiner gutachterlichen Tatigkeit bekannt geworden
sind, sodass das Erfordernis einer zusatzlichen Marktanpassung voll entfallt, da sich insgesamt
plausible Verhaltnisse eingestellt haben.

Mithin gilt:

vorlaufiger Ertragswert der Wohnung 168.000,00 €
marktubliche Zu- oder Abschlage +0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der Wohnung 168.000,00 €
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6.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittiung Grundstiicksmerkmale zu bertck-
sichtigen, denen der Grundsttcksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstlcks-
merkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf
dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bereits bei der
Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts bericksichtigt. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale sind hingegen wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsver-
haltnissen, Baumangeln und Bauschaden'?, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreini-

gungen, Bodenschatzen sowie grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen (...).

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Bei einer
erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der selbststan-
dig nutzbaren (z.B. freier Bauplatz) oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als beson-
deres objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berlcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale objektiver Art sind i. S. der vorstehenden
Ausfuhrungen nicht bekannt bzw. auf3erhalb der im Abschnitt 5.5 bereits beschriebenen Defi-
zite als nicht disponible Investitionserfordernisse in Hohe von pauschal -15.000,00 € nicht zu
berucksichtigen. Der (endguiltige) Ertragswert der Wohnung ergibt sich abschlielend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der Wohnung 168.000,00 €
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale -15.000,00 €
Ertragswert des Wohnung 153.000,00 €

17 Bauméngel (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter
Planung oder Bauausfiihrung einschlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem
gewdhnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufheben oder mindern. Bauscha-
den sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), auerer (gewaltsamer) Ein-
wirkungen (wie z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgeman ausgefihrter Instand-
haltung auftreten. Eine Abgrenzung von Bauméangeln und den daraus resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie den
(sonstigen) Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich. Wertminderungen auf-
grund von Baumangeln oder Bauschaden kénnen nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
Beriicksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden. Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevan-
ten Hohe zu berticksichtigen. Ein Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden un-
verziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir alt) vorzunehmen. Hinzu kommt, dass
der Abzug der Schadensbeseitigungskosten in voller Hohe, namlich gerade bei einem alteren Gebaude dazu fihren kann, dass
die Schadensbeseitigungskosten den Gebaudewert Ubersteigen, obwohl das Objekt am Grundstlicksmarkt durchaus noch tber
dem Wert des Grund und Bodens gehandelt wird. Des Weiteren ist auch nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhal-
tungsstau) so erheblich, dass daraus eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstlcksver-
kehr gerade bei alteren Gebauden Baumangel und Bauschaden schon eher hingenommen als bei jlingeren Gebauden, insbe-
sondere dann, wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf
die verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht zwingend behoben werden missen.
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6.5.3 Verkehrswertergebnis

Ergebnis des herangezogenen Verfahrens ist der Ertragswert der Wohnung, der nach den
Vorschriften der §§ 27-34 ImmoWertV unter ergdnzender Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (§ 7 ImmoWertV) sowie der besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) mit 153.000,00 € ermittelt wurde. Die
regionale Marktsituation/-lage wurde durch die Verwendung marktkonformer Daten/Mieten
etc. und eines teilmarktgerecht anzusehenden Liegenschaftszinssatzes bereits berticksichtigt,
sodass auch an dieser Stelle keine weiteren Zu- oder Abschladge mehr erforderlich sind.

Demzufolge ist der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG
des Wohnungseigentums Nr. 31 im Haus Elsterweg 3 in 24222 Schwentinental zum Wert-
ermittlungsstichtag 24.04.2026 auf

153.000,00 €

(in Worten: einhundertdreiundfiinfzigtausend Euro)

festzustellen.
Aufgestellt: Kiel, den 27. April 2026
PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)

Der Sachverstandige

Das Wertermittlungsobjekt wurde gemaf Abschnitt 1.9 besichtigt. Ich versichere, dass ich das
Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse und
ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.
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7 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

(1)
(2)

)
(4)

®)

(6)

(7)
(8)

©)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlcke

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung er-
neuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermitt-
lungsverordnung

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA)

LBO: Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein

WEG: Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dau-
erwohnrecht

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

(10) ZVG: Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

8 Verwendete Wertermittlungsliteratur (Auszug)

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

[7]

Bischoff: ImmoWertV 2021 — Das ist neu bei der Immobilienbewertung, Mediengruppe
Oberfranken, 1. Auflage 2021

Ehrenberg/Haase/Joeris (Hrsg.): Pohnert — Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 1Z Im-
mobilien Zeitung Verlagsgesellschaft, 8. erweiterte und neu bearbeitete Auflage 2015
Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff (Hrsg.): Praxis der Grundsticksbewertung, Band 1-5, Lo-
seblattsammlung i.V. mit der Online-Datenbank Praxis der Grundstiicksbewertung, mgo
fachverlage GmbH & Co. KG, aktueller Stand

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Verkehrs- und Beleihungswerten unter Bertck-
sichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, ab 4. Auflage 2002 i.V. mit Kleiber-
digital bzw. Wertermittlerportal Premium, Reguvis Fachmedien GmbH, aktueller Stand
Schaper/Kleiber (Hrsg.): Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Verlag Wolters Kluwer
Deutschland GmbH, Periodikum

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Marktdaten und
Praxishilfen, Band 1-16, Loseblattsammlung, Sprengnetter GmbH, aktueller Stand
Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, 2. Auflage 2014, Bundesanzeiger
Verlag

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 23/25
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Seite 3/6 14.04.2025
Wirtschaftsplan fur Vertragsnummer: W268080031004
Abrechnungszeitraum: 01.01.2025 - 31.12.2025

Eigentum W808/26808/31 Schwentinental/OT Klsd, Elsterweg 3,
Die abgerechneten Kosten beziehen sich auf folgende Adresse(n):

Elsterweg 1, 3
Fasanenweg 1,3
in Schwentinental/lOT Kisd

Bemessungen
Gesamtbemessungen
Ref. Bezeichnung Bemessung von bis bet.Obj. durchschnitt. Bem.Summe Einh.
(1) Wohnflache fir 32W 01.01.2025 31.12.2025 32 217532 m?
Schwentinental Fasanen-Elsterweg 1-3
(2) Wohnflache fur Kosten Haus E 1+3+F3  01.01.2025 31.12.2025 28 1.867 40 m* "
(3) Kosten Vorjahr (techn ) fur Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 18 365,70 EUR
(4) Kosten Vorjahr (techn.) fir Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 16 261,19 EUR
(5) Kosten Vorjahr (techn.) fur Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 16 53,14 EUR
{6) Kosten Vorjahr (techn ) fiir Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 16 462 29 EUR
(7) Kosten Vorjahr (techn.) fur Elsterweg 1-3 01.01.2025 31.12.2025 18 228,15 EUR
(8) Kosten Vorjahr (techn.) fiir Elsterweg 1-3  01.01.20256 31.12.2025 16 7.563,09 EUR
(9) Kosten Vorjahr (techn ) fur Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 16 51,85 EUR
(10) Anzahl Personen 01.01.2025 31.12.2025 32 52 PRS
(11) Anzahl Rauchwarnmelder 01.01.2025 31.12.2025 32 76 ST
(12) Miteigentumsanteile fir 32W 01.01.20256 31.12.2025 32 9.660,0000 MEA
Schwentinental Fasanen-Elsterweg 1-3
{13) Sondereigentumseinheit fiir Elsterweg 1-3 01.01.2025 31.12.2025 16 16 8T
(14) Sondereigentumseinheit fiir 32w 01.01.2025 31.12.2025 32 328T

Schwentinental,Fasanen-Elsterweg 1-3

Ihr Anteil
Ref. Bezeichnung Bemessung von bis bet.Obj. durchschnitt. Bem.Summe Einh.
(1) Wohnfl&che fiir 32W 01.01.2025 31.12.2025 1 78,46 m*
Schwentinental,Fasanen-Elsterweg 1-3
(2) Wohnflache fiir Kosten Haus E 1+3+F3 01.01.2025 31.12.2025 1 78,46 m?
(3) Kosten Vorjahr (techn.) fiir Elsterweg 1-3  01.01.20256 31.12.2025 1 42 48 EUR
(4) Kosten Vorjahr (techn ) fiir Elsterwag 1-3  01.01.2025 31.12.2025 1 30,34 EUR
(5) Kosten Vorjahr (techn.) fur Elsterweg 1-3 01.01.2025 31.12.2025 1 6,17 EUR
(6) Kosten Vorjahr (techn.) fiir Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 1 53,70 EUR
(7) Kosten Vorjahr (techn.) fiir Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 1 26,50 EUR
(8) Kosten Vorjahr (techn.) fiir Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 1 877,32 EUR
(8) Kosten Vorjahr (techn.) fur Elsterweg 1-3  01.01.2025 31.12.2025 1 6,02 EUR
(10) Anzahl Personen 01.01.2025 31.12.2025 1 4 PRS
(11) Anzahl Rauchwarnmelder 01.01.2025 31.12.2025 1 48T
(12) Miteigentumsanteile fir 32W 01.01.2026 31.12.2025 1 349,0000 MEA
Schwentinental,Fasanen-Elsterweg 1-3
(13) Sondereigentumseinheit fir Elsterweg 1-3 01.01.2025 31.12.2025 1 18T
(14 ) Sondereigentumseinheit fir 32W 01.01.2025 31.12.2025 1 18T

Schwentinental Fasanen-Elsterweg 1-3

(") siehe Veradnderungen It. Bemessungsstaffel

Bemessungsstaffel
Ref  Bemessungsart Bem. Wert Einh. wvon bis TageBem. Wertx Tage ~ Summe / Anteil
(2) Wohnflache fir Kosten Haus E 1+3+F3
Gesamtbemessung 1.642,05 m? 01.01.2025 28.02.2025 59 ©6.880,95
1.910,85 m? 01.03.2025 31.12.2025 306 584.720,10 681.601,05
|hre Bemessung 79,46 m* 01.01.2025 31.12.2025 365 29.002 .90 29.002,90

Wirtschaftsplan
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Seite 4 /6 14.04.2025
Wirtschaftsplan fur Vertragsnummer: V268080031004
Abrechnungszeitraum: 01.01.2025 - 31.12.2025
Ref Bemessungsart Bem. Wert Einh. von bis TageBem. Wert x Tage  Summe / Anteil

Ihr Anteil 42551 %
Ausgaben
Umlagefihige BK gem. BetrK\ Gesamt  Berechnung lhres Anteils lhr Anteil {EUR})
Hausgeld WEG
Wasser 50% m? -2.000,00 : 2.17522x 79,46 m* (1) = -73,08
Wasser 50% Personen -2.000,00 : 32 x4 PRS(10) = -153,85
Abwasser 50% m? -3.000,00 : 217532 x 7946 m* (1) = -109,58
Abwasser 50% Personen -3.000,00 : 52 x4 PRS (10) = -230,77
Niederschlagswasser -650,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA ( 12) = -23,48
Miete Heizung E 1+3 -370,00 : 365,70 x 42,48 EUR (3} = -42,98
Gebilhren EED E 1+3 -52,00 : 16x18T(13) = -3,25
Wartung der Heizanlage E 1+3 -265,00 : 261,19 x 30,34 EUR (4) = -30,78
Abgasiiberprifung E 143 -100,00 : 53,14 x 6,17 EUR (5) = -11,61
Servicegebihren E 1+3 -470,00 : 462,29 x 53,70 EUR (6 ) = -54,60
Betriebsstrom E 1+3 -230,00 : 228,15 x 26,50 EUR (7 ) = -26,71
Heizdl (I} Elsterweg 1+3 -8.308,40 : 7.553,09 x 877,32 EUR(8) = -965,05
StraBenreinigung -145,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA ( 12) = -5,24
Miillbeseitigung -3.150,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12) = -113,80
Reinigung der Milltonnen -200,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA ( 12) = -7.23
Hausreinigung E 1+3 und F 3 -6.800,00 x 4,25511375 % (2) = -289,35
Reinigung Vorddcher -400,00 : 217532 x79,46 m* (1) = -14,61
Dachrinnenreinigung -1.000,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12) = -36,13
Ungezieferbekdmpfung -50,00 : 2.17532x 79,46 m* (1) = -1,83
Kaosten der Gartenpflege -10.100,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA ( 12) = -364,90
Spielplatzkontrolle -100,00 : 32 x1 8T (14) = -3,12
Schnee-und Eisbeseitung -3.200,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12 ) = -11560
Stromkosten -2.300,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12) = -83,10
Ertrag Heizstrom 450,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA ( 12) = 16,26
Feuerstattenschaugebuihren -100,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA ( 12) = -361
Gebédudeversicherung -7.861,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12 ) = -284,01
Haftpflichtversicherung -218,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12) = -7,88
Gewasserschadenshaftpflichtversich -95,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12) = =343
erung
Hauswartkosten -1.950,00 : 32x1 ST (14) = -60,94
Wartung Feuerldscher -50,00 : 2.175,32x 79,46 m* (1) = -1,83
Wartung Rauchmelder -150,00 : 76 x4 ST (11) = -7,89
Weitere umlageféhige BK gem. -10.526,40: daran nicht beteiligt 0,00
BetrkKV
Summe umlageféhige BK -68.390,80 -3.113,96
gem. BetrkV
Sonstige Ausgaben Gesamt Berechnung lhres Anteils lhr Anteil (EUR}
Hausgeld WEG
Verwaltervergiitung -10.281,60 : 32x1 ST (14) = -321,30
Miete Rauchmelder -395,00 : 76 x4 ST (11) = -20,78
CO2-Kostenanteil Eigentimer E 1+3 -75,00 : 51 85x68,02EUR(9) = -8,71
Sonstige Kosten -530,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA ( 12) = -18,15
WEG: Kontoflihrungsgebihren -220,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12) = -7.95
Beiratshaftpflicht -90,00 : 9.660,0000 x 349,0000 MEA (12) = -3,25
Hauswartkosten nicht umlageféhig 650,00 : 32 x1 8T (14) = -20,31
VWeitere sonstige Ausgaben -274,00: daran nicht beteiligt 0,00
Summe sonstige Ausgaben -12.515,60 -401,46

Wirtschaftsplan
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Seite 5/6 14.04.2025
Wirtschaftsplan fir Vertragsnummer: W268080031004
Abrechnungszeitraum: 01.01.2025 - 31.12.2025
Ausgaben Summe -80.906,40 -3.515,42

Hinweis: Die differenzierte Darstellung des Aufwandes in "umlagefdhige Betriebskosten geman BetrkKV" ist
lediglich eine unverbindliche Empfehlung fiir vermietende Eigentimer ohne Rechtspflicht der Verwaltung. Die
tatsachliche Durchsetzbarkeit gegentiber dem Mieter obliegt dem vermietenden Eigentimer. Die Verwaltung

kann hier keine Haftung tibernehmen.

Gemeinschaftseinnahmen

Einnahmen Gesamt Berechnung lhres Anteils lhr Anteil (EUR)
Hausgeld WEG
Ertrdge aus Waschkiiche 300,00 : 217532 x 7946 m* (1) = 10,96
Einnahmen Summe 300,00 10,96
Erhaltungsriicklagen

Gesamt Berechnung lhres Anteils Ihr Anteil (EUR)
Riicklagenanteil Hausg. WEG
WEG: RL-Zufilhrung (Hausgeld) -14.139,60 : 217532 x 79,46 m* (1) = -516.49
Summe -14.139,60 -516,49

jahrlich (EUR) monatlich (EUR)

Hausgeld WEG MO W808/26808/31

Riicklagenanteil Hausg. WEG MO W808/26808/31

3.504,46 292,04
516,49 43,04

Wirtschaftsplan
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Bild 1: Stralle Sidring in Nord-Richtung

Bild 2: StralRe Elsterweg in West-Richtung
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Bild 3: Giebel- und Vorderansicht Elsterweg 1, 3

Wohnung Nr. 31

Bild 4: Vorderansicht Elsterweg 3



Bild 5:

Bild 6:

AuBRentreppe zum Keller
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Ruckansicht Elsterweg 3

Wohnung Nra34
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Bild 7: Hauseingang Elsterweg 3

Bild 8: Treppenhaus auf EG-Niveau
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Bild 9: Kellerbereich (Flur) rechts

Bild 10:  Fahrradraum
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Bild 11:  Waschkliche

Bild 12:  Kellerabstellraum (von der Mieterin genutzt)
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Bild 13:  Heizungsraum

Bild 14:  Oltanks
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Bild 15:  Treppenhaus auf DG-Niveau

Bild 16:  Bodenabstellraum (von der Mieterin genutzt)
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Bild 17: Wohnungsabschlusstir

Bild 18:  Blick von der Loggia auf den Spielplatz
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Bild 19:  Blick von der Loggia auf das Gebaude Fasanenweg 1, 3

Bild 20:  Blick von der Loggia nach Suidosten



