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1 Allgemeines

1.1 Auftrag

Der Unterzeichner wurde vom Amtsgericht PIon mit Beschluss vom 04.10.2024, zugestellt am
10.10.2024, zum Sachverstandigen bestellt und beauftragt, den Verkehrswert des im Woh-
nungsgrundbuch von Plén Blatt 2219 im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1 eingetragenen

Grundbesitzes zu ermitteln.

1.2 Zweck des Gutachtens

Das Gutachten dient der Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft (§ 74a Abs. 5 ZVG).

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
29.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs-
stichtag flr die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr malige-
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 maR3gebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(29.10.2024).

1.5 Bewertungsgegenstand

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Wohnung Nr. 21 im 2. OG eines Mehrfamilienwohn-
hauses, das Uber drei Treppenhduser und insgesamt 21 Wohneinheiten verflgt. Es handelt
sich um eine 4-Zimmer-Wohnung mit Flur, WC, Bad, Kiiche, Essplatz und zwei Balkone mit
etwa 85 m? Wohnflache. Zur Wohnung Nr. 21 gehért der Kellerraum Nr. 21 und ein nur ver-
waltungsintern zugeordneter Stellplatz mit der Nr. 18. Das Fertigstellungsbaujahr ist 1972.
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1.6 Objektanschrift
Lutjenburger Strale 22, 24306 PIon.

1.7 Miet- und Pachtverhaltnisse

Die Wohnung wird seit dem 01.01.2007 unbefristet von Mietern bewohnt. Die Nettokaltmiete
betragt seit dem 01.06.2022 monatlich 530,00 €. Hinzu kommen 250,00 € als Betriebs- und
Heizkostenvorauszahlung. Eine Mietsicherheit in Hohe von 900,00 € wurde vereinbart.

1.8 Tag der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung wurde durch den Sachverstandigen am 29.10.2024 zwischen 14:00 Uhr
bis 15:15 Uhr in Gegenwart einer Mieterin und des Antragstellers durchgefuhrt. Die Antrags-
gegnerin hat mit E-Mail vom 21.10.2024 auf eine Teilnahme verzichtet.

1.9 Besichtigungsumfang

Das Bewertungsgrundstlick/-objekt mit der Wohnung Nr. 21 konnte innen wie auf3en hinsicht-
lich der vorherrschenden Ausstattung und des allgemeinen Zustands in einem fir diese Wert-

ermittlung ausreichenden Umfang besichtigt werden.

Die bei der Besichtigung angefertigten Bildaufnahmen sind dem Gutachten als Anlage 18 aus-
zugweise beigefligt. Fur die Veroffentlichung von Innenaufnahmen der Wohnung liegt dem
Sachverstandigen keine Freigabeerklarung der Mieter vor.

1.10 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen und Informationen

Vom Amtsgericht PIon zur Verfligung gestellt:
¢ Verfahrensakte mit Grundbuchablichtung vom 22.08.2024.

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

¢ Einsicht in die Grundakte mit Teilungserklarung und Aufteilungsplan sowie Eintragungsbe-
willigung Abteilung Il Ifd. Nr. 1 beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Plén am 17.10.2024.

¢ Einsicht in die beim Kreis Plon als Untere Bauaufsichtsbehoérde registrierte Baugenehmi-
gungsakte am 17.10.2024.

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) beim Landesamt fir Vermes-
sung und Geoinformation Schleswig-Holstein im Maf3stab 1:500 vom 23.10.2024.

¢ Bewirtschaftungsunterlagen des WEG-Verwalters mit E-Mail vom 04.12.2024.
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¢ Schriftliche Auskunft aus dem bei der Unteren Bauaufsichtsbehdérde im Kreis Plon gefuhrten
Baulastenverzeichnis der Stadt PIén vom 10.12.2024.

e Schriftiche Auskunft der Stadt Plén zur beitrags- und abgabenrechtlichen Situation des
Grundstiicks und zum Bauplanungsrecht vom 17.12.2024.

e Internetseiten der Stadt PI6n/des Kreises Plon (u.a. betreffend die Bauleitplanung).

o Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 09.12.2024, Immobilienmarktberichte 2022/2023
und Bodenrichtwertkarten des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis Plon

u.a.m., an entsprechender Stelle jeweils angegeben.

Die vorbezeichneten Unterlagen lagen entweder im Original, in Kopie oder in Dateiform (PDF)
vor. Antragsteller und Antragsgegnerin haben per E-Mail und per Briefpost u.a. den Mietver-
trag sowie auszugsweise vorhandene Verwaltungs- und Bewirtschaftungsunterlagen zur Ver-
fugung gestellt. Der Sachverstandige geht ohne weitere Prifung davon aus, dass die Uberge-
benen bzw. behdrdlich zur Verfugung gestellten Unterlagen und die erhaltenen Auskuinfte je-
weils dem aktuellen Stand entsprechen sowie vollstandig und richtig sind.

2 Daten des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum wird beim Grundbuchamt des Amtsgerichtes Plon im Wohnungs-
grundbuch von Plon Blatt 2219 wie folgt nachgewiesen:

2.1 Bestandsverzeichnis

51/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

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

1 Plon 011 123/11 Gebaude- und Freiflache, 2.538 m?

Lutienburger Stralle 22 8,22 b

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichneten Woh-
nung im Il. Obergeschoss, bestehend aus 4 Zimmern, Kiiche, Bad, Flur, Loggia und Neben-
gelass. Grofle ohne Nebengelass etwa 84,04 m?. Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein beson-
deres Grundbuch angelegt (Plén Blatt 2199 bis 2219); der hier eingetragene Miteigentumsan-
teil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte
beschrankt. (...).

2.2 Erste Abteilung (Eigentiimer)

Aus Datenschutzgriinden ist auf die Bekanntgabe von Personalien der aus zwei Personen
bestehenden Erbengemeinschaft zu verzichten.
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2.3 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

1 Grunddienstbarkeit (Wegerecht an dem an der siidlichen Grenze des Grundstlicks
gelegenen Gelandestreifen) fir den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch von

Plon Blatt 222 verzeichneten Grundsticks; (...).

2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht PIon, Az.: 8 K 25/24); eingetragen am 22.08.2024.

2.4 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuches verzeichnet sind, finden in diesem
Gutachten keine Berticksichtigung, 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. begunstigende) Rechte an anderen Grundstu-
cken sind dem Sachverstandigen weder ausweislich der behdrdlich zur Verfigung gestellten
Unterlagen noch durch Mitteilung von Verfahrensbeteiligten bekanntgeworden. Die in Abtei-
lung Il Ifd. Nr. 1 eingetragene Grunddienstbarkeit ist auftragsgemafl gesondert zu bewerten
(s. Abschnitt 6.5.4). Auf eine begunstigende Baulast ist noch hinzuweisen (s. Abschnitt 3.5.4).

3 Beschreibung des Grundstiicks

3.1 Wohn- und Verkehrslage

Das Bewertungsgrundstuick/-objekt liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
von PIén, und zwar 1 km norddstlich des geschaftlichen Zentrums auf der Nordwestseite der
Ldtjenburger Stral’e nur wenige Meter von der Stralentrasse entfernt. Diese dient nicht nur
der ErschlieBung der Anliegergrundstlicke wie den westlich benachbarten Wohngebieten wie
z.B. Ovelgénne und Waldhéhe oder dem Zielverkehr zum Gewerbegebiet am Behler Weg oder
dem unweit entfernten Amtsgericht Plén. Sie hat dariiber hinaus die Funktion einer Bundes-
stralle (B 430) zwischen Litjenburg und Neumdinster. Der Uberértliche Verkehrsanteil ist daher
erheblich, gleichzeitig erschlie3t die Lutjenburger Stralle den Verkehr stadteinwarts von Nord-
osten. Da die Wohnung Nr. 21 dieser Verkehrsflache unmittelbar zugewandt liegt, wirkt der
Immissionseinfluss aus Stralkenverkehr zumindest bei getffneten Fenstern horbar negativ ein.
Gegenuberliegend benachbart befindet sich u.a. noch das Betriebsgelande der Feuerwehr und
der Baubetriebshof an der parallel zur B 430 verlaufenden Strale Am alten Giterbahnhof mit
der dahinter liegenden Regionalbahntrasse vor dem Ufergelande des Schohsee im Osten. Ein
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Seeblick ist Ubrigen nur im Winterhalbjahr und dies nur stark eingeschrankt méglich (nicht
werterhdhend). Die Nachbarschaftslage besteht ansonsten baulich aus Mehrfamilienhausern
meist ebenfalls alterer Bauart. Stidwestlich benachbart sind villenartige Wohnhausaltbauten.

Die Kreisstadt Plon selbst ist wirtschaftliches, geschaftliches und kulturelles Zentrum der Re-
gion und hat auf Basis der aktuellen Fortschreibung des Zensus 2011 zurzeit 8.959 Einwohner.
Das Stadtgebiet bietet eine waldreiche Seenlandschaft (3.671 ha Flache, davon 2.851 ha
Wasserflache) und wird neben dem Fremdenverkehr insbesondere durch den Dienstleistungs-
bereich als Behérden- und Garnisonsstadt (Marineunteroffizierschule) sowie durch meist klei-
nere und mittlere Gewerbebetriebe gepragt (Gewerbegebiet am Behler Weg). Plén hat die
landesplanerische Funktion eines Unterzentrums mit der Teilfunktion eines Mittelzentrums, die
infrastrukturelle Ausstattung als regionales Zentrum zwischen den jeweils etwa 14 km entfernt
liegenden Stadten Preetz und Eutin ist entsprechend vielfaltig und gut (Nahversorgungs-, Ein-
kaufsmaoglichkeiten, Verwaltungen, Dienstleistungen, Arzte, Apotheken, Pflegeheime, Schu-
len, Kindergarten, Sport- und Freizeiteinrichtungen u.a. mit Hallenbad und Badestellen etc.).
Die Stadt Plon liegt direkt am grofiten Binnensee Schleswig-Holsteins, dem Grolien Pléner
See, und ist mit zehn weiteren Seen eingebettet in die hiigelige Seenlandschaft der Holsteini-
schen Schweiz. Plon liegt auf der Regionalbahnlinie zwischen Kiel und Libeck. Darliber hin-
aus fahren Buse innerhalb der Stadt sowie in die umliegenden Stadte. Zu erwahnen sind u. a.
die Linien nach Lutjenburg, Neumunster und Preetz. Neben der bereits genannten B 430 und
der B 76 zwischen Kiel und Libeck besteht das Stralennetz liberwiegend aus Landesstralien
und Gemeindestralen. Die Entfernung bis zur Landeshauptstadt Kiel betragt etwa 32 km.

Insgesamt beurteilt ist im AuReren eine landschaftlich reizvolle Wohnlage mit guter Verkehrs-
und Infrastrukturanbindung sowie fullldufig nicht weit vom Stadtzentrum entfernt vorhanden.
Diesen allgemeinen Vorziigen steht der Stral3enverkehrseinfluss durch die innere Wohnlage
an einer innerstadtischen Haupterschlielungs- und Uberregionalen Bundesstralle gegenlber.

3.2 ErschlieBungssituation

Die Lutjenburger Stralle hat im hier maf3geblichen Teilabschnitt eine zweispurige Fahrbahn
(Schwarzdecke) und einen zweiseitigen Gehweg (Betonrechtecksteine). Auf der Stralenseite
des Grundstlcks gibt es Parkbuchten parallel zur Fahrbahn (Steinpflaster) mit Begleitgrin.
Das Grundstlick ist an die ortsublichen Versorgungsleitungen fur Strom, Wasser, Gas und
Telefon sowie an die Entwasserungsleitungen fir Schmutz- und Regenwasser (Trennsystem)
angeschlossen, sodass eine erschlieffungs- und ausbaubeitragsfreie Baulandqualitat besteht
(baureifes Land i.S. des § 3 (4) ImmoWertV). Ein Glasfaseranschluss ist bereits vorhanden.

Im Ubrigen hat die zur maRgeblichen ErschlieBungssituation aus behérdlicher Sicht im Rah-
men einer Standardabfrage um Auskunft gebetene Stadt PIén noch das Folgende bescheinigt:
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1. Das Grundstuck liegt an einer 6ffentlichen Stralde (B 430) mit gesichertem Zugang.

2. Das Grundstuick ist an die stadtische Vollkanalisation flir Schmutz- und Regenwasserent-
sorgung nach einem Trennsystem angeschlossen.

3. Es stehen keine Erschlielungskosten nach § 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Geldleistun-
gen nach § 64 BauGB sowie Ausgleichsbetrage nach § 154 BauGB und Forderungen nach
§ 135a BauGB oder dem § 8 Kommunalabgabengesetz (KAG) zur Abrechnung an bzw.
ruhen auf dem Grundstuck.

4. Das Grundstlck liegt an einer Bundesstrale, sodass die Stadt fur keine Ausbau- oder Er-
schlieBungsmalnahmen zustandig ist.

3.3 Beschaffenheit

Das gemeinsame Grundstick der Wohnungseigentimergemeinschaft Litjenburger Stralle
22, 22 a, 22 b besteht aus einem Flurstick und hat nach dem Bestandsverzeichnis des Grund-
buches eine Grélke von 2.538 m2 Der Zuschnitt ist nach einem graphischen Abgriff von der
Liegenschaftskarte mit einer Stralenfrontlange von 36,5 m und einer in Nordwest-Richtung
gemessenen mittleren Tiefe von etwa 68 m aus historischen Grinden etwas unregelmafig.
Das Gebaude wurde unsymmetrisch in anndhernd zentraler Position auf dem Grundstick mit
drei Hauseingangen auf der Nordostseite errichtet. Die absolute Gebaudelange/-tiefe betragt
etwa 58 m mit einer Gebaudebreite von 19,99 m auf der strallenzugewandten Sidostseite und
10,62 m auf der hinteren Nordwestseite. Dem Grundsatz nach steigt das Gelande von der
Lutjenburger StralRe flach nach Nordwesten an, sodass das Gebaude zweimal um ein halbes
Geschoss in der Hohe verspringt. Infolge der Gelandeabwicklung mit KG-Sockelausbildung
liegt das Erdgeschossniveau des Gebaudeteils Lutjenburger Stralle 20 mit einem 4-stufigem
Eingangspodest vor dem Treppenhaus héher, ein barrierefreier Zugang besteht damit nicht.

Die Fenster und Balkone der nachstehend noch néaher zu beschreibenden Wohnung Nr. 21
sind nach Sudosten und Sudwesten ausgerichtet, was einerseits zwar in der Besonnung tlw.
glnstig ist und durch die Wohnlage im 2. Obergeschoss auch eine relative Weitsicht erlaubt.
Andererseits ist der permanente Strallenverkehr der Litjenburger Strale hier deutlich horbar.

Die Uberbaute Grundflache (GR) des Gebaudekomplexes betragt nach der Bauvorlage des
Baugenehmigungsverfahrens 732,05 m? was ohne Berlcksichtigung von befestigten bzw.
versiegelten Flachen und baulichen Nebenanlagen im Verhaltnis zur Grundstiicksflache von
2.538 m? eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,29 als bauliches Nutzungsmaf} ergibt. Mit drei
anrechenbaren Vollgeschossen und nicht ausgebautem Dachgeschoss ermittelt sich die Ge-
schossflache (GF) mit 2.196,15 m?. Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist unter diesen Voraus-
setzungen (Dachgeschoss vermutlich nur als Bodenraum nutzbar, der nicht besichtigt werden
konnte) mit der wertrelevanten Geschossflachenzahl (wGFZ) in Héhe von 0,87 voll identisch.
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3.4 Baugrund und Grundwasser, Altlasten

Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen Uber den Grundwasserstand wurden durch
den Sachverstandigen nicht angestellt. Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund in Ublicher
Grundungstiefe wird in dieser Wertermittlung daher ohne weitere Nachforschungen angenom-
men. Das Grundstuck wurde ebenfalls auch nicht auf das Vorhandensein von umweltgefahr-
denden Altlasten oder sonstigen vornutzungsbedingten okologischen Lasten u. dgl. unter-
sucht. Ein Bewertungssachverstandiger ware namlich, was Altlasten, sonstige vornutzungs-
bedingte Okologische Lasten u. dgl. betrifft, auch nicht in der Lage diese festzustellen, even-
tuelles Gefahrenpotential abzuschatzen und anfallende Kosten flr eine eventuelle Sanierung
oder fur sonstige Mal3nahmen zu ermitteln. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezi-
alinstituten bzw. entsprechenden Fachgutachtern ausgetbt 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. Baumaterialien enthalten sind, die nach aktuellen Regelungen zur Verwendung von ge-
fahrdenden Materialien nicht mehr verbaut werden dirfen bzw. zu entfernen sind. (...).

So oder ahnlich lauten regelmaRig die Ublichen Standardformulierungen in Gutachten zum
Zweck der Verkehrswertermittiung. Da andererseits auch keine konkreten Anhaltspunkte z.B.
hinsichtlich vornutzungsbedingter Altlasten bzw. schadlicher Bodenveranderungen vorliegen,
wurde auf die Einholung einer gebihrenpflichtigen Auskunft aus dem Boden- und Altlastenka-
taster beim Amt fir Umwelt als Untere Bodenschutzbehdrde im Kreis Plon 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 maligeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches
(BauGB) und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

3.5.1 Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung)

Das Grundstuck wird im Flachennutzungsplan der Stadt Plon als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt.

3.5.2 Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Einen rechtskraftigen Bebauungsplan gibt es nach dem Bauleitportal des Kreises Plén nicht,
ein Aufstellungsverfahren ist nicht bekannt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist vielmehr
nach der planersetzenden Vorschrift des § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Danach ist ein Bauvorhaben

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 25/24



WET Nr. 21 - Litjenburger StralRe 22 in 24306 Plon Seite 11 von 42

insbesondere dann zulassig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen baulichen Nutzung
des Grundstlcks kénnen ansonsten nur durch die zustédndige Untere Bauaufsichtsbehdrde im

Kreis PIon (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage) erteilt werden.

3.5.3 Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch etc.

Sonstige Satzungen nach dem Baugesetzbuch (BauGB) sowie das Grundstiuck und den un-
mittelbaren Einwirkungsbereich der Umgebung betreffende sonstige Planabsichten, Festset-

zungen oder wertrelevanten Umstande sind dem Sachverstandigen nicht bekannt geworden.

3.5.4 Baulasten

Nach schriftlich erteilter Auskunft der Unteren Bauaufsichtsbehdrde im Kreis Plon ist das
Grundstiick Litijenburger Stralle 22, 22 a, 22 im Baulastenverzeichnis der Stadt PIon mit einer
sog. Abstandsflachenbaulast enthalten, die das Flurstiick 123/11 begtinstigt und das slidwest-
lich angrenzende Nachbarflurstick 123/7 belastet. Der Werteinfluss ist flr die Bewertung einer
einzelnen Wohnung eines bereits bebauten Mehrfamilienhausgrundstiicks vernachlassigbar
gering, sodass auf weitere Ausfihrungen verzichtet werden kann. Das Baulastenblatt mit La-
geplan und Gruneintragung der Abstandsflache ist dem Gutachten als Anlage 16 beigefigt?.

3.5.5 Denkmalschutz etc.

Das Grundstickistin derwdchentlich aktualisierten Liste der Kulturdenkmale des Kreises Plon
mit Schutzzonen, Sachgesamtheiten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, Einzeldenkmale,
Grundenkmale etc. nicht eingetragen?. Archaologische Kulturdenkmale und Schutzzonen sind
nicht bekanntgewordens. Das Grundstuck liegt in keinem archdologischen Interessengebiet*.

1 Durch Erklarung gegeniiber der Bauaufsichtsbehdrde kdnnen Grundstiickseigentiimerinnen oder Grundstiickseigentimer 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtungen zu einem ihre Grundstiicke betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen Ubernehmen, die sich
nicht schon aus 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ergeben. Baulasten werden unbeschadet der privaten Rechte Dritter mit der
Eintragung in das Baulastenverzeichnis wirksam und wirken auch gegeniber 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 zuldssig wéare. Typische Baulasten sind z.B. wie hier
Abstandsbaulasten, Vereinigungsbaulasten oder Stellplatzbaulasten, aber z.B. auch Baulasten zur Sicherung der Nutzung durch
eine bestimmte Personengruppe. Eine Baulast erlischt durch den schriftlichen Verzicht der Baurechtsbehdrde. Die Baurechtsbe-
hérde muss den Verzicht erklaren, wenn ein 6ffentliches Interesse an der Baulast nicht mehr besteht.

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

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

4 Einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/resources/apps/ArchaeologieSH.
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3.5.6 Landschaftsplane, Natur- und Wasserschutz etc.

Auf eine gebuhrenpflichtige Auskunft beim Amt fur Umwelt des Kreises PIon als Untere Natur-
schutz-, Wasser- und Abfallbehdrde wurde verzichtet. Der Sachverstandige geht davon aus,
dass fur das bebaute Grundstiick keine wertrelevanten naturschutz- und wasserrechtlichen
Ausweisungen und Landschaftsplane unmittelbar einwirken und dass keine Naturdenkmale
und keine besonders geschitzten Biotope vorhanden sind.

4 Nutzung des Grundstiicks

4.1 Allgemeines

Das Grundstick der Wohnungseigentimergemeinschaft Lutjienburger StralRe 22, 22 a, 22 b
ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut. Der Gebaudekomplex ist voll unterkellert und
verflgt Uber drei Vollgeschosse und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss als Bodenraum.
Vorhanden sind insgesamt 21 Wohneinheiten. Alleiniger Gegenstand dieses Gutachtens ist
die Wohnung Nr. 21 im 2. Obergeschoss des vorderen Gebadudeteils Litjenburger Stralle 22
als 4-Zimmer-Wohnung mit Kiche, Essplatz, WC, Bad, Flur und 2 Balkonen. Die Wohnflache
wird in der Teilungserklarung mit 84,04 m? angegeben. Das gemeinsame Treppenhaus er-
schlielt hier drei Wohnungen je Vollgeschoss, mithin 9 Wohneinheiten. Im nur eingeschrankt
besichtigten Kellergeschossteil gibt es nach dem Aufteilungsplan einen Heizungs-, einen
Oltank-, einen Installationsraum und eine Waschkiiche. Zugénglich war ein Trockenraum und
ein Fahrradkeller (vormals Oltankraum). Hinzu kommen Abstellrdume zugunsten der einzel-
nen Wohnungen mit jeweils gleichen Nummern. An den Grundstucksfreiflachen sind wonhl
keine Sondernutzungsrechte vergeben. Von den insgesamt 21 Stellplatzen als Bestandteil des
Gemeinschaftseigentums wurde verwaltungsintern jeder Wohnung ein Stellplatz zugordnet.

Diese Bebauung ist am 21.07.1970 als Bau eines Mehrfamilienwohnhauses (21 Wohnungen)
bauordnungsrechtlich mit den tUblichen Auflagen/Bedingungen genehmigt worden. Ein die da-
malige Olheizung betreffender Nachtrag datiert vom 16.02.1971. Die Gebrauchsabnahme hat
am 01.12.1971 stattgefunden. Der Gebrauchsabnahmeschein wurde erst am 28.08.1972 aus-
gestellt, sodass am Wertermittlungsstichtag ein Gebaudealter von etwa 52 Jahren entsteht.

4.2 Wohnungseigentumsbildung

Das Wohnungseigentum wurde gebildet mit Teilungsurkunde vom 05.05.1973. Die Abge-
schlossenheitsbescheinigung der Baugenehmigungsbehorde fiir die im Aufteilungsplan mit
den Ziffern 1 bis 21 bezeichneten Wohnungen und den mit Ziffern 1 bis 21 bezeichneten nicht
zu Wohnzwecken dienenden Rdumen stammt vom 31.08.1970. Berichtigungs- oder Ande-
rungserklarungen sind im Grundbuch bisher nicht eingetragen worden. Gegenstand des Gut-
achtens ist nach der Teilungsurkunde ein "51/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem
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Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichneten Wohnung im 2. Oberge-
schoss, Wohnflache ca. 84,04 m?, und dem Keller Nr. 21, Nutzflache ca. 5,54 m?".

Ansonsten bestimmt die maRRgebliche Teilungsurkunde — auszugsweise — noch das Folgende:

- Dem Wohnungseigentimer ist es grundsatzlich nicht gestattet eine berufliche oder gewerb-
liche Tatigkeit — gleich welcher Art — in der Wohnung nachhaltig auszuiiben oder durch Dritte
ausuben zu lassen bzw. die Wohnung oder Teile davon Dritten zu diesem Zweck zu Uber-
lassen. Ausnahmen bedirfen der vorherigen Zustimmung (Einwilligung). (...).

- Die auf den Parkflachen mit den Wohnungsnummern gekennzeichneten und bezifferten
Pkw-Abstellplatze dienen nicht dem allgemeinen Gebrauch. Sie durfen nur von den Mitei-
gentimern benutzt werden, die einen Pkw-Abstellplatz zur dauernden Nutzung kauflich er-
worben haben. Die Pkw-Abstellplatze dirfen nur zum Abstellen von polizeilich zugelassenen
Personenkraftwagen genutzt werden. Hinweis: Der zur tatséchlich ausgelibten Stellplatzsi-
tuation um Auskunft gebetene Verwalter hat dem Sachversténdigen ein Protokoll der Eigen-
tiimerversammlung vom 30.01.1986 libersandt. Top 7 C) ist zu entnehmen, dass der Ge-
brauch von der im gemeinsamen Eigentum stehenden Hoffldche nach billigem Ermessen zu
regeln ist, auch wenn einige Kaufvertrdge anderslautende Klauseln enthalten sollten. Hierzu
bestimmt die Hausordnung, dass pro Partei jeweils nur ein Pkw abgestellt werden darf. Da
die Kfz-Stellflichen in der Vergangenheit stets aus der Instandsetzungsriicklage ausgebes-
sert wurden, wird vorgeschlagen, auch hier die entsprechende Bestimmung der Teilungsur-
kunde an die Praxis anzupassen. Klargestellt werden soll in § 4 (7) der Teilungsurkunde
auch, dass lediglich ein Sondernutzungsrecht an den Pkw-Stellplatz erworben wird. In der
Abstimmung erfolgte eine einstimmige Annahme. Ein Sondernutzungsrecht an einem Stell-
platz zugunsten der Wohnung Nr. 21 ist im Wohnungsgrundbuch nicht eingetragen. Nach
Auskunft des Verwalters wurde der Wohnung Nr. 21 verwaltungsintern der Stellplatz Nr. 18
zur Alleinnutzung zugeordnet. Der ebenfalls (ibersandte Lageplan mit Stellplatzzuordnung
des Verwalters (im Lageplan nicht nummeriert) ist dem Gutachten als Anlage 13 beigefiigt.

- Eine Veraullerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung. Das gilt nicht, wenn sie
im Wege der Zwangsvollstreckung, nach § 18 WEG oder durch den Konkursverwalter erfolgt.
Die Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund versagt werden. (...).

- Jeder Eigentimer hat sein Sondereigentum auf seine Kosten instand zuhalten und instand
zusetzten. Diese Verpflichtung umfasst insbesondere den inneren Wand- und Deckenputz,
den FulRbodenbelag, die nichtragenden Zwischenwande, soweit sie nicht zum gemeinschaft-
lichen Eigentum gehoren, das Holzwerk, Leitungen jeder Art und ihre Teile von der Abzwei-
gung an. Die Verpflichtung umfasst ferner im Bereich des Sondereigentums den Anstrich der
fur den gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Leitungen jeder Art sowie der Innenseite
der Fenster, der Wohnungsabschlusstiren und der Heizkorper, die Beseitigung von Glas-
schaden und die Instandsetzung und Instandhaltung der Wohnungsabschlusstiren ein-
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schlief3lich der Turrahmen nebst Verkleidung. Einrichtungen, Anlagen und Gebaudeteile, die
nach der Beschaffenheit oder dem Zweck des Bauwerks oder gemaR dieser Teilungserkla-
rung zum ausschlieBlichen Gebrauch durch einen Eigentiimer bestimmt sind, sind von ihm
auf seine Kosten instand zuhalten und instand zusetzen.

- Der Eigentumer darf nicht die auRere Gestalt des Bauwerks und seine im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Bestandteile — insbesondere die Farbe des auerhalb des Sonderei-
gentums sichtbaren Anstrichs —ohne Zustimmung des Verwalters verandern. Das Anbringen
von Balkonverkleidungen oder Markisen (ganz oder teilweise) ist nicht gestattet.

- Von den allen Eigentimern zur Last fallenden Kosten werden auf den einzelnen umgelegt:
a) nach dem Verhaltnis der entsprechenden Miteigentumsanteil alle Lasten einschlieRlich
Sonderfonds und Instandhaltungsrticklage, b) nach dem Verhaltnis der Quadratmetergrofien
des Sondereigentums die Pauschalvorauszahlungen fir die Kosten der Zentralheizung. Die
tatsachlichen Heizungskosten werden durch einen mit Mehrheitsbeschluss der Eigentumer
festgelegten prozentualen Anteil der Gesamtkosten als Grundkosten, der restliche Anteil auf
Grund des Ablesungsergebnisses der Warmemesser verrechnet.

)

4.3 Bewirtschaftungskosten

Nach den zur Verfugung stehenden Bewirtschaftungsunterlagen des Verwalters und den In-
formationen des Antragstellers entfallt auf die Wohnung Nr. 21 zurzeit eine monatliche Haus-
geldvorauszahlung in Hohe von 415,00 € (einschlieBlich 95,00 € Heizkosten), was einen rela-
tiven Vergleichswert von 4,94 €/m? Wohnflache i.S. der Teilungsurkunde ergibt. Ein Einzelwirt-
schaftsplan wurde nicht zur Verfugung gestellt. Die Kostenpositionen sind insoweit dem Ge-
samtwirtschaftsplan 2024 und der Einzelabrechnung der Wohnung Nr. 21 fur das Wirtschafts-
jahr 2023 zu entnehmen, die dem Gutachten als Anlage 14, 15 selbsterklarend beigeflgt sind.
Der Endstand der Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2023 betragt 96.452,26 €, was im Ver-
haltnis zum 51/1.000 Miteigentumsanteil der Wohnung Nr. 21 rechnerisch 4.919,07 € ergibt.

Die Beschlusssammlung wurde vom Verwalter nicht zur Verfigung gestellt. Den stattdessen
zur Verfigung stehenden Protokollen der letzten drei Eigentimerversammlungen ist — aus-
zugsweise — noch das Folgende entnehmen:

Eigentumerversammlung vom 25.05.2023

Unter Top 3 (Bericht des Verwalters) berichtet der Verwalter u.a. von Feuchtigkeitsproblemen
in den Hausern 22 und 22 a. Es wurde ein Gutachter herangezogen. In der Wohnung Nr. 21
trat Wasser oberhalb der Balkontiir aus dem Mauerwerk aus. Das Mauerwerk wies zahlreiche
Schaden auf, die zur Wasseraufnahme flihrten. Das Mauerwerk oberhalb der Balkontir bis in
die Spitze hinein wurde verkleidet. Seitdem tritt kein Wasser mehr in die Wohnung ein.
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Unter Top 9 (BaumafRnahmen 2023) wurde die Erstellung eines Energieeinsparkonzepts eror-
tert und der Verwalter einstimmig ermachtigt, das Architekturbiiro (...) den Auftrag zum Ange-
botspreis von 21.873,87 € zu erteilen.

Unter Top 11 (Nutzung der Fahrradkeller) haben sich Bewohner dagegen ausgesprochen, in
dem Fahrradkeller des Hauses 22 a Fahrrader aus dem Haus 22 aufzunehmen. Der Fahrrad-
keller im Haus 22 wurde erst eingerichtet, nachdem die Heizung von Ol auf Gas umgestellt
wurde und die Heizdltanks ausgebaut wurden. Bis zu diesem Zeitpunkt wurde alle Fahrrader
in den Fahrradkellern der Hauser 22 a und 22 b abgestellt. Im Gegensatz zu den Fahrradkel-
lern der Hauser 22 a und 22 b kann der Fahrradkeller im Haus 22 nur durch das Treppenhaus
erreicht werden, was insbesondere mit E-Bikes schwierig ist. Einer E-Bike-Nutzerin wurde
durch die Verwaltung erlaubt, den Fahrradkeller des Hauses 22 a zu nutzen. Diese MaRnahme
stield auf erheblichen Widerstand im Haus 22 a. Von der Regelung wurde bisher kein Gebrauch
gemacht. Nach umfangreicher Diskussion bestand Einigkeit, zunachst an der bisherigen
Handlungsweise festzuhalten, dass in jedem Haus nur die Fahrrader der dortigen Wohnungen
in den jeweiligen Fahrradkellern abgestellt werden dirfen. Explizit sollen Sonderrechte flir ein-
zelne Wohnungseigentimer/Mieter vermieden werden. Gleichwohl ist die Versammlung an
einer Problemlosung interessiert. Es wurde einstimmig beschlossen, dass der Verwalter die
Aufstellung einer Fahrradabstellanlage prift, wo Fahrradstellplatze ggf. gegen ein gesonder-
tes Entgelt von Interessierten angemietet werden konnen.

Eigentimerversammlung vom 25.07.2024

Unter Top 3 (Bericht des Verwalters) berichtet der Verwalter, dass Glasfaseranschliisse flr
alle Wohnungen hergestellt sind. 2 Mieter nutzen die Anschlisse, wollen aber keine Erstattung
der Kosten. Beide werden in den 2 Jahren Mindestvertragslaufzeit (2023/2024) jeweils einen
kleinen Prasentkorb erhalten.

Der Versicherungsvertrag wurde um den Bereich Elementarschaden erweitert.

Es besteht Einigkeit, dass Angebote zur Anschaffung von fernablesbaren Erfassungsgeraten
eingeholt werden sollen, um den glinstigsten Bieter mit der Umrlstung der Heizkdrper fur die
Abrechnungsperiode 2025 zu beauftragen.

Der Aufbau von 6 Fahrradboxen oder eines begehbaren Fahrradhauses kostet rd. 10.000 €
bis 14.000 €. Um die Kosten auszugleichen, wiirden je Stellplatz Mieten in Héhe von monatlich
7 € (Box) bzw. 10 € (Fahrradhaus) erforderlich werden. Wenn entsprechendes Interesse vor-
handen ist, kdnnten die Boxen/das Haus in der Nahe des Gartengeratehauses des Hausmeis-
ters aufgebaut werden.

Die Bewilligung des Zuschusses fur die Sanierungsplanung steht noch aus, sodass die Pla-
nungsarbeiten derzeit stocken.

Unter Top 8 (Hausgelderhéhung zur Riicklagenaufstockung) wurde bei zwei Enthaltungen ein-
stimmig beschlossen, dass das Hausgeld ab 01.09.2024 um monatlich 60 € erhdht wird, was
ein Jahresaufkommen von 15.120 € (s. Anlage 14 Position Riicklagenaufstockung) ergibt.
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Eigentiumerversammlung vom 29.10.2024

In der auRerordentlichen Eigentimerversammlung wurde im Wesentlichen ein energetischer
Sanierungsfahrplan durch die beauftragte Planerin mit vier Manahmenpaketen inkl. Kosten-
schatzung vorgestellt, der als Ausfertigung vom 14.10.2024 mit Gesamtkosten in Hohe von
2.891.462 € inzwischen vorliegt. Unter Bericksichtigung der Gesamtkosten aller genannten
MalRnahmen besteht Einigkeit, dass energetische Sanierungsmaflinahmen nur schrittweise
unternommen werden kdnnen. Es erscheint nur sinnvoll, die Sanierungsmaflinahmen durch-
zufuhren, wenn die baulichen Voraussetzungen dafur gegeben sind. Es macht keinen Sinn
Bauteile und Gerate vorzeitig zu ersetzen, wenn noch eine lange technische Lebensdauer
besteht. Die Kellerdeckendammung sollte z.B. erst dann ausgefiuhrt werden, wenn die Was-
serleitungen in den Kellerrdumen erneuert sind. (...). Es zeichnet sich ab, dass allenfalls tUber
die Mallnahmenpakete 1 (Kellerdecke dammen, Treppenwande im KG und DG auf der unbe-
heizten Seite dammen, Tlren zu unbeheizten Keller- und Dachraumen austauschen, Zwangs-
[Gftungsoéffnungen in den Kiichen schlieRen = 368.305 €) und 2 (Austausch von Fenstern und
AulRentliren mit Fensterbanken sowie Laibungen dammen = 905.471 €) nachgedacht wird.
Dem Bericht des Verwalters ist noch zu entnehmen, dass die Umstellung der Heizkostenver-
teiler auf Funkmessgerate zu Jahreskosten in H6he von 2.400 € im Januar 2025 erfolgt.

AbschlieRend ist noch darauf hinzuweisen, dass einem Erwerber die inhaltliche Kenntnis-
nahme aller Versammlungsprotokolle mit Beschlusssammlung des Verwalters sowie die voll-
standige Teilungsurkunde zum Zwecke der eigenen Meinungsbildung immer anzuraten ist.

5 Beschreibung der baulichen Anlagen®

5.1 Rohbaumerkmale

Aullenwande: Nach der Baubeschreibung des Baugenehmigungsverfahrens
bestehen die Kellerwdnde aus 36,5 cm KSV, der Sockel Uber
Gelande ist verputzt mit Farbanstrich. Aufgehende Wande In-
nenputz, 24 cm Kalksandstein mit Mértelfuge und Vormauerzie-
geln. Fensterband der Treppenhauser Putz mit Farbanstrich.

5 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 gepruft. Die formelle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen wird
insofem — soweit nicht ausdriicklich anders angegeben — voll umfénglich vorausgesetzt. Gebdude und AulRenanlagen werden nur
insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, Fenster etc.) wurde nicht gepriift; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Etwaige Bauméangel/-schaden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumangel/-schaden
auf den Verkehrswert nur pauschal und uberschlagig geschatzt beriicksichtigt. Es wird empfohlen, ggf. eine diesbeztglich vertie-
fende bautechnische Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

5.2 Ausbauzustand

Treppen:

Fenster:

Turen:

Die Nordwestseite des Hauses Lutjenburger Stralle 22 b hat
nachtraglich ein WDV-System mit Riemchen erhalten, das Gie-
beldreieck auf der Sudwestseite des Hauses Lutjenburger
Stralle 22 wurde mit farbigen Fassadenpaneelen verkleidet.

Wohnungstrenn-, Treppenhaus- und Brandwande aus 24 cm
KSV-Mauerwerk, tragende und nicht tragende Zwischenwande
aus 24 cm und 11,5 cm KSL, im Ubrigen beidseitig mit Putz.

Unterer Abschluss Betonsohle mit Zementestrich. Geschossde-
cken aus 17 cm und 13 cm Stahlbeton mit 2 cm Dammung und
3,5 cm Estrich. Die oberste Geschossdecke aus 13 cm Stahlbe-
ton zum nicht eingesehenen Dachbodenraum soll nachtraglich
15 cm Dammung mit 1,90 cm Spanplatten erhalten haben.

Sattel-/Kehlbalkendacher als Nadelholzkonstruktion mit einer
Eindeckung aus vermortelten Betondachsteinen noch aus dem
Baujahr. Die Regenrinnen u. Fallrohre bestehen aus Zinkblech.

Vor dem Haus Lutjenburger StralRe 22 vierstufiges Eingangspo-
dest aus Waschbetonplatten mit einseitigem Stahlgelander.
Treppen zwischen Keller und 2. Obergeschoss aus Stahlbeton
mit Werksteinbelag auf den Tritt- und Setzstufen und in den
Treppenausfluren mit Stahlgeldander und einem ummantelten
Flachstahlhandlauf. Der Bodenraum wird vermutlich mit einer
Einschubtreppe erschlossen. Die Bodenluke im Flur konnte nicht
gedffnet werden, sodass eine Besichtigung nicht moglich war.

Fenster aus unterschiedlichen Einbaujahren aus Holz und aus
Kunststoff mit Isolierverglasungen, auflen farbig, innen weil. In
der Wohnung Nr. 21 wurde im Durchgang inzwischen altere
Holzfenster sowie Fensterbanke aus Juramarmor festgestellt,
vereinzelt auch zementgebunden. Die duferen sind als Klinker-
sohlbank hergestellt. Die im Sockel erkennbaren Kellerfenster
sind meist erneuert aus Kunststoff, tiw. auch aus Stahllochgitter.

Eingangstir zum Treppenhaus Litjenburger Stral’e 20 als er-
neuerte Kunststoff-/Leichtmetallkonstruktion mit Seitenelement
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Bodenbelage:

Sanitare Ausstattung:

Beheizung:

Sonstige Ausstattung:

und Isolierglas. Wohnungsabschluss- und Innentiren der Woh-
nung Nr. 21 mahagoniart furnierte TUrblatter mit Stahlumfas-
sungszargen. Die Kuchentir steht im Keller und soll verzogen
sein. Die Balkontiren entsprechen der Fensterbeschaffenheit.
Im Keller gibt es Stahl- und Holzlattentiren flur die Abstellrdume.

In der Wohnung Nr. 21 gibt es mieterseitig eingebrachten Vi-
nylboden im Flur und im Schlafzimmer, Fliesen in der Kuche so-
wie als Kleinmosaik aus dem Baujahr im WC-Raum und im Bad,
Parkett im Wohnzimmer mit Essplatz, ansonsten Textilbelag.

WC-Raum innenliegend ohne Fenster mit Stand-WC und tief-
hangendem Spillkasten sowie ein kleines Waschbecken mit
Drehgriffarmatur fur Kaltwasser. Wandfliesen gibt es im Bereich
des Waschbeckens. Das fensterlose Bad verfugt Gber eine ein-
geflieste Badewanne, ein Stand-WC mit tiefhangendem Spul-
kasten und einen Waschtisch. Einhandhebelarmaturen. Wande
etwa halbhoch gefliest. Insg. sind einfache Ausstattungen vor-
handen, die uberwiegend noch dem Baujahr zuzuordnen sind.

Der Heizungsraum im Kellergeschoss konnte nicht betreten wer-
den. Nach den zur Verfugung stehenden Informationen ist ein
Gas-Brenntwertkessel des Baujahres 2010 mit 1.000 | Multifunk-
tionsspeicher fur Heiz- u. Trinkwasser mit Solarthermieunterstut-
zung mit 14 Flachkollektoren auf der straldenzugewandten Dach-
flache vorhanden. Die Installationen in der Wohnung Nr. 21 be-
stehen aus Rippenheizkorpern mit Thermostatventilen aus dem
Baujahr bzw. Plattenheizkérpern in Sanitarrdumen und im Flur.

Die vorhandene Einbauktliche (weil3) mit Fliesenspiegel aus dem
Baujahr (gelb) hat keinen besonderen Zeitwert aus Altersgrin-
den. Die Kiche wurden nach dem Mietvertrag den Mietern mit
Elektrogeraten kostenlos zur Verfligung gestellt. Die Mieter wur-
den zur Instandhaltung verpflichtet. Backofen mit Keramikkoch-
feld und Geschirrspulmaschine werden als Mietereigentum an-
gegeben. Die Altgerate sollen im Kellerraum stehen. In der Ku-
che ist auch die mietereigene Waschmaschine angeschlossen.
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Balkone als Betonkragplatten mit FuRBbodenbelag aus Fliesen
und Bristungsgelander aus beplankten Vierkantstahlprofilen.

Klingel- und Taréffnungsanlage mit Wechselsprecheinrichtung.
Die Elektroinstallationen sind dem Baujahr zuzuordnen.

Kellerraum Nr. 21 als Bestandteil des Sondereigentums, der ab-
weichend von der Nutzflachenangabe der Teilungsurkunde nach
dem Grundrissplan des Kellergeschosses deutlich groRer ist.

Gemeinschaftlicher Trocken- und Fahrradabstellraum im KG.

Nutzung des Stellplatzes Nr. 18 (interne Verwalterzuweisung).

5.3 AuBenanlagen Vorhanden sind die Ver- und Entsorgungseinrichtungen nach
Abschnitt 3.2 und Einfriedungen in tlw. nachbarlicher Zuordnung
in Form von Stabgitter-, tlw. Maschendrahtzaun und Hecken. Die
freie Zufahrt mit Zuwegung hat Betonsteine, der Gebaudevor-
platz mit Stellplatzen (die Markierungen sind tiw. schlecht er-
kennbar) und der Standplatz fiir Millbehalter sind asphaltiert, die
Hauszuwegungen sind mit Waschbetonplatten befestigt. Die
sonstigen Grundstucksfreiflachen sind im Wesentlichen als Ra-
sen angelegt, gartnerisches Gestaltungsgrin ist im Gblichen Um-
fang vorhanden. Insgesamt gesehen handelt es sich um typisch
ausgestattete AuRenanlagen einer Mehrfamilienhausbebauung.

5.4 Erhaltungszustand und Qualitatseinordnung®

Wie bei der Bewertung von Wohnungseinzeleigentum Ublich, wurde nur eine von insgesamt
21 Wohneinheiten und nicht die Gesamtanlage besichtigt, sodass sich der Kenntnisstand im
Wesentlichen auf den aueren Eindruck, das Treppenhaus, die tiw. zuganglichen Kellerraume
und auf das Sondereigentum der im 2. Obergeschoss belegenen Wohnung Nr. 21 beschrankt.
Im nur kurzzeitigen Durchgang zum Zweck der Verkehrswertermittlung waren fur das Gemein-
schaftseigentum augenscheinlich keine gravierenden bzw. werterheblichen Mangel/Schaden
erkennbar, die zwingend einer sofortigen Beseitigung bedirfen. Unter Beriicksichtigung des
Baujahres ist insoweit von weitgehend normallblichen Zustandsmerkmalen auszugehen (z.B.
sind am Verblendmauerwerk partiell Ausblihungen und witterungsbedingte Einfliisse sowie
kleinere Putzsch&den und abblatternde Farbe am Sockel und an Stitzmauern erkennbar).

6 Es ist auch an dieser Stelle nochmals ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass ein Ortstermin zum Zweck der Verkehrswerter-
mittlung eine Priifung nach Augenschein ist und kein Bausubstanzgutachten oder dieses ersetzen kénnte. 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 Ulber
tierische/pflanzliche Holzzerstorer oder Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Bodenverunreinigungen (Altlasten),
Schall-, Brand- und Wéarmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe (wie Asbest, Formaldehyd, Lindan, PCP, PAK, Schwermetalle,
Radon etc.) kénnen daher nicht getroffen werden, derartige Untersuchungen miissen Bausachversténdigen vorbehalten bleiben.
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Nach Lesart der Sachwertrichtlinie (SW-RL) bzw. Anlage 4 der neuen Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) (hier: Beschreibung der Gebaudestandards fir Mehrfamilien-
wohnhauser) kann das Gebaude naherungsweise etwa in die Standardstufe 2,3 der sog. Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010) eingeordnet werden, was aus aktueller Sicht einem
tiw. nicht mehr zeitgemafen bis tlw. noch knapp mittleren Ausstattungsstandard entspricht.
Nach dem Energieverbrauchsausweis vom 27.01.2022 mit dem Abrechnungszeitraum
01.01.2018 bis 31.12.2020 betragt der Endenergieverbrauch 118,3 kWh/(m?-a). Ein Rlick-
schluss auf den tatsachlichen Verbrauch einer einzelnen Wohnung ist damit nicht moglich.
Insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil sie
sowohl von deren Lage im Gebaude als auch vom individuellen Nutzerverhalten abhangen.

Die Wohnung Nr. 21 vermittelt im Durchgang einen noch durchschnittlich gepflegten Eindruck.
Das Entstehungsbaujahr Anfang der 1970er Jahre ist insbesondere in den Ausbaumerkmalen
(z.B. altere Sanitarausstattung) nach wie vor recht gut ablesbar. Vorhanden sind mehr oder
weniger Ubliche alters- und gebrauchsbedingte bzw. auch dekorative Schdnheitsreparaturer-
fordernisse. Die Fenster sind in der Unterhaltung tlw. sichtbar vernachlassigt. Tlw. gibt es
Schimmelbildung an den Fensterrahmen mit Dichtungen und Laibungen, was nach Einschat-
zung des Sachverstandigen auch auf falsches Liftungsverhalten zuriickzufiihren ist. Ansons-
ten besteht im Falle eines Mieterwechsels oder im Erwerbsfall zum Zweck der Eigennutzung

tiw. ein allgemeiner Investitionsbedarf zwecks Anpassung an zeitgemafieren Wohnkomfort.

5.5 Wohnflache’

Wohnzimmer 15,20 m?
Schlafzimmer 14,55 m?
Zimmer 10,40 m?
Zimmer 10,45 m?
Kiche 7,15 m?
Essplatz 7,60 m?
Bad 4,65 m?
wC 1,50 m?
Flur 10,95 m?
Balkon (zu 4) 0,75 m?
Balkon (zu V4) 1,85 m?

85,05 m?

7 Eine Wohnflachenberechnung ist in der eingesehenen Bauakte fiir den Wohnungstyp G nicht vorhanden. Die in der Bauakte
enthaltene Wohnflachenberechnung des Aufteilungsplanes ist vergilbt und nicht mehr lesbar, sodass die Wohnflachenangabe
der Teilungsurkunde in Hohe von 84,04 m? nicht exakt nachvollzogen werden kann. Die o. a. Einzelwohnflachen wurden 6rtlich
aufgemessen. Tlw. fehlende Male wegen z.B. nicht zuganglicher Wandflachen wurden hilfsweise graphisch abgegriffen oder
durch plausible Annahmen ersetzt. Der Wertermittiung wird eine Wohnflache von rd. 85,00 m? zugrunde gelegt. So oder so ist die
Abweichung zur Teilungsurkunde vergleichsweise gering. Dem Mietvertrag liegt eine Wohnflache von ca. 85,00 m? zugrunde.
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6 Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Vorbemerkung

Der in der Zwangsversteigerung mafigebliche Grundstiickswert 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
BauGB, bezogen auf den Zeitpunkt der Versteigerung, festgesetzt, wobei aus verfahrenstech-
nischen Grunden Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches grundsatzlich unbericksich-
tigt bleiben (unbelasteter Verkehrswert). Das Gleiche gilt sinngemaf fir grundstiicksgleiche
Rechte (z.B. Erbbaurecht), die der Versteigerung unterliegen.

6.2 Definition des Verkehrswertes

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvor-
stellungen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstlicksmarkt werden die Kauf-
preise zudem von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, persdnlichen
Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungsgeschick der
Marktteilnehmer, beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fir gleichartige Objekte
nicht selten unterschiedliche Kaufpreise. Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Ver-
kehrswert (Marktwert) "durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche 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 Grundstiicks
zu den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushan-
deln wirden (Wert fur jedermann). Mithin entspricht der Marktpreis (Verkehrswert) dem, was
Kaufer zu zahlen bereit sind und was Verkaufer akzeptieren! Voraussetzung dafur ist, dass
den Parteien ein durchschnittlicher, d.h. wie in den Vergleichskauffallen benétigter, Vermark-
tungs- bzw. Verhandlungszeitraum zur Verfigung steht. Dabei ist auch davon auszugehen,
dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein auldergewohnliches Interesse am Kauf
der Immobilie haben. Des Weiteren durfen Einflisse, die durch eine dem Kaufer bekannte
wirtschaftliche Notsituation des Verkaufers resultieren, nicht berlicksichtigt werdens.

8 Dass im Zwangsversteigerungsverfahren Gebote unterhalb des Verkehrswertes Ublich sind, darf nicht dazu fiihren, die wertbe-
einflussenden Umsténde dabei anders zu beurteilen als bei der Verkehrswertermittiung schlechthin. Ein Abschlag wegen des
"Makels" der Zwangsversteigerung (Zwangsversteigerungs- und/oder Zwangsverwaltungsvermerk) ist bei der Verkehrswerter-
mittlung deshalb nicht zuldssig.
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6.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es also, einen mdglichst marktkonformen Wert des
Grundstucks (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
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) mehrere normierte Verfahren an, die
sich generell gleichrangig gegeniberstehen. 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 Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
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 gewdhnlichen Geschéaftsverkehr daflr als Preis
erzielt werden kann. Dies ist regelmafig 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, dass i.d.R. keine
Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden mussen, da das Marktgeschehen sich
bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrickt! 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 Grundsticksmarkt Gbereinstimmen. Andernfalls muss auch beim

Vergleichswertverfahren eine Marktanpassung vorgenommen werden.

Der Sachverstandige hat sich vor diesem Hintergrund zundchst auch um eine Auskunft aus
der Kaufpreissammlung des ortlich zustandigen Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte
im Kreis PIon bemuht. Erstaunlicherweise konnten von der Geschéaftsstelle des Gutachteraus-
schusses flr Grundstickswerte im Kreis Plon fir das Stadtgebiet PI6n nur vier registrierte
Kauffalle in annadhernd noch zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag (ab 01.01.2021) in-
nerhalb der hier malRgeblichen Baualtersklasse (1960 bis 1980) mit vergleichbarer GréRen-
ordnung (70 m? bis 90 m? Wohnflache) mitgeteilt werden. Das Boden(richt)wertniveau wurde
mit >170,00 €/m? festgelegt, sodass von diesen insgesamt vier Fallen ein Kaufpreis bereits im
Vorwege wegen einer besonderen Lagegunst mit einem nicht mehr vergleichbaren Bo-
den(richt)wertniveau in H6he von 420,00 €/m? (Seegrundstlick) auszuschlie3en war.
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Die verbleibenden Falle haben in einer verkirzten Zusammenstellung das folgende Aussehen:

Datum Lage Baujahr Wohnfléche Kaufpreis
5/2023 Steinbergweg 1970 83 m? 2.048 €/m?
2/2024 Lutjenburger Stralle 1972 77 m? 1.818 €/m?
9/2024 Breslauer Strale 1970 72 m? 1.806 €/m?

Der arithmetische Mittelwert der eng begrenzten Stichprobe betragt 1.891,00 €/m? Wohnfla-
che. Die Standardabweichung® vom Mittelwert ermittelt sich mit 111,52 €/m?, der daraus resul-
tierende Variationskoeffizient'® ist mit 0,06 bereits gut verwertbar. Wiirde man den inzwischen
Uber 1 Jahr zurlckliegenden Kauffall aus dem Jahr 2023 aus Griinden der seitdem deutlich
negativ veranderten Marktgegebenheiten eliminieren, sinkt der arithmetische Mittelwert auf
1.812,00 €/m? ab. Es ist einsichtig, dass mit zwei oder auch drei Fallen kein Vergleichswert-
verfahren moglich ist. Hinzu kommt, dass diesem Datenmaterial im Einzelfall nicht entnommen
werden kann, in welchem Verhaltnis z.B. die Individualausstattungen und die sonstigen Be-
schaffenheitsmerkmale besonders positiv oder negativ vom Bewertungsobjekt abweichen. An-
dererseits sind nur wenige Kauffalle immer noch besser als gar keine, sodass der Erwartungs-
wert des Sachverstandigen mit deutlich weniger als 2.000,00 €/m? Wohnflache bestatigt wird.

Das Ertragswertverfahren hingegen eignet sich blicherweise fir die Verkehrswertermittlung
von Grundsticken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, dies ist insbeson-
dere bei Mietwohn- und Geschaftsgrundstiicken, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Ge-
werbe- und Industriegrundstiicken der Fall. Dem Kaufer eines derartigen Grundstiicks 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 fur ein vergleichbares Objekt) erwirtschaftet. Im Kern ist das Ertragswertver-
fahren daher darauf ausgerichtet, den auf den Wertemittlungsstichtag bezogenen Barwert
aller marktiblich erzielbaren kinftigen (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.

s KenngroRe, die eine Aussage Uber das MaR der Streuung der einzelnen Werte der Stichprobe um ihren Mittelwert macht.

10 Wahrend die Standardabweichung eine Zahl ist, deren GrofRe je nach Hohe des Mittelwertes variiert, gibt der Variationskoeffi-
zient die Standardabweichung als Prozentsatz des Mittelwertes an (Quotient aus Standardabweichung und Mittelwert). Die Gute
eines Zusammenhangs unabhangig von der GroRe der absoluten Werte kann so vergleichbar gemacht werden. In der Praxis der
Grundstiicksbewertung mit ihren generell weniger prazisen Daten haben sich dabei folgende Mafstébe entwickelt, die liberaler
sind als streng statistische Beurteilungen. Es gilt fir 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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Daruber hinaus kommt das Ertragswertverfahren sowohl bei neuen wie auch bei alteren Ei-
gentumswohnungen in Betracht, die in Bauart und Ausstattung mit Mietwohnungen vergleich-
bar sind. Dabeiist i.d.R. zwischen Eigentumswohnungen zu unterscheiden, die zumeist in sehr
guten Wohnlagen ublicherweise eigengenutzt werden, und solchen, die neben einer Eigen-
nutzung vornehmlich auch zum Zwecke der Vermietung (als Kapitalanlage) gehalten werden.
Im zweiten Fall handelt es sich dann um typische Renditeobjekte. Das Bewertungsobjekt ge-
hort insoweit grundsatzlich auch zu den Sowohl-als-auch-Objekten, denn Uber eine rein sach-
wertorientierte Eigennutzung hinaus, wie es bei typischen (freistehenden) Ein- bis max. Drei-
familienwohnhausern (als rechtliches Volleigentum) in aller Regel der Fall ist, werden ver-
gleichbare Wohnungen auch vermietet. Da es an einer ausreichenden Anzahl von geeigneten
Vergleichskaufpreisen mangelt und eine Vermietungspraxis in dieser Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft zudem nicht untypisch ist, steht dem stattdessen die exaktere Preisbemessung
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens ausgleichend gegenuber. Hinzu kommt,
dass die flr das Ertragswertverfahren benétigten Marktdaten in einer ausreichenden Qualitat
vorhanden sind. Dazu gehoren u.a. Liegenschaftszinssatze und marktublich erzielbare Mieten.

Mithin ist der hier gesuchte Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 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- und Zweifamilienhduser und Villen) zu nennen, die Ublicherweise zum Zwe-
cke der renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gebaut und gekauft) werden. Einfami-
lienhduser werden i.d.R. ndmlich nicht vermietet, sondern von dem Hauseigentiimer ganz oder
zum Uberwiegenden Teil bewohnt. Fur diesen steht die Annehmlichkeit im Vordergrund, un-
gestort nach seinem Geschmack und ohne Riicksicht auf andere Hausbewohner allein im
Haus wohnen zu kénnen. Hierfur ist er bereit, Mittel aufzuwenden, die, gemessen an dem im
Falle einer Vermietung des Einfamilienhauses erzielbaren Nutzungsentgelt, eine deutlich ge-
ringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals "erarbeiten" als z. B. ein weniger aufwendig be-
bautes Mietwohngrundstiick. Das Sachwertverfahren beruht insoweit im Wesentlichen auf ei-
ner nach technischen Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung. Bei der Verkehrswert-
ermittlung von Eigentumswohnungen kommt dieses Verfahren nur in au3erst seltenen Aus-
nahmefallen zur Anwendung. Einen typischen Ausnahmefall stellt z.B. eine Hausanlage dar,
bei der mehrere Hauser in der Rechtsform des Wohnungs- und/oder Teileigentums auf einem
Grundstuck errichtet worden sind oder errichtet werden (z.B. bei Doppel- und Reihenhausern).

In den Ubrigen Fallen bereitet die Anwendung des Sachwertverfahrens besondere Schwierig-
keiten, denn das Wohnungseigentum setzt sich aus dem Sondereigentum an einer Wohnung
und dem Miteigentum am gemeinschaftlichen Grundstiick zusammen. Die Eigentumsanteile —
und hier insbesondere auch der Gemeinschaftsanteil — lassen sich nach Gewerken ebenso
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kaum qualifizieren wie die individuellen Einflussmerkmale und die sich daraus ergebenden
Wertunterschiede, sodass eine eigenstandige Sachwertermittlung einer einzelnen Eigentums-
wohnung sachgerecht kaum maoglich ist. Hinzu kommt, dass keine geeigneten Sachwertfakto-
reni.S. des § 21 Abs. 3 ImmoWertV zur Verfugung stehen, denn der auf dem gewdhnlichen
Grundstiicksmarkt erzielbare Kaufpreis (Verkehrswert) ergibt sich erst durch Verringerung
oder Erhéhung des vorlaufigen Sachwertes um einen marktbedingten Korrekturbetrag, denn
eine Identitat zwischen Kosten und Wert besteht im Regelfall nicht. Mithin ist auf die Durch-
fuhrung des Sachwertverfahrens ausdrucklich zu verzichten, da es weder ansatzweise noch
unterstutzend geeignet ist, zum Verkehrswert eines einzelnen Wohnungseigentums zu fuhren.

6.4 Ertragswertermittlung

6.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur 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. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwendungen,
die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiickes auf-
wenden muss (Bewirtschaftungskosten). Beim allgemeinen (zweigleisigen) Ertragswertverfah-
ren (§ 28 ImmoWertV) werden die marktublich erzielbaren Ertrage in einen Boden- und einen
Gebaudewertanteil modellhaft aufgespaltet. Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzba-
res Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann
der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen
Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert.
Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich be-
grenzt erzielbarer Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet
werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist (vorlaufiger Ertragswert der bau-
lichen Anlagen). Die der Kapitalisierung zugrunde liegenden Paramater sind als Zeitraum die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes und als Zinssatz der fir die betreffende Im-
mobilienart ermittelte bzw. objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz. Der vorlaufige
Ertragswert ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen. Um den Ertragswert als Verfahrensergebnis zu erhalten, ist der vorlaufige Er-
tragswert gegebenenfalls noch an die Marktlage anzupassen und um den Werteinfluss der
besonderen objekispezifischen Grundstliicksmerkmale zu korrigieren. Das Ertragswertverfah-
ren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markttblich er-
zielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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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 Grundstlickswert 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 Auf’enanlagen) 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 Grundsttick hinreichend tbereinstimmende Grundsticks-
merkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Etwaige Anderungen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind auf der Grundlage von geeigneten Indexrei-
hen oder von geeigneten Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktub-
licher Zu- oder Abschlage oder in anderer Weise zu berilcksichtigen. Die Kaufpreise sind um
die Werteinfliisse besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen 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
prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts an-
zupassen. Bodenrichtwerte sind insbesondere dann geeignet, wenn sie entsprechend den 6rt-
lichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert und nach Art und
Mal} der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zu-
standes und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt hinreichend bestimmt und mit
der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir 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 Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens ist nicht mdoglich, da keine geeigneten Ver-
gleichskaufpreise in unbebauter Qualitat und in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag
dieses Gutachtens zur Verfiigung stehen und Kaufpreise z.B. aus Neubaugebieten der Stadt
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Plon bereits aus grundsatzlichen Erwagungen heraus nicht geeignet sind. Die Bodenwerter-
mittlung erfolgt deshalb im nachfolgenden Abschnitt auf der Grundlage des zur Verfligung ste-
henden Bodenrichtwertes, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhalt-

nisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes'".

6.4.2.1.2 Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis PIon hat zum Wert-
ermittlungsstichtag 01.01.2024 fur den hier mafRgeblichen Wohnsiedlungsbezirk — westlich der
Lutjenburger StralRe — einen Bodenrichtwert in Hohe von 260,00 €/m? festgestellt'2. Inhaltlich
handelt es sich um einen zonalen Bodenrichtwert (Zone 118), definiert als Wohnbauflache fur
den Teilmarkt der ertragsorientierten Mehrfamilienwohnhduser mit einer wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von 1,0. Weitere Qualitatsfestsetzungen gibt es hingegen nicht.

Da der Bodenrichtwert aus einer weitgehend lagegleichen Nachbarschaft stammt, sind meh-
rere der sonst wertbildenden Faktoren unberlcksichtigt zu lassen, sodass ein Abschlagsmaf}
fur die aus wohnungsinterner Sicht deutlich nachteilige Straflenverkehrsbelastung verbleibt,
das im zonalen Vergleich auf -5% zu begrenzen ist. Damit verbleibt im Wesentlichen immer
noch das abweichende bauliche Nutzungsmal}, das im Abschnitt 3.3 mit einer wGFZ in H6he
von 0,87 bereits vorermittelt wurde (Dachgeschoss vermutlich nicht ausbauféhig)'. Damit ist
das Grundstick geringer ausgenutzt als das Bodenrichtwertgrundstiick mit einer wGFZ in
Hohe von 1,0. Geringer ausgenutzte Grundstlicke werden auf diesem Grundstlicksteilmarkt
relativ (€/m?) niedriger gehandelt, was nach den vom Gutachterausschuss flr Grundstuticks-
werte im Kreis PIon zur allgemeinen Anwendung empfohlenen wGFZ-Umrechnungskoeffizien-
ten ein Abschlagsmald von -4% ergibt'4. Weitere Zu- oder Abschlage sind an dieser Stelle nicht
zu beriicksichtigen. Eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes ist im Ubrigen nicht
erforderlich, da insbesondere eine positive Bodenwertanderung derzeit unwahrscheinlich ist.

Ansonsten besitzt die Wohnung Nr. 21 einen relativen Miteigentumsanteil von 51/1.000 an
dem gemeinschaftlichen Eigentum (Gebaude, Grund und Boden), sodass mit Unterstiitzung

11 Bei der Ertragswertermittiung von Immobilien, die eine noch ausreichend lange Restnutzungsdauer (230 Jahre) aufweisen, ist
der von der ImmoWertV gestellte Anspruch des Vergleichswertverfahrens auch weitgehend praxisfremd, denn das Bodenricht-
wertverfahren erflllt in aller Regel bereits die zu stellenden Anforderungen. Der Bodenwert braucht insoweit auch nicht mit tiber-
triebener Genauigkeit ermittelt zu werden, weil selbst grobe Fehler sich nur marginal auf das Ertragswertergebnis auswirken.

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

13 Der Bodenwert eines Grundstiicks ist — neben der Lage und der Art der zulassigen baulichen Nutzung — bekanntlich wesentlich
abhangig von der baulichen Ausnutzbarkeit. Ein Grundstiick isti.d.R. dann héherwertiger, wenn es héher baulich genutzt werden
kann. Das relative und absolute Mal} der baulichen Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks bestimmt sich neben der Uberbaubaren
Grundstlcksflache, zulassigen Grundflache, Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Hohe der baulichen Anlagen, Baumas-
senzahl im Wesentlichen durch die (realisierbare) Geschossflache und die Geschossflachenzahl (GFZ). Von den beschriebenen
Kennzahlen fiir das Mal® der baulichen Nutzung hat hierbei die sog. wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) die hochste
Aussagekraft, da sie entgegen der stadtebaulichen Geschossflachenzahl liber alle Gebaude und Geschosse die aufs Grundstiick
maximal zulassige, baulich nutzbare (Bruttogeschol3-)Flache eine Aussage macht, sodass wirtschaftlich nutzbare Aufenthalts-
raume in weiteren Geschossen (z.B. DG) einschlieBlich der zugehdrigen Treppenraume/Umfassungswande einzubeziehen sind.
14 vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 75 bzw. auch einzusehen im Internet unter https://danord.gdi-sh.de/viewer/payload/le-
genden/bodenrichtwerte/umrechnungskoeffizienten/57_3.pdf.
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dieses Miteigentumsanteils fur die Ertragswertermittlung ein gedanklicher Bodenwertanteil
am Gesamtbodenwert in Hohe von 2.538 m? x 260,00 €/m? x 0,95 x 0,96 x 51/1.000 =
30.692,34 € bzw. rd. 30.700,00 € ableitbar ist.

6.4.2.2 Rohertrag bzw. marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstuicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind. Anhaltspunkte fur
die Marktublichkeit von Ertragen vergleichbar genutzter Grundsticke liefern z.B. Vergleichs-
mieten, geeignete Mietspiegel oder Mietpreisubersichten. Weicht die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungs-
moglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstucken oder Grund-
stiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags
zunachst die fur eine bliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage 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 Grundstiicksmerkmale 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 auler Betracht bleiben, denn sie missten ohnehin wieder zum Abzug gebracht wer-
den. Ebenfalls nicht zum Rohertrag gehdrt (bei gewerblicher Vermietung) die ggf. anfallende
Umsatzsteuer. D.h., eine Vorsteuerabzugsberechtigung bleibt grundsatzlich unbertcksichtigt,

da dies den ungewdhnlichen oder personlichen Verhaltnissen zuzurechnen ist.

Ableitend aus den vorgenannten Grundsatzen bedarf es nicht zwingend der Bericksichtigung
der tatsachlich erzielten Ertrage. Hinzu kommt, das bestehende Mietverhaltnisse bei einer Ver-
kehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung unter Hinweis auf § 57a ZVG (be-
sonderes Kindigungsrecht des Erstehers) unbeachtet bleiben. Zur Ermittlung des markttblich
erzielbaren Rohertrags (Nettokaltmiete) kommt bei Wohnraum stattdessen die ortstibliche Ver-
gleichsmiete in Betracht, die nach § 558 Abs. 2 BGB aus den ublichen Entgelten gebildet wird,
die in der Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder gedndert wurde und z.B. dem
Mietspiegel entnommen werden kann, oder hilfsweise auch die Marktmiete, die im Falle einer
Neuvermietung unter Berlcksichtigung von Angebot und Nachfrage erzielt werden kann, da
der Vermieter (abgesehen von mietrechtlichen Besonderheiten bzw. Kappungsgrenzen)i.d.R.
dann nicht 1:1 an die ortsibliche Vergleichsmiete gebunden ist.
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Grundsatzlich ist im Rahmen der Ertragswertermittiung von Wohnimmobilien von der ortsubli-
chen Vergleichsmiete als der marktiblich erzielbaren Miete i.S. des § 27 Abs. 1 ImmoWertV
auszugehen, da die Marktmiete nicht nachhaltig ist. Die Marktmiete muss faktisch als Fest-
miete betrachtet werden, da sie erst dann erhoht werden kann, wenn sie mit der Zeit von der
ortsublichen Vergleichsmiete "Uberholt" wird.

Nachdem es einen Mietspiegel weder fur die Stadt PIon selbst noch fir andere Gemeinden
und Stadte innerhalb des Kreises Plon gibt, wird Bezug genommen auf die dem Sachverstan-
digen 6rtlich und regional bekannt gewordenen Vergleichsmieten aus anderen Begutachtun-
gen sowie auf aktuelle Maklerveréffentlichungen, Preisspiegel und Auswertungen von Ange-
botsmieten aus Printmedien und Online-Portalen. Die Spanne der innerhalb dieser Baualters-
klasse und WohnungsgréfRe dem Sachverstandigen regional bekannt gewordenen Bestands-
mieten betragt 5,14 €/m? bis 10,00 €/m? Wohnflache. Dem Online-Portal Immobilienscout24
sind fur den Zeitraum Januar bis September 2024 im Postleitzahlenbezirk 24306 fir Wohnun-
gen mit einer GréfRe zwischen 60 m? bis 90 m? insgesamt 60 verdffentlichte Angebotsmieten
mit einem Streuungsintervall (90%) von 6,46 €/m? bis 12,50 €/m? zu entnehmen. Die Daten-
bank des Sprengnetter-Vergleichsmietensystems gibt auf Basis multipler und linearer Regres-
sionsanalysen eine marktubliche Miete von 7,17 €/m? Wohnflache innerhalb einer Spanne von
6,89 €/m? bis 7,85 €/m? Wohnflache an. Die Wohnlage, die Ausstattung und das Baujahr wur-
den in dieser Auswertung berucksichtigt. Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist nach
den mietpreisbildenden Kriterien Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage einschlieRlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit fir die Wohnung Nr. 21 eine Nettokaltmiete
in Héhe von 7,50 €/m? einschliellich der mietwerterhéhenden Stellplatznutzung im &rtlichen
Vergleich realistisch. Der marktiblich erzielbare Jahresrohertrag betragt unter diesen Vor-
rausetzungen danach 85 m? Wohnflache x 7,50 €/m? = 637,50 € x 12 Monate = 7.650,00 €.

Der hier angenommene Jahresrohertrag beruht auf einer Einschatzung der Marktlage und vor
allem der Betrachtungsweise von Kaufern vergleichbarer Objekte. Es kann nicht versichert
werden, dass dieser Rohertrag tatsdchlich immer und auch exakt in dieser Héhe erzielt wird.

6.4.2.3 Bewirtschaftungskosten bzw. Reinertrag

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

- Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfuhrung

sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

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

- Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voruberge-
henden Leerstand von Grundstiicken oder Grundsticksteilen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind, das Risiko von bei uneinbringlichen
Zahlungsruckstanden 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 Raumung.

Bei der Wertermittlung 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 2024 (jahrliche Anpassung) angepassten Bewirtschaftungskosten gemafn den
Modellansatzen der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWertV wie folgt anzusetzen:

Betriebskosten entfallt 0,00 €
Verwaltungskosten 420,00 €/Wohneinheit 420,00 €
Instandhaltungskosten 13,80 €/m? x 85,00 m? Wohnflache 1.173,00 €
Instandhaltungskosten 16,00 €/Stlck x 1 AuRenstellplatz 16,00 €
Mietausfallwagnis 2% von 7.650,00 € 153,00 €
Bewirtschaftungskosten 1.762,00 €

Das sind 23,03% des Jahresrohertrags. Der Jahresreinetrag betragt damit 5.888,00 €.

6.4.2.4 Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Ertragswertermittiung kann die Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage
an sich auller 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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (blicherweise
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wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die danach Ubliche Gesamtnutzungsdauer fallt je nach
Objektart unterschiedlich aus. Die Restnutzungsdauer nach Abs. 3 bezeichnet die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer 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 malfigeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
— wie beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts — kdnnen die sich aus dem Unterschieds-
betrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen. Nach den Modellparametern des Gut-
achterausschusses fur Grundstlickswerte 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-
dauer von Wohngebauden bei Modernisierungen). Danach kann der Modernisierungsgrad aus
einer Mal3nahmentabelle 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. Bericksichtigungsfahig sind vorwiegend MalRnahmen innerhalb der letzten 5 bis 10
Jahre. Liegen die einzelnen Malinahmen weiter als 10 bis 20 Jahre zurlck (z.B. 15 Jahre) ist
zu prufen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind's. Wenn
nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalen Ansprichen gentgen, 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 veroéffentlicht, 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 jeweiligen Gesamtnutzungsdauer gestreckt wird. Davon abweichend
kann die Restnutzungsdauer bei kernsanierten Objekten bis zu 90% der jeweiligen Gesamt-
nutzungsdauer betragen. Durch eine Kernsanierung wird das Gebdude in einen Zustand

15 Hinzu kommt, dass eine nennenswerte Verlangerung der Restnutzungsdauer nicht durch jede Einzelmodernisierung erreicht
wird, sondern erst durch umfassende bzw. durchgreifende und vor allem auch wirtschaftlich vemnnftige 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 grundsétzlich nicht wesentlich restnutzungsdauerverlangernd.
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versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht. Bei einer Kernsanierung ist als Baujahr
das Jahr der fachgerechten Sanierung zugrunde zu legen. Die tiw. noch verbliebene alte Bau-
substanz oder der von neuen Gebauden abweichende Zustand z.B. des Kellers ist durch einen

Abschlag zu bericksichtigen.

Das Bewertungsobjekt hat am Wertermittlungsstichtag ein bisheriges Alter von 52 Jahren. Die
Gebaudestruktur ist in die Gruppe der Mehrfamilienwohnhduser einzuordnen, deren wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre betragt (Modellansatz). Unter Bezugnahme auf
die vorherige Baubeschreibung ist sowohl im Gemeinschaftseigentum als auch in den raumli-
chen Grenzen des Sondereigentums der Wohnung Nr. 21 nur der Modernisierungsstandard
"kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung" zu berlcksichtigen, was nach den
Modellvorgaben gemaf Anlage 2 ImmoWertV mit 4 zu vergebenden (Teil)Punkten — statt rech-
nerisch 80 Jahre minus 52 Jahre = 28 Jahre Restnutzungsdauer — eine um 4 Jahre verlangerte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren fir das Ertragswertverfahren ergibt.

6.4.2.5 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV definiert als Kapitalisierungszins-
satze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
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-
wertermittiung und eines Korrekturfaktors hinsichtlich etwaiger Mangel des der Ertragswerter-
mittlung zu Grunde liegenden Ertragswertermittlungsmodells 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 Verhdltnis des Reinertrages zum Kaufpreis bzw. der Durchschnittsrendite eines
voll eigenfinanzierten Anlageobjektes vor Steuern und ohne Berlicksichtigung 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, zukinftiges Entwicklungspoten-
zial, Dauerhaftigkeit solcher Erwartungen, die Konkurrenzsituation mit vergleichbaren Ange-
boten etc., zusammengefasst der zukinftig 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 ginstig, z. B. weil Mietsteigerungen nicht mehr zu erwarten sind, weil
die Lage eine dauerhaft giinstige Vermietung nicht gewahrleistet, so wird der Erwerber nicht
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auf eine zukunftig ggf. héhere Rendite spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechende
Rendite erwarten, der Liegenschaftszinssatz wird also héher sein.

Wie sich also eine Liegenschaft verzinst, bestimmt zuallererst der Grundstiicksmarkt selbst.
Wird also fir eine Immobilie, die einen bestimmten Jahresreinertrag abwirft, ein tUberdurch-
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 fir das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt repra-
sentativ sind. Mit dem so abgeleiteten Liegenschaftszinssatz werden gleichzeitig die vom
Grundsticksmarkt zu erwartenden Entwicklungen der Ertrags- und Wertverhaltnisse bertck-
sichtigt, denn diese gehen in die Kaufpreise ein, aus denen der Liegenschaftszinssatz abge-
leitet wurde. Die kunftige 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 Grundstiicksmarktes. 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
prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 Im-
moWertV an die Gegebenheiten des Wertemittlungsobjekts anzupassen.

Der ortlich zustéandige Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis PIon hat in seinem
aktuellen Immobilienmarktbericht 2023 far Mehrfamilienhduser aus den Kaufpreisjahren 2020
bis 2023 einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 3,01% ermittelt's. Fir den Teil-
markt des Wohnungseigentums in Mehrfamilienhdusern mit mehr als 6 Einheiten betragt der
durchschnittliche Liegenschaftszinssatz 1,74%. Die ermittelte Bandbreite betragt 1,58% bei
einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren bis 1,91% bei 80 Jahren. Der Berechnung lagen kreis-
weite Verkaufe (159) aus den Kaufpreisjahren 2020 bis 2023 mit einem Bodenwertniveau von
@ 237,00 €/m?, einer Miete von @ 9,13 €/m? Wohnflache, einer Wohnflache von @ 65 m? und
einem Kaufpreis von @ 2.851 €/m? Wohnflache zugrunde'’. Wie man sieht, liegt der Liegen-
schaftszinssatz fur Wohnungseigentum unterhalb des Zinssatzes fir reine Renditeobjekte. Die
regional unmittelbar benachbarten Gutachterausschusse fir Grundstickswerte in der Landes-
hauptstadt Kiel und im Kreis Rendsburg-Eckernférde haben bisher keine Liegenschaftszins-
satze veroffentlicht. Stattdessen sind auf Basis von bundesweiten Erhebungen fur den Teil-
markt der Vier- bis Mehrfamilienhduser mittlere Spannen von 2,5-5,5% und fur Eigentumswoh-
nungen 1,5-4,5% bekannt'®. Da es sich hierbei um kreisweit bzw. empirisch ermittelte Liegen-
schaftszinssatze fir einerseits typische Mehrfamilienhduser und andererseits ebenso typische
Eigentumswohnungen handelt, bedarf es u.U. noch einer objektspezifischen Anpassung.

16 vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 80.
17 Vgl. Immobilienmarktbericht 2023, S. 82.
18 Fachreferat Sachverstandige des IVD-Bundesverbandes, Stand: 01.01.2024.
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Abschlage vom Liegenschaftszinssatz ergeben sich fur eine gute bis sehr gute Lage mit ho-
herem Bodenwertniveau bzw. Orts- bis Zentrumsnahe, stadtisches Gebiet mit gréRerer Nach-
frage, Vollvermietung, geringes Leerstandsrisiko, nur wenige Wohneinheiten im Haus, auf-
wendige Ausstattung, niedrige Nettokaltmiete, gute Mieterbonitat bzw. solvente Mieter mit re-
gelmafigen Mietzahlungen, langfristige Mietvertrage, geringe Instandhaltungskosten, kiirzere
Restnutzungsdauer, geringem oder keinem gewerblichen Anteil. Umgekehrt ergeben sich Zu-
schlage zum Liegenschaftszinssatz u.a. fur eine schlechte bzw. einfachere Lage mit niedrigem
Bodenwertniveau im Stadtumland bzw. in I&ndlichen Regionen mit keiner bzw. nur geringer
Nachfrage, schlechte Vermietbarkeit, hohe Leerstandsquote/-risiko, abnehmende Bevdlke-
rung, erhohtes wirtschaftliches Risiko, Modernisierungs-/Investitionsbedarf, Kapitalanlage
steht im Vordergrund, viele Wohneinheiten im Haus, wenig solvente und risikobehaftete Mie-
ter, unregelmafige Mietzahlungen, héhere Instandhaltungskosten, lange Restnutzungsdauer,
hoher bis sehr hoher gewerblicher Anteil, geringere Drittverwendungsmaglichkeit.

Die unterstellte Nutzung der hier zu bewertenden Immobilie entspricht einem Dauermietver-
haltnis mit noch mittlerer Gebauderestnutzungsdauer innerhalb einer im értlichen Profil zent-
rumsnahen, aber auch verkehrsbelasteten Wohnlage mit tlw. einfachen bis mittleren Wohn-
wertmerkmalen. Das wirtschaftliche Risiko ist zwar gering einzustufen, andererseits ist we-
nigstens mittelfristig mit Modernisierungs-/Investitionsbedarf zu rechnen. Der recht niedrige
Liegenschaftszinssatz des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis
Pl6n wurde als Durchschnitt aus den Vorjahren ab 2020 ermittelt, die bis Anfang 2022 noch
hohen Kaufpreise sind inzwischen keineswegs mehr einschlagig. Aus diesen Einordnungen
ergeben sich sowohl zinsmindernde als auch zinserhdhende Argumente, sodass nach Ein-
schatzung und Kaufpreisriickrechnungen des Sachverstandigen von annahernd vergleichbar
anzusehenden Objekten und nach einer einprozentigen Anhebung ein objektspezifisch an-
gepasster Liegenschaftszinssatz von 2,74% am Wertermittlungsstichtag marktgerecht ist.

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 fir die Kapitali-
sierung (Kapitalisierungsfaktor) ermittelt sich nach der Berechnungsvorschrift in § 34 (2) Im-
moWertV wie folgt:

- -32 _
1-(1+0,0274) 2113
0,0274

Bei einer modellbedingt angenommenen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 32 Jahren
und bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von 2,74% betragt der
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Barwert- bzw. Kapitalisierungsfaktor 21,13. Die Barwertfaktoren fir 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 flhrt in der Zusammenstellung der in den Vorabschnitten vorgestell-
ten Parameter zu nachfolgendem Aussehen. Die nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.U. noch not-
wendige zusatzliche Marktanpassung und die nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV ggf. bisher noch
unberucksichtigt gebliebenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden
im Abschnitt 6.5 gesondert behandelt.

Jahresrohertrag: Abschnitt 6.4.2.2 = 7.650,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: Abschnitt 6.4.2.3 - 1.762,00 €
Jahresreinertrag: = 5.888,00 €

abzgl. Reinertragsanteil des Bodens:

2,74% Liegenschaftszinssatz Abschnitt 6.4.2.5

30.700,00 € Bodenwertanteil Abschnitt 6.4.2.1.2

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwertanteil) - 841,18 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.046,82 €
Kapitalisierungsfaktor: Abschnitt 6.4.2.6 X 21,13
Ertragswert der baulichen Anlagen = 106.639,31 €
zzgl. Bodenwertanteil Abschnitt 6.4.2.1.2 + 30.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert der Wohnung = 137.339,31 €

rd. 137.500,00 €

6.5 Verkehrswert

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

1. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
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D.h., der Anpassung des vorlaufigen Verfahrenswertes bzw. Ertragswertes der Wohnung an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt ist gleichermalien ein eigenstan-
diger Rechenschritt vorbehalten, wie auch der Berlcksichtigung der besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale. Erst der nach vorstehenden Grundsatzen unter Berlcksichti-
gung der Marktlage (Marktanpassung) und der besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale ermittelte Ertragswert 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 Berucksichtigung von personlichen oder beson-
deren Verhaltnissen fir das Bewertungsobjekt zu zahlen bereit ware. Die juristische Definition
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 fiir das Bewertungsobjekt erzielt wer-
den wirde. Dieser Preis soll die Marktverhaltnisse der Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt
moglichst genau reflektieren. Der Bundesgerichtshof hat hierzu einst ausgefuhrt: "Der Preis
einer Sache muss nicht ihnrem 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
gleich zu setzen. Dieser muss nicht zwingend dem objektiven Verkehrswert entsprechen, da
bei der Kaufpreisbildung auch subjektive Momente, sowohl von Kaufer- als auch von Verkau-
ferseite, einflieBen kdnnen. Der Verkehrswert ist ein nach normierten Grundsatzen erzielbarer
Preis. Er bestimmt sich auf der Grundlage aller tatsachlichen und rechtlichen Merkmale einer
Sache, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wertbeeinflussend sind.

Der Abschnitt "Verfahrenswahl" enthalt die Begriindung fir 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 fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmafige Umsetzungen von direkten oder in-
direkten Preisvergleichen sind. Alle Verfahren kénnen deshalb grundsatzlich gleichermalfien
in die Nahe des Verkehrswertes fihren. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswertes ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab: Einerseits von der
Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-

19 BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIl ZR 215/66.
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orientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und anderseits von der Verfug-
barkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

Sich an den Preisen fiir vergleichbare Objekte zu orientieren, entspricht den auf dem Grund-
stlcksteilmarkt der Eigentumswohnungen vorherrschenden Gepflogenheiten. Die Usancen
des gewdhnlichen Geschéaftsverkehrs, d.h. die Mal3stabe, die der Verkehr bei Grundstucks-
verkaufen und -ankaufen anzuwenden pflegt, sind auch ein wesentliches bei der Wahl des
Wertermittlungsverfahrens zu bericksichtigendes Kriterium. Im Beurteilungsfall hingegen
konnte ein echtes Vergleichswertverfahren mangels einer zu geringen Anzahl von stichtags-
nah realisierten (und geeigneten) Kauffallen nicht durchgefiihrt werden, auch wenn diesem
Verfahren generell der Vorzug eingeraumt ist. Ein daraus hilfsweise abgeleiteter (indirekter)
Vergleichswert kdnnte daher zufallig richtig, zu hoch oder zu niedrig sein. Auf die Durchfiihrung
des Sachwertverfahrens war hauptsachlich deshalb zu verzichten, weil geeignete Sachwert-
faktoren i.S. des § 21 Abs. 3 ImmoWertV fur Wohnungseigentum in Mehrfamilienwohnhausern
nicht zur Verfigung stehen. Vor diesem Hintergrund hatte ein vorlaufiger Sachwert auch weder
eine Kontroll- noch Erganzungs- bzw. Unterstiitzungsfunktion.

Insoweit verblieb als einzig beste Alternative das Ertragswertverfahren, bei dessen Anwen-
dung (wie auch in aller Regel beim Vergleichswertverfahren) die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt direkt Eingang in die Wertermittlung finden. Namlich einerseits
durch den Ansatz marktiblich erzielbarer Ertrdge sowie einer nach allgemeinen Erfahrungs-
satzen sich bemessenen Restnutzungsdauer der baulichen Anlage, und andererseits, indem
man diese Ertrdge mit einem Zinssatz kapitalisiert, der aus Kaufpreisen abgeleitet wird und
der die vom Grundstlcksmarkt erwartete Ertragsentwicklung und die vom Grundsticksmarkt
erwartete Verzinsung des in die Immobilie investierten Kapitals reflektiert, sei es 6konomisch
begrindbar oder auch nicht. Dies leistet hauptsachlich der aus Marktpreisen abgeleitete und
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz i.S. des § 33 ImmoWertV. Der Liegen-
schaftszinssatz ist mithin ein Zinssatz, mit dem die Ertragswertermittlung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt "justiert" wird, und zwar unmittelbar im Verfah-
rensgang 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 ImmoWertV zum/vom vorldufigen und durch den Liegenschaftszinssatz
marktangepassten Ertragswert in Hohe von 137.500,00 € bedarf. Infolgedessen ist der vorlau-
fige Ertragswert mit dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert identisch. Der hier vorer-
mittelte vorlaufige Ertragswert entspricht damit dem rd. 18-fachen des Jahresrohertrages bzw.
rd. 1.618,00 €/ m? Wohnflache. In einem Ergebnisvergleich liegen diese Werte innerhalb markt-
Ublicher Kaufpreisspannen, sodass sich nach Einschatzung des Sachverstandigen plausible
Verhaltnisse eingestellt haben.
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Mithin gilt:

vorlaufiger Ertragswert der Wohnung 137.500,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage * 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der Wohnung 137.500,00 €

6.5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundstiicksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstlcks-
merkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf
dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmafig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bereits bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlcksichtigt. Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale sind hingegen wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei be-
sonderen Ertragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die nicht
mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anste-
hen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie grundstlicksbezogenen Rechten und Be-
lastungen. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Bei
einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgrée ist der Wert der selbst-
standig nutzbaren (z.B. freier Bauplatz) oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).
Insbesondere in Hinblick auf Baumangel und Bauschaden ist zu beachten, dass in den Wert-
ermittiungsverfahren bereits ein weitgehend baujahrstypischer Zustand erfasst wird, sodass
nur Uberdurchschnittliche Baumangel/Bauschaden wertmindernd zu bericksichtigen sind2.

20 Baumangel (§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 ImmoWertV) sind Fehler, die bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter
Planung oder Bauausfiihrung einschlielich der Verwendung mangelhafter Baustoffe den Wert oder die Tauglichkeit zu dem
gewohnlichen oder dem nach dem Vertrag vorausgesetzten Gebrauch einer baulichen Anlage aufheben oder mindern. Bauscha-
den sind Beeintrachtigungen eines Bauwerks, die infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), auRerer (gewaltsamer) Ein-
wirkungen (wie z. B. durch Sturm, Starkregen oder Feuer) oder unterlassener oder nicht ordnungsgeman ausgefiihrter Instand-
haltung auftreten. Eine Abgrenzung von Baumangeln und den daraus resultierenden Mangelfolgeschaden einerseits sowie den
(sonstigen) Bauschaden andererseits ist im Rahmen der Wertermittiung im Regelfall nicht erforderlich. Wertminderungen auf-
grund von Baumangeln oder Bauschaden kénnen nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder unter
Berucksichtigung der Schadensbeseitigungskosten ermittelt werden. Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevan-
ten Hohe zu beriicksichtigen. 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 &lteren Gebaude dazu fihren kann, dass
die Schadensbeseitigungskosten den Gebaudewert Ubersteigen, obwohl das Objekt am Grundstliicksmarkt 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. Erffahrungsgemafl werden im allgemeinen Grundstiicksver-
kehr gerade bei alteren Gebauden Bauméangel und Bauschaden schon eher hingenommen als bei jingeren 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 mussen.
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Unter Bezugnahme auf den Abschnitt 5 ist dem Grundsatz nach aul3en wie innen ein weitge-
hend baualtersgemaf einzustufender Unterhaltungszustand mit mehr oder weniger blichen
kleineren alters- und gebrauchsbedingten Mangeln und Schaden vorhanden, die bei typischen
Gebrauchtimmobilien vor Einzug bzw. Eigentimer-/Mieterwechsel ggf. als "Sowiesokosten"
zu beseitigen sind, die im Vergleich tiw. dennoch bestehenden Defizite bzw. leicht unterdurch-
schnittliche Situation in den rdumlichen Grenzen des Sondereigentums werden daher auch
nur mit pauschal 100,00 €/m? x 85 m? Wohnflache = -8.500,00 € bewertet. Wiirde man Kosten
fur umfangreiche Modernisierungsmafnahmen bericksichtigen, wirde dies den Wohn- und
Mietwert erhdhen und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer weiter verlangern, sodass keine
Vergleichbarkeit mit den Parametern des Ertragswertverfahrens mehr besteht. Dartber hinaus
ergeben sich aus der individuellen Bewirtschaftungskostensituation der Eigentimergemein-
schaft — trotz der erhéhten Instandhaltungskostenlast — keine zu berlcksichtigenden Beson-
derheiten, da nach dem derzeitigen Kenntnisstand auch evtl. Sonderumlagen zwecks Finan-
zierung von Modernisierungswiinschen weder absehbar noch vermutlich mehrheitsfahig sind.

Der (endglltige) Ertragswert der Wohnung ergibt sich damit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert der Wohnung 137.500,00 €
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 8.500,00 €
Ertragswert der Wohnung 129.000,00 €

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 Grundsticksmarkt (§ 7 ImmoWertV) sowie der besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) mit 129.000,00 € ermittelt wurde.

Die regionale Marktlage ist beim Ertragswert insbesondere durch die Verwendung marktkon-
former Ausgangsdaten/Mieten etc. und eines teilmarktgerecht anzusehenden Liegenschafts-
zinssatzes berlicksichtigt, sodass es auch an dieser Stelle keiner weiteren Zu- oder Abschlage
mehr bedarf. Demzufolge ist der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 BauGB i.V.m. § 74a
Abs. 5 ZVG des Wohnungseigentums Nr. 21 i.Hs. Litjenburger StraRe 22 in 24306 Plon
am Wertermittlungsstichtag 29.10.2024 auf

129.000,00 €

(in Worten: einhundertneunundzwanzigtausend Euro)

festzustellen.

© Thilo Rudroff AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 25/24



WET Nr. 21 - Litjenburger StralRe 22 in 24306 Plon Seite 40 von 42

6.5.4 Wertminderung aus Rechten zugunsten Dritter

Das im Wohnungsgrundbuch Blatt 2219 in Abteilung Il mit der Ifd. Nr. 1 eingetragene Recht
(s. Abschnitt 2.3) ist auftragsgemal gesondert zu bewerten. Entscheidend ist hierbei nicht,
welchen Wert das Recht fir den Berechtigten hat, sondern in welcher Héhe der Verkehrswert

des belasteten Grundsticks durch das Recht gemindert wird.

Die Grunddienstbarkeit (Wegerecht an dem an der sudlichen Grenze gelegenen Gelandestrei-
fen) geht zurtick auf eine Eintragungsbewilligung vom 14.10.1970%'. Beglnstigt ist der Eigen-
timer des Nachbargrundstiicks Litjenburger Strae 21 (Flurstiick 123/7) mit einem Uberwe-
gungsrecht zum Begehen und Befahren. Die belastete Flache ergibt sich aus der der Eintra-
gungsbewilligung beigefugten Skizze, die dem Gutachten als Anlage 17 beigefugt ist. Belastet
ist eine vernachlassigbar grof3e Kleinstflache aullerhalb der eigentlichen Baulandzone, die die
Nutzung einer einzelnen Eigentumswohnung innerhalb eines Mehrfamilienwohnhauses nicht
einschrankt. Im Ubrigen hat der Eigentimer des begunstigten Grundstiicks fir das belastete
Grundstuck (Flurstick 123/11) eine Abstandsflachenbaulast dbernommen (s. Abschnitt 3.5.4).
Mithin findet ein Ausgleich statt. Nachrichtlich ist an dieser Stelle auch noch auf einen gering-
fugigen Uberbau?? zugunsten des gleichen Nachbargrundstiicks hinzuweisen, der sich nach
der Liegenschaftskarte durch die hintere Garage in Verlangerung der Zufahrt ergibt. Eine
Wertminderung ist aus Sicht einer einzelnen Wohnung in beiden Fallen nicht gegeben.

Aufgestellt: Kiel, den 30. Dezember 2024

PDF-Version (ohne Unterschrift/Stempel)

Der Sachverstandige

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Ich versichere, dass ich das Gutachten
unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne ei-
genes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt habe.

21n Abteilung Il des Wohnungsgrundbuches steht als Datum der 04.10.1970.

22 \/on einem Uberbau (§ 912 BGB) spricht man, wenn ein Bauwerk zu einem Teil auf dem benachbarten Grundstiick errichtet
wurde. Es macht dabei keinen Unterschied, ob die Bebauung unter (Fundamente), auf (Geb&ude) oder Gber (Dachvorsprung,
Balkon, Erker) der Erdoberfléche die Grenze (iberschreitet. Es ist nach drei Formen des Uberbaus zu unterscheiden: Dem recht-
méRigen Uberbau mit Einverstandnis des Nachbarn, dem unbeabsichtigten (und entschuldigten) Uberbau (ohne Vorsatz und
grobe Fahrlassigkeit) und dem unentschuldigten Uberbau aufgrund von Vorsatz oder grober Fahrlissigkeit.
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7 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung guiltigen Fassung -

(1)
(2)

3)
(4)

(®)

(6)

(7)
(8)

9)

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke

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 fur die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermitt-

lungsverordnung - ImmoWertV

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

LBO: Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein

WEG: Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz Uber 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, Mediengruppe Oberfranken, aktueller Stand

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur Ermitt-
lung von Marktwerten (Verkehrswerten), Verkehrs- und Beleihungswerten unter Beruck-
sichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger Verlag, ab 4. Auflage 2002 ff. i.\V. mit
http://www kleiber-digital.de, Reguvis Fachmedien GmbH, aktueller Stand
Schaper/Kleiber (Hrsg.): Grundsticksmarkt und Grundstiickswert, Werner Verlag, Perio-
dikum

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
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck (Zwangsversteigerung) bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung

durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Das Gutachten wurde in drei Aus-

fertigungen und in einer digitalen PDF-Version erstellt, davon eine Ausfertigung als Archiv-

exemplar fir die Handakte des Sachverstandigen.

© Thilo Rudroff

AG Plon, Geschéfts-Nr.: 8 K 25/24



Anlage 1

= —
e vy e _ ® ol -
\ Farliprdordt ) \_{.,\"l '\"'A»—-g-.a- 1 R ;f‘ >,
P —— 4 _ Schdeweloe
ihorn i Lehmku:l_en % E : g <
i i B [ 3
s Lepahn ; Lo g \-‘
o F= § i Lebrade . e, o o -y S
+ Soptienhol ¥ g . oo )
<y oph o = “4#‘[
‘,;C" g 3:, ":h' S Huh wi Arued ‘:
T ? P P> =Y i
i, S ! X % O i
Ay L o § cams !
LE ‘{1‘ ® X Kossau i 4 . i.
'-\‘. ‘\;lﬂ E Grebin }[
O 1 g, o~
- Het iakistort fre = s % L
b & ’ i # N
q“'mqh ."""#::“" . Ratnjens- LY - 5 J
g S dort o iy /
. L il
k1 (310 S ..-'J- v 3 Neverste]
it : i~ L i = i m "; M*
T n 1 g vy oo
b [CE
i winmakdr ) f e { ___q_’&_.u A
3 _._".--n' ¥ "jb;‘-‘h_am: S %
o N
e, s D;el:m Bodd Lhadont o]
-H“" e
Darnick \ 1 "J_'-.’!:m ;jﬁm“;{.—
Laigenrade Axh:ber?\\_/'__\ N
Clasholy Z (Holsteinj—. - * . \ ] z
\\ / 5 . = 5 Nu“.‘l_“ ‘Im-"" % |
r ] E A " Kreuzfeld
- plredsi ol s mosdort %
“"k;-uw b "\
- o
Scweudeide " J
| Kiseeresivstioet .’.
i bt 55 g 4
g - yor "™ o | Phogstiery \
Leag! e pe ; il gt __‘
S kcegy . Anda !_f' : i g - o i =\ 1..."
" 'Dersau o ~ AT S Btenseort] :
s 3 3 / ! | i{_ 4
e : il |t '\ | st
i | T S » “_l,_ | i
3 i 2 L
PR | ' g i & " £ ! #
A | | i’ Bosau W jj k.
P — l==% U g
e = ; "g,ﬁ
ey \ ) . ¥
© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2024 1 E
1 .-I eriona ) »::.' 1&‘ Lt 0 .«m.n-m.zooo m
Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt flir Kartographie und Geodasie 2024
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_
Open.pdf
www.bkg.bund.de
Aktualitat: 23.12.2024
MaBstab:

1:100.000

Umgebungskarte



Anlage 2

er
= =
, §
.t .‘E L
Fm g
o g %
e W& 3 ‘%3’
LR XE =
=t £
\ % 2 a
£}
g_;‘l Q wo Hang
-
Hadblekey
jrafe =
Ber Q"“m )’e-fable\‘e‘o
Gartenstr, .a
2 (5 S
&= Fringe,
z H3:1) e P] Cdlrichgy,. “
s M é}@#t i Alter Friedhof am : i 2 =
Rndamstorse hule & Kb, Pliner See y +
K iareit o _\35 v véﬁé A B :‘
-1 o i ] ¢
; *< tdhotinapalls 5 13
5 ) Eutiner spr. = $ -
§ el Strafe i 4!" b B
'\-\‘\ 3 - R A = Eurm?'srmge g oo
= v T4 Panet Segled-Varn von b =
ey S Plen __,{_ — 1308e ¥ = g
> 55 P /‘}“Eﬁa& B
v / g /%
ik bk ¥ ) o, -
-‘:: __g __‘5; ?ﬁ" & é*’l:r.l g
desamt i graphi Seaddsi il e/ =
/0:) Bundesamt fUr Kartographie und Geodasie 2024 (3 % 52" §0 F200 m
Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt flir Kartographie und Geodasie 2024
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
Datenquellen:
sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_
Open.pdf
www.bkg.bund.de
Aktualitat: 23.12.2024
1:10.000

MaRstab:

StralRenplan



Anlage 3

Auszug aus dem

i Landesamt fiir
LlegenSChaﬂSkataSter Vermessung und Geoinformation
. Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:500
Erstellt am 23.10.2024 Erteilende Stelle: LVermGeo SH
iy Mercatorstralie 1
Flurstiick:  123/11 Gemeinde: Plon 24106 Kiel
Flur: 11 Kreis: Pion Telefon: 0431-383-2019
Gemarkung: Plén E-Mail: Geoserver@LVermGeo.landsh.de
=1
E 3 s F NS
=1
o
b
g
£
e
>
)
&
@
o
3 <
g . )
© ?
o
12 ~
S
32.593.250 32.503.300

Mafstab: 1:500 m—t——F———+F  Meter
Fiir den Malistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Malistabsbalken mafigebend. |
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Veroffentliichung und Weitergabe an |
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§8 Vermessungs- und Katastergeselz in der jewells geltenden Fassung).

Liegenschaftskarte




Anlage 4

Bt -

'DER ARCHITEKT: e ! g
| g \ R - OGN
I 124 123/
i 2
MEHRFAMILIENHAUS PLON LUTIENRURGER STR.
L AGEPLAN 1. 1: 500
N SEPTEMBER 1947

Lageplan des Baugenehmigungsverfahrens



Anlage 5

1=

VON SUBWESTEN

VON NORDOSTEN

Slidwest- und Nordostansicht



Anlage 6

VON SODOSTEN
=

VON NORDWESTEM

Slidost- und Nordwestansicht, Schnitte



Anlage 7

g

4 — e e

P y__w,,.:u : ﬂm

5110 S S N

i

e ouilr— —n e
Bl

A_

§
oFr D e

t

KG-Grundriss



Anlage 8

£ ,31 TE . ol
I

KG-Grundriss (Ausschnitt LUtjenburger Stral3e 22)



Anlage 9

Fesvess ¥ITHYAR

Mo

-
Bttt

g

i _./ ke

g
e e | s
(3 Low 4 | pa ¥

[ i Tk

b \
\
%

EG-Grundriss



Anlage 10

L O g BRI SE R B T RA S BE

m:/
<

~ 'PLON LOTJENBURGER STR

| ERDGESCHOSS

EG-Grundriss (Ausschnitt Ltjenburger Stralle 22)



Anlage 11

e

r m.m.nir T &.

&.«mﬁ..r i i«t... e i

2. OG-Grundriss




Anlage

12
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Verteilung Parkplatze
Lutienburger Str. 22 - 22b

Stand April 2024

IBenurzer

|Eigﬂnrfjmer

Nr.

Namen entfernt

Namen entfernt

16

17

18

18

20

21

LER L 1]

Stellplatzzuordnung des WEG-Verwalters
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Wirtschaftsplan 2024
Wirtschafts-
|Bezeichnung Abrechnung | Abrechnung plan Anlage 5
IEInnahrnen: 2022 2023 2024
01)Erstattung Hausmeisterkosten 165,01 € 24 96 € 200,00 €
01|CO?*-Kosten Warmwasser Anteil Vermieter 0,00 € 146,48 € 200,00 €
02|Riicklagenentnahme 45.380,04 € 8943333 € 33.000,00 €
03})Zinsen 0,00 € 1.821,35€ 1.000,00 €]
1Summe der Einnahmen 45545,05€] 11.42612€ 34.400,00 €
Ausgaben: 2022 2023 2024
10|Bewirtschaftungskosten 18.548,04 €| 18.178,56 € 21.000,00 €
Gebaudeversicherung 6.01303€] 594320€ 7.300,00 €]
Haftpflichtversicherung 396,72 € 396,72 € 450,00 €
Schomsteinfager 56,69 € 0,00 € 100,00 €
Abfallgebiihren 1.426,80 € 1.491,00 € 1.500,00 €
Niederschlagswassergebilhren 1.150,40€] 1.09286€ 1.100,00 €
Strallenreinigung 123,95 € 142,82 € 150,00 €]
allgemeiner Strom 942,54 € 989,38 € 1.200,00 €
Wasser (kalt) 295598 € 2.B8B,26 € 3.200,00 €
Abwasser 548193€] 523430€ 6.000,00 €
101|Warmwasserbereitung 4.407.61 € 4.966,68 € 5.500,00 €
CO*-Kosten Warmwasser Anteil Vermieter 0,00€ -146,48 € -200,00 €
Anteil an den Heizkosten 440761 € 5.113,16 € 5.200,00 €
Untersuchung auf Legionellen 0,00 €} 0,00 € 500,00 €
102|Heizkosten 19.616,86 €| 23.008,00 € 26.300,00 €
Gas 16.703,21 €] 19.93531€ 23.000,00 €|
Schomsteinfeger 61,73 € 0,00 € 100,00 €
Brunata 2.17412€| 2.39549€ 2.500,00 €
Wartung 677,80 € 677,20 € 700,00 €
11|Hausmeister 7.021,65€ 6.827,11 €| 7.400,00 €
Arbeiten Reinigungskraft f. Hausmeistar 634,50 €| BAT,ABE 700,00 €
Lohn 4.640.64 €] 4.640,64 € 5.000,00 €
Sozialabgaben 1.653.50 € 1.483,56 € 1.600,00 €
Berufsgenassenschaft 92,92 € 55,43 € 100,00 €
111 |Winterdienst 2.431,39 €| 2.440,00 EI 2.600,00 €
112 |Treppenhausreinigung 2.460,88 € 2.539,69€ 2.850,00 €
01]Erstattung an Treppenhausreinigung 634,59 € -B47 48 € -700,00 €
Lohn 2.358,39 €] 2.431.65€ 2.600,00 €]
Sozialabgaben 692,28 € 717,43 € 800,00 €
Berufsgenossenschaft 34.91€ 27,36 € 100,00 €
Sonslige Bew kosten Treppenhaus 9,89 €] 10,73 € 50,00 €
12|Verwaltungskosten 4512,28 € 4.621,22 € 4.850,00 €
12|Verwalter 424116 €| 4.32180€ 4.500,00 €|
14|Bankgehiihren 102,00 € 105,00 € 150,00 €
14]Sonstige Verwaltungskosten 169,12 € 194,42 € 200,00 €
13[Instandhaltungskosten 63.235,15 €| 33.124.66€ 73.970,00 €|  Dachrinne
Instandhaltung 63.235,15 €| 82.644,30€ 58.000,00 €| Gart 3.200
Kapitalertragsteuer 000€] 45534€ 400,00 € €; Rest
Solidaritatszuschiag 0.00€ 25,02€ 100,00 €| Balkonarbeiten
Riicklagenzufiihrung 0,00€ 0,00€ as0,00¢€|  16.000€
|Neu |Riicklagenaufstockung 0,00 € 0,00 € 15.120,00 €| Planungskosten
energetische
16I50nstlge Bewirtschaftungskosten 388,93 €] 1.121.41 €| 1.000,00 €|sanjerung 20.000
|summe der Ausgaben: 122.622,79 €| 96.827,33 € 145.470,00 €| €; Glasfaser-
abziiglich Heizkosten -19.616,86 €| -23.008,00 € -26.300,00 €|anschlisse 3.000
abziiglich Treppenhausreinigung -2.460,88 €| -2.539,69 € -2.850,00€| €; Allgemeine
Abziiglich Erstattung Hausmeisterkosten -165,01 € -24.96 € -200,00 €| Instandhaltung
Abziiglich Ricklagenentnahme -45,380,04 €| -9.433,33€ -33.000,00 € 15.800 €
Abziiglich Zinsen 0,00 €] -1.821,35€ -1.000,00 €
|saldo / Hausgeldbedart 55.000,00 €| 60.000,00 €| 82.120,00 €

Gesamtwirtschaftsplan 2024 der WEG
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it 000E BEEn | TR -
_ Bon, Iisjerburger Strasse ]

y Boulastenblait Nr. o s Seite .

Gomariarg I o Bl nusisc 123/
| LFd. N, Inhalf der Eintragung Bemerkungen
1 1 P 2 3

& Zustimmung zur Errichtung eimrﬂ Mekrfamilienhauses auf den Grundstiiek Plon,
Tt jenburger Str. 22, rﬂmxsﬁék 123/11 der Flur 11 an der Grundsticksgrenze
zun Flurstiek 123/7 und Ubernahme dex fehlenden Abstandsliche Yon-ea. 1,00 m
als Baulast genmfiss der Grinsintragung deg beigefigben Lageplanes.

Eingetragen auf Grund der mmagmgawrﬂm vum 2. Juni 1970.

Plin, &e’a. 18, Juni 1970.

Siehe Bauakte
01/95/T0 -

£35 |12 %0

VP 60013802 = Ditichisr Gemtnci £

Baulasteintragung (zu Abschnitt 3.5.4)
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Skizze des Wegerechts (zu Abschnitt 6.5.4)
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Bild 1: Ldtjenburger Strafde in Nordnordost-Richtung

Bild 2: Lutienburger StralRe in Stdsudwest-Richtung
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Bild 3: StraRen-/Stidsliidostansicht des Grundstlicks/des Gebaudes

Bild 4: StralRen-/Sitidostansicht des Grundstlicks/des Gebaudes
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Bild 5: StraRen-/Ostnordansicht des Grundstiicks/des Gebaudes

Bild 6: Grundstiickszufahrt in Nordwest-Richtung
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Bild 7: Sidsltdostansicht des Gebaudes

Bild 8: Blick nach Nordnordwesten tiber den Gebaudevorplatz mit den Stellplatzen
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Bild 9: Sidostansicht des Gebaudes als Gesamtansicht

Bild 10:  Hauszuwegung Litjenburger Strale 20
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Bild 11: Hauseingang

Bild 12:  Treppenhaus zwischen 1. OG und 2. OG
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Bild 13: Eingangstir der Wohnung Nr. 21 im 2. OG

Bild 14:  Blick vom Balkon auf der Siidwestseite Uber die Litjenburger Stral’e
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Bild 15:  Blick vom Balkon auf der Stdostseite Richtung Schohsee

Bild 16: KG-Treppenhaus
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Bild 17:  Kellerflur mit Kellerraum Nr. 21

Bild 18:  Fahrradkellerraum



