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1. Allgemeine Grundlagen des Gutachtens
1.1  Auftraggeber

Amtsgericht Altena
Gerichtsstralte 10

58762 Altena
Geschafts-Nummer: 05K 2/25

1.2 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
17. Juni 2025

1.3  Datum der Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom 03. Juni 2025 wurden die Verfahrensbeteiligten
von dem geplanten Ortstermin unterrichtet.

Das zu bewertende Objekt wurde am 17.Juni 2025 besichtigt.

An dem Ortstermin nahm teil: Der Sachverstandige Herr Peter
Rothstein.

Das Ergebnis der Inaugenscheinnahme ist in der Anlage als Foto-
dokumentation dem Gutachten beigefugt.

1.4 Besonderheiten

Der vereinbarte Ortstermin am 17.06.2025 wurde von der
Schuldnerin und der Glaubigerbank nicht wahrgenommen.
Dem Sachverstandigen war es daher nicht moglich das
Bewertungsobjekt von Innen zu besichtigen.

In der Bauakte befindet sich ein Schreiben der unteren Bau-
aufsichtsbehodrde der Stadt Altena in dem das Gebdude
58762 Altena, Springer Stral3e 42 a+b fiir unbewohnbar er-
klart wird und die Nutzung der Wohnungen untersagt wird.
Wasser- und Stromversorgung wurden unterbrochen. Ein
Leck in der Wasserleitung im DG hat das Doppelhaus stark
durchfeuchtet, es haben sich in erheblichen Umfang Schim-
melkulturen gebildet. Datum Schreiben 19.02.2018

Die Flursticke 75, 104, 151, 413 sind Bestandteil des Bewertungs-
objektes. Zwischen Flurstlick 75 und 104 befindet sich das Flur-
stiick 469 was nicht zum Bewertungsobjekt gehért. Eine Wege-
recht besteht laut Auskunft vom Amtsgericht Altena nicht.
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Anlass der Bewertung

Zweck des Gutachtens ist, im Rahmen einer Zwangsversteigerung
gemal} Beschluss des Amtsgerichts Altena vom 15.05.2025, die
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB des Grundsttcks:

Grundbuch von Evingsen Blatt 112

Ifd. Nr. 1: Gemarkung Evingsen, Flur 6, Flurstick 75, Gebaude- und
Freiflache, Springer Stral’e, GroRe 100 m2.

Ifd. Nr. 2: Gemarkung Evingsen, Flur 6, Flurstick 104, Gebaude- und
Freiflache, Springer Stral’e 42B, Grolie 631 m>.

Ifd. Nr. 4: Gemarkung Evingsen, Flur 6, Flurstick 151, Gebaude- und
Freiflache, Springer Stral’e 42A, Grolie 858 m>.

Ifd. Nr. 6: Gemarkung Evingsen, Flur 6, Flurstick 413, Gebaude- und
Freiflache, Wohnen, Springer Stralle 42A, Gro3e 1.153 m?.
Eigentimer:

Auskunfte einholen bezuglich:

-der Baulasteintragungen

-der moglichen Bergschaden

-ob baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

Welche Grundstlicke sind als wirtschaftliche Einheit anzusehen.
Eine getrennte Bewertung der Einzelgrundsttcke ist vorzunehmen.

Um Beantwortung folgender Fragen wird gebeten:

1. Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden?

2. Sind Betriebseinrichtungen, Zubehdr oder sonstiges Zubehdr vorhanden
die von lhnen nicht mitgeschéatzt sind ?

3. Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben lberein?
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1.6  Grundlagen des Gutachtens

- der dem Sachverstandigen durch das Amtsgericht Altena mit
Schreiben vom 15. Mai 2025 schriftlich erteilte Auftrag.

- die vom Sachverstandigen am 17. Juni 2025 durchgefuhrte
Ortsbesichtigung (Auflenbesichtigung)

- die dem Sachverstandigen durch das Amtsgericht zur Verfiigung
gestellten Auszlge aus dem Grundbuch bzw. Grundakte.

- die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen
oder stadtischen Verzeichnissen weiterhin erhaltenen Unterlagen,
im Gutachten naher definiert.

1.7 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 26.05.2025

- Auszug aus der Flurkarte vom 31.08.2023

- Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fur Grundstlicks-
werte im Markischen Kreis (Stichtag 01.01.2025)

- Auskunft der Stadt Altena zum Planungsrecht am 02.06.2025

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung der Stadt Altena vom 12.10.2023

- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 30.08.2023

- Auskunft der Stadt Altena aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.06.2025

- Auskunft der Stadt Altena zum Denkmalschutz vom 30.08.2023

- Auskunft der Bezirksregierung zur Bergschadensgefahrdung vom
18.09.2023

- Einsicht Bauakte ( Genehmigungsunterlagen, Bauzeichnungen usw.)
am 04.06.2025

- Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins ( siehe Anlage )
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Grundbuchbezeichnung
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Amtsgericht Altena
Grundbuch Evingsen
Blatt 112
Flur: 6
Ifd. Nr. Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flache
1 75 Gebaude und Freiflache, 100 m?
Springer Strale
2 104 Gebaude und Freiflache, 631 m?
Springer Strale 42b
4 151 Gebaude und Freiflache, 858 m?
Springer Strale 42a
6 413 Gebaude und Freiflache, 1.153 m?
Springer Strale 42a
Katasterbezeichnung
Amtsgericht Altena
Grundbuchbezirk Evingsen
Grundbuchblatt 112
Gebietszugehorigkeit Gemeinde Altena
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg
Gemarkung Evingsen
Flurstlck 75
Flur 6
Lage Springer Stralde
Flache 100 m?

Tatsachliche Nutzung

100 m2 Wohnbauflache
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Amtsgericht
Grundbuchbezirk
Grundbuchblatt

Gebietszugehdrigkeit

Gemarkung
Flurstlck
Flur

Lage
Flache
Tatsachliche Nutzung

Amtsgericht
Grundbuchbezirk
Grundbuchblatt

Gebietszugehdrigkeit

Gemarkung
Flurstlck
Flur

Lage
Flache
Tatsachliche Nutzung

R@thstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Altena
Evingsen
112

Gemeinde Altena
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

Evingsen
104
6

Springer Stralle 42 b
631 m?
631 m? Wohnbauflache

Altena
Evingsen
112

Gemeinde Altena
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

Evingsen
151
6

Springer Stral3e 42 a
858 m?
858 m? Wohnbauflache
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Amtsgericht Altena
Grundbuchbezirk Evingsen
Grundbuchblatt 112
Gebietszugehorigkeit Gemeinde Altena

Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

Gemarkung Evingsen

Flurstlck 413

Flur 6

Lage Springer Strale 42 a
Flache 1.153 m?

Tatsachliche Nutzung 1.153 m? Wohnbauflache

1.9 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer laut Grundbuch zum Stichtag:

1.10 Mietverhaltnisse

Haus 42 a Leerstand
Haus 42 b Leerstand

1.11 Aligemeine Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist
ausschlieflich fur den oben angegebenen Zweck zu verwenden,
da gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Be-
sonderheiten zu bertcksichtigen sind. Jede anderweitige Verwen-
dung bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner.
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1.12 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

- Baugesetzbuch ( BauGB ) vom 23.09.2004 geandert 20.10.2015

- Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 19.05.2010

- Bewertungsgesetz (BewG) vom 01.02.1991 geandert 02.11.2015

- Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 06) vom 01.06.2006 geandert
05.09.2012

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL)
vom 05.09.2012

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)
vom 12.11.2015

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts (Vergleichswertrichtlinie -
VW-RL) vom 20.03.2014

- Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie -
BRW-RL) vom 11.01.2011

- Verordnung uber die Bauliche Nutzung von Grundstucken
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23.01.1990 geéndert
11.06.2013

- Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir Wohnraum (MF/W)
01.05.2012

- Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir gewerblichen Raum
(MF/G) 01.05.2012

- DIN 277 / 2005 - Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten

- DIN 276 / 1993 - Kosten im Hochbau

1.13 Literatur

- Kleiber / Simon / Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Weyers 4. Auflage 2002

- Kleiber / Tillmann Grundstuckswertermittiung 2014

- Kleiber / Tillmann Tabellenhandbuch 2. Auflage 2017

Grundstiucksmarktbericht 2025 Markischer Kreis
Vergleichsmiettabellen flir den Markischen Kreis
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2. Grundstiicksbeschreibung
2.1 Ort und Einwohnerzahl

Bewertungsobjekt

Das zu bewertende Grundstuck liegt am ndrdlichen Rand der Gemeinde
Altena, im Ortsteil "Evingsen".

Stadt

Die Geschichte der Stadt Altena ist eng verknupft mit der Geschichte

der gleichnamigen Burg auf der Wulfsegge. Die Burg Altena ist histo-
rischer und kultureller Mittelpunkt des Méarkischen Kreises. Seit dem 11.
Jahrhundert thront sie Uber dem Lennetal. Von dort aus ging die Idee

der Jugendherberge um die Welt.

Gepragt ist die Stadt durch die metallverarbeitende Industrie; ein Schwer-
punkt liegt in der Drahtindustrie. Mit ihren rd. 16.500 Einwohnern ist die
Stadt Altena dem Wirtschaftsraum Sudwestfalen zuzuordnen.

Der Markische Kreis liegt im nordrhein-westfalischen Regierungsbezirk
Arnsberg, erstreckt sich tber eine Flache von 1.060 km? und beheima-
tet rd. 410.000 Menschen.

Infrastruktur

Die Stadt verfugt in umfangreichem Mal Uber eine Infrastruktur zur
Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Vorhanden sind zudem
Schulen, Kindergarten, ein Krankenhaus sowie Freizeit- u. Kultureinrich-
tungen. Die Infrastruktur im Ortsteil Evingsen ist nur sehr unzureichend
ausgebildet.

Verkehrsanbindung

Die innerértliche Verkehrsanbindung erfolgt Uber die angrenzende
"Springer Stral3e" mit Anbindung an die Ihmerter Stral3e (L 683).
Die Uberdrtliche Verkehrsanbindung erfolgt hauptséachlich tber die
Bundesstralie B 236 sowie den Bundesautobahnen BAB 45 und 46.

Personennahverkehr

Im 6ffentlichen Personennahverkehr wird Altena durch einen Bahn-
haltepunkt (DB) sowie durch mehrere lokale und regionale Buslinien
erschlossen. Der Bahnhof der Stadt Altena liegt an der Ruhr-Sieg-
Strecke von Hagen nach Siegen.
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Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt an der Springer Stal3e. Die Springer Stralde
ist eine Gemeindestralde mit reinem Anliegerverkehr.

ErschlieBungsstralle

Die "Springer Stral3e" ist als Erschliefungsstral’e der ndheren Umge-
bungsbebauung einzustufen. Sie ist im Bereich des Bewertungsobjektes
einspurig, mit einem Gehweg und Beleuchtungseinrichtungen erstellt.
Die Stral3e ist mit einer Asphaltdecke befestigt.

Umgebung

In der ndheren Umgebung befindet sich Wohn- und Gewerbebebauung
aus unterschiedlichen Baujahren sowie Wald und Landwirtschaft.

Versorgungseinrichtungen

Geschéafte des kurz-und mittelfristigen Bedarfs sind im 6 km entfernten
Zentrum von Altena gelegen.

Haltestellen

Die Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen, sind ful3laufig
an der Springer Stralde gut erreichbar.

Immissionen

Immissionsbelastungen durch Schienenverkehr, Hochspannungsleitungen,
und Flugverkehr wurden zum Ortstermin nicht festgestellt. Leichte Immis-
sionen durch StralRenverkehr sind moglich.

Verkehrslage

Die Verkehrslage im Individualverkehr ist als leicht unterdurchschnittlich
einzustufen

Wohnlage

Die Wohnlage ist insgesamt als einfach zu bewerten.
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2.3  Zuschnitt und Beschaffenheit
Grundstiick

Das Bewertungsgrundstick ist teils als "Gemischte Bauflache" und teils
als "Wald bzw. Landwirtschaft" ausgewiesen. Das Grundstuck ist unregel-
malig geschnitten.

Abmessungen

Die Breite der Zufahrt betragt an der Stral3enfront rd. 2 m. Das Grund-
stuck hat eine Breite von rd. 50 m und eine Tiefe von rd. 50 m.

Gelandeoberflache

Die Gelandeoberflache des Bewertungsgrundstiicks steigt von Norden
nach Siden an. Die beiden Eingange sind Uber jeweils zwei Stufen er-
reichbar.

Baugrund

Untersuchungen des Baugrunds auf Tragfahigkeit und Grundwasser
wurden nicht durchgefuhrt.

Versorgungsleitungen

Die Anschlusse an die Versorgungsleitungen von Wasser und Strom
sind vorhanden. Die Anschlisse sind It. Stadt Altena z.Zt. unterbrochen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt It. Bauakte tber die 6ffentl. Kanalisation.

Nutzung und Bebauung

Das Grundstiick ist mit einem Achtfamilien-WWohnhaus bebaut. Das
Gebaude ist z.Zt. ungenutzt.
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Rechte und Belastungen

Grundbuch, Blatt 112
Abteilung Il

Die Wiederversteigerung ist angeordnet. Zwangsverwaltungsabteilung,
05 K 2/25. Eingetragen am 10.03.2025.

Abteilung lll

Schuldverhaltnisse, die in der Abteilung Ill der Grundbiicher verzeich-
net sein kénnen, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine Be-
rucksichtigung.

Solche Eintragungen sind i.A. nicht wertbeeinflussend, sondern preis-
beeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragungen
durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. gegebenenfalls beim Kauf geléscht werden.

Baulasten

Laut Auskunft der Stadt Altena sind im Baulastenverzeichnis fir Flur 06,
Flursttucke 75, 104, 151, 413 Baulasten eingetragen. Die Flurstiicke
sind mit einer Vereinigungsbaulast belegt.

Flurstiick 75 ist zusatzlich zur Ubernahme eines Bauwiches belgt.

ErschlieBungsbeitrage
Auf Anfrage teilte die Stadt Altena mit (12.10.2023):

Das Bewertungsobjekt liegt an einer 6ffentlichen Stral3e die endgultig
hergestellt ist.

ErschlieBungsbeitrdge gem. §§127 ff. des Baugesetzbuches in Ver-
bindung mit der Satzung der Stadt Altena uber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen, jeweils in der z.z. geltenden Fassung, wer-
den nicht mehr erhoben.

StralRenbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz NRW kénnen
bei jeder nachmaligen Herstellung oder Verbesserung einer Anlage
wiederkehrend entstehen, stehen aber z.Zt. nicht an.
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2.4.4 Altlasten

2.5

2.6

Laut Auskunft aus dem Altlastenkataster sind die zu bewertenden Grund-
sticke weder im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
noch im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachts-
flachen aufgenommen (30.08.2023).

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundstlicke an den Altstandort
Nr. 01/0057 (ehemalige Werkzeug- und Metallwarenfabrik mit Galvanik)
grenzen.

Ob die 0.g. Grundsticke durch die Nutzung des Altstandortes beeintrach-
tigt sind, kann erst nach Durchfuhrung einer orientierenden Bodenunter-
suchung beurteilt werden.

Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Altena sind die Grundsticke als
Gemischte Bauflache (M) dargestellt, wobei Teile im westlichen Bereich
fur Wald bzw. Landwirtschaft gekennzeichnet sind.

Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauplanungsamtes der Stadt Altena sind die Flurstiicke
75, 104 und 151 planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen, da ein
rechtwirksamer Bebauungsplan dort nicht besteht.

Flurstick 413 ist planungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen, da ein
rechtswirksamer Bebauungsplan dort nicht besteht.
Entwicklungszustand

Einstufung nach § 5 Abs.4 ImmoWertV als "baureifes Land".

Bauakte

Die Bauakte wurde vom Sachverstandigen am 04. Juni 2025 einge-
sehen. Soweit Inhalte aus der Bauakte Verwendung finden, sind diese
im Gutachten extern erwahnt.
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Bergschadensgefahrdung

Laut Auskunft der Bezirksregierung (Abt. 6 Bergbau und Energie

in NRW) liegt das o0.g. Grundstuck Gber dem auf Galmei, Zinkerz

und Bleierz verliehenen Bergwerksfeld "Gallmey" (18.09.2023).
Eigentimerin dieser Bergbauberechtigung ist die Stadtwerke

Iserlohn GmbH.

Laut Stadtwerke liegen ihr keine Unterlagen Gber den umgegangenen
Bergbau vor.

(siehe Anlage 11 Schreiben "Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
Bergbau und Energie in NRW"

Denkmalschutz

Eine Eintragung der Gebaude in die Denkmalliste der Stadt Altena liegt
nicht vor. Es handelt sich auch um kein Gebaude aus der Liste des zu
schutzenden Kulturgutes innerhalb der Stadt Altena (02.06.2025).
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeines

Nachfolgende Aufstellungen nur auszugsweise, es werden nur die we-
sentlichen wertbeeinflussenden Sachverhalte ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit dargestellt. Nach aul3erem Augenschein nicht feststellbare
Sachverhalte gemal Planunterlagen, Baubeschreibung sowie eventu-
ellen mundlichen Angaben der Eigentimer.

Auch bei vorhandenen baulichen Anlagen kénnen nur Sachverhalte be-
rucksichtigt werden, die bei aulRerer, zerstorungsfreier Begutachtung
feststellbar sind.

Bezugnehmend auf diese Gegebenheit wird daher ausdrtcklich darauf
hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

- die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, noch
auf konkrete Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht.

- eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen
(einschlief3lich Genehmigung, Abnahme, Auflagen und dergleichen)
oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

- es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfrafy
(in Kupferleitungen) statt.

- die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Bau-
stoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) unter-
sucht.

- haustechnische oder sonstige Anlagen wurden nicht auf ihre Funktions-
fahigkeit hin Uberpruft.

- es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstellt, dass das
Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach
Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versiche-
rungssumme.

Es wird im nachfolgenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine
Wertbeeinflussungen durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es
sei denn, dass bereits durch die dulere zerstorungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wert-
minderung ableitbar sind.
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Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz auch bei bestehenden Gebduden,
die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind.

Ein Energieausweis ist bei VeraulRerung oder Vermietung vorzulegen.

Gebaudeart, Nutzung

Das zweigeschossige Gebaude wurde als Doppelhaus errichtet und
mit einem ausgebauten Satteldach incl. Dachgauben versehen. Eine
Unterkellerung wurde It. Bauakte nicht ausgefuhrt.

Die Nutzung des Gebaudes ist - soweit augenscheinlich erkennbar -
ausschlieBlich auf Wohnnutzung ausgerichtet. Am Wertermittlungs-
stichtag ist das Objekt unbewohnt.

Entstehung

Die vorgelegte Bauakte enthalt folgende, fur die Wertermittlung, wesent-
liche Information:

Neubau Achtfamilien-Wohnhaus im Jahr 1955
Neubau PKW-Doppelgarage im Jahr 1993
PKW Stellplatze angelegt im Jahr 1993

Zu einem nicht ndher bekannten Zeitpunkt wurden die Auf3enanlagen
erstellt.

Aulenanlagen
An wesentlichen wertrelevanten Aul3enanlagen wurden vorgefunden:

- Befestigte Weg- und Hofflache
- Bdume und Straucher (sehr stark verwildert)
- Ver- und Entsorgungsanschlisse (It. Bauakte)

Gebaudeaufteilung

Wegen fehlender Innenbesichtigung kann keine Gebaudeauftei-
lung vorgelegt werden (siehe Anlage 4 - Zeichnungen It Bauakte)
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3.6 Bauzahlen

Wegen fehlender Innenbesichtigung konnten die Planunterlagen
nicht auf Ubereinstimmung mit der tatséchlichen Ausfiihrung
Uberprift werden bzw. kein eigenes Aufmafd im Gebaude durch-
geflhrt werde

Wohnflache insgesamt (It. Bauakte) 459 m?

3.7 Ausfihrung des Gebaudes

Eine Begutachtung der Gebaudeteile konnte wegen fehlender
Innenbesichtigung nur nach duRerem Anschein und den Aus-
sagen in der Bauakte erfolgen

Fundamente: Stampfbeton
Aulenwande TG: Schwerbetonhohlsteine
AuBenwande EG/DG: Bimshohlblocksteine
Zwischenwande: Bimswande
TG-Boden: Beton mit Zementestrich
Decken: Stahlbeton
Haustur: Alukonstruktion mit Teilverglasung
Treppen: Holzkonstruktion
Fenster: Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
Dachkonstruktion: Satteldach in Holzkonstruktion

mit einer Dachgaube
Dacheindeckung: dunkelfarbige Falzziegel
Dachentwéasserung: Zink- und PVC-Ausfuhrung
Dachgaube: Schieferverkleidung
Schornstein: Schieferverkleidung (uber Dach)
Fassade: Aulenputz

3.8 Ausstattung des Gebaudes

Eine Begutachtung der Innenausstattung und der Haustechnik
konnte wegen fehlender Innenbesichtigung nicht durchgefiihrt
werden.
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Baumangel, Bauschaden und Sanierungsbedarf

Kleinere Baumangel, Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau sind in der
geminderten Restnutzungsdauer enthalten.

Grolere Baumangel, Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau werden
durch Abzug der Schadensbeseitigungskosten wertmindernd berick-
sichtigt.

Beanstandungen im Gebaude konnten wegen der fehlenden
Innenbesichtigung nicht geprift werden. Die sichtbaren dueren
Gebaudeteile sind in einem unterdurchschnittlichen Zustand

(z.B. aufgebrochene Haustiiren, zerstorte Fensterscheiben).

Der Gutachter wird diese gesamte Tatsache mit einer pauschalen
Bewertung (erforderliche Sanierungskosten um das Objekt nutz-
bar zu machen) bertcksichtigen.

Aullenanlage

Gartenanlage (Unterhaltungsstau)
Entsorgungsbedarf (Mull)
Abriss Garagenruine

Laut Schreiben der Stadt Altena vom 19.02.2018 hat es ein langer
anhaltendes Leck in einer Wasserleitung im Obergeschoss gegeben,
durch das erhebliche Mengen Wasser abgeflossen sind. Das Doppel-
haus war stark durchfeuchtet, es hatten sich in erheblichen Umfang
Schimmelkulturen gebildet.
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Gesamtbeurteilung

Zum Stichtag wurde insgesamt folgende Situation angetroffen:

Wohnlage

Die Wohnlage ist bei der vorgefundenen Situation als einfach zu bewerten.

Die Verkehrslage im Individualverkehr ist leicht unterdurchschnittlich.

Grundstiick

Der mangelhafte Unterhaltungszustand, die Hanglage und das fehlende
Wegerecht sind als ungunstig einzustufen.

Wohngebaude

An dem Wohngebaude gibt es durch die vorhandenen Mangeln und
Schéaden einen erheblichen Sanierungsstau.

Die vorliegenden Grundrisse entsprechen hinsichtlich der Raumanordnung
nicht mehr den heutigen Bedurfnisssen.
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5. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss sich
am tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muss
den Einflissen Rechnung getragen werden, die die Kaufpreisbildung im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr dominieren.

Dabei ist allerdings zu beachten, dass im Falle einer geeigneten Ver-
gleichsgrundlage grundsatzlich das Vergleichswertverfahren zur Ablei-
tung des Verkehrswertes herangezogen werden sollte, da es im Gegen-
satz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt auf dem im Grund-
stucksmarkt realisierten Kaufpreis beruht.

Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung dieses Verfahrens
allerdings in der Regel daran, dass keine hinreichend vergleichsgeeigne-
te Daten zu ermitteln sind, da aufgrund der individuellen Ausfihrungen
und der unterschiedlichen Erhaltungszustande der Gebaude und son-
stigen baulichen Anlagen ein direkter Preisvergleich in der Regel nicht
moglich ist. Dies gilt auch im vorliegenden Fall.

Die von den Gutachterausschissen ermittelten Vergleichsfalle wurden
auf Normwerte abgestellt und kdnnen daher nur in einem vereinfachten
Vergleichswertverfahren zur Plausibilitdtskontrolle verwendet werden.

Somit beschrankt sich die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsver-
fahrens in den meisten Fallen auf das Sachwert- und das Ertragswert-
verfahren. In Fallen, in denen es vorstellbar ist, dass potentielle Kaufin-
tressenten Uberlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen,
ist zusatzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens zu pru-
fen.

Entscheidend fur die Auswahl des anzuwendenden Verfahrens ist, ob
sich die Kaufpreisiberlegungen potentieller Kdufer auf eine rentierliche
Vermietbarkeit der gegenstandlichen Immobilie stlitzen oder nicht.
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Wahrend Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit zum
Ausgangspunkt ihrer Wertliberlegungen machen, sich nahezu aus-
schlieBlich am Ertragswert orientieren, steht bei Kaufinteressenten,

die derartige Uberlegungen nicht anstellen, der individuelle Nutzungs-
wert im Vordergrund. Derartige Kaufinteressenten gehen bei ihren Kauf-
preisuberlegungen zumeist von den Kosten aus, die zum Erwerb eines
vergleichbaren (unbebauten) Grundstlicks und zur Herstellung eines
ahnlichen Gebaudes aufzubringen waren. Ausgehend von diesen Kos-
ten bestimmen sie unter zusatzlicher Bericksichtigung des Erhaltungs-
zustandes und des gesamten Gebaudecharakters ihren individuellen
Nutzungswert. Diese Kaufpreistuberlegungen sind am besten mit Hilfe
des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein bebautes
Grundstuck mit einem Doppel-Wohnhaus mit acht Wohnungen.

Erfahrungsgemal basiert die Kaufpreisbildung vergleichbarer Objekte
nahezu ausschlieBlich auf Renditetiberlegungen.

Aufgrund der dargestellten Sachverhalte wird es fir sachgerecht er-
achtet, die Ableitung des Verkehrswertes fir das gegenstandliche An-
wesen ausschlief3lich auf der Basis des Ertragswertverfahrens durch-
zufuhren.
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Bodenwertermittiung

Allgemeines

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
durchgefuhrt.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnitt-
licher Lagewert fur baureife Grundsticke mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Abweichungen eines zu bewertenden
Grundstlicks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere
hinsichtlich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung, der Boden-
beschaffenheit, des Erschlielfungszustandes und des Grundstlickszu-
schnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenricht-
wert.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert in der Richtwertzone des Bewertungsobjektes wurde
vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Markischen Kreis
zum 01.01.2025 bei Erfullung folgender Kriterien:

- Entwicklungszustand: Baureifes Land

- Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kosten-
erstattungsbeitragsfrei
beitragspflichtig n. KAG

- Nutzungsart: gewerbliche Bauflache

- Grundflachenzahl: 0,8

mit 36 € / m?2 definiert.
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6.3 Abweichungen vom Richtwertgrundstiick

Da es sich bei Richtwerten stets um stichtagsbezogene Durchschnitts-
werte handelt, sind Abweichungen von wertrelevanten Faktoren geson-
dert zu berlcksichtigen.

Vom Richtwertgrundsttick weicht das Bewertungsobjekt in folgenden
wertbestimmenden Eigenschaften ab:

Lage des gegenstandlichen Objektes
Die Lage des Bewertungsgrundstucks entspricht den durch-
schnittlichen Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks

Mal der baulichen Nutzung
Das Bewertungsobjekt weist eine durchschnittliche Aus-
nutzung auf und entspricht daher dem Richtwertgrund-
stuck.

GroRe und Zuschnitt
Die Groe weicht gegenuber den durchschnittlichen
Eigenschaften des Richtwertgrundsticks nicht ab.

Baurechtliche Situation
Die baurechtliche Situation der Grundstlicke ist hinsichtlich
der Bebauung klar definiert und erfordert keine zusatzliche
Anpassung.

Entwicklung des Preisniveaus
Grundsatzlich sind auch die Veranderungen des allgemei-
nen Preisniveaus fur unbebaute baureife Flachen im ort-
lichen Grundstiicksmarkt zu beachten, da sich die verwen-
deten Ausgangsdaten selten exakt auf den Wertermittlungs-
stichtag beziehen.
Im vorliegenden Fall kann dieser Sachverhalt allerdings ver-
nachlassigt werden, da zwischen Wertermittlungsstichtag
und Stichtag des angeflihrten Bodenrichtwertes keine sig-
nifikanten Veranderungen des allgemeinen Bodenpreis-
niveaus im ortlichen Grundsttcksmarkt feststellbar sind.

Beitrags- und Abgabensituation
Der Beitragszustand des Bodenrichtwertes ist erschlieBungs-
beitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und kanalanschluss-
beitragspflichtig nach KAG.
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6.4 Ableitung des Bodenwerts

Auf der Grundlage der zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwerte
und unter Beachtung der dargestellten Werteinflisse wird es insgesamt
fur sachgerecht erachtet den Bodenwert wie folgt zu bestimmen:

Bodenrichtwert (eb-frei): 36 €/ m?
Flurstiick 104 631 m?
Flurstlick 151 858 m?
Flurstiick 413 1.153 m?
Flurstlick 75 100 m?

Abweichungen vom Bodenrichtwert:

Vom Richtwertgrundsttick, das mit durchschnittlichen Eigenschaften de-
finiert ist, weicht die Gebaude- und Freiflache fur das Bewertungsobjekt
nur unwesentlich ab, so dass keine Wertanpassung erforderlich ist.

Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert

Bodenrichtwert (eb-frei): 36 €/ m?
Wertanpassung fur Lage 0€/m
Wertanpassung fiir Ausnutzung 0€/m
Wertanpassung fiir GréRe und Zuschnitt 0e/m’
Wertanpassung flr baurechtl. Situation 0€/m
Wertanpassung fiir Preisniveaus 0€/m
Angepasster Bodenwert : 36€/m

6.5 Bodenwertermittiung

Flurstiick 104 36€/m x 631m = 22.716 €
Flurstiick 151 36€/m x 858 m = 30.888 €
Flurstiick 413 36€/m x 1.153m = 41.508 €
Flurstiick 75 36€/m x 100m’ = 3.600 €
Summe 98.712 €
Bodenwert (eb-frei) rd. 99.000 €
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Ertragswertermittiung

Allgemeines

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Gebdudeer-
tragswert. Zudem sind die Marktgegebenheiten sowie objektspezifische
Merkmale zu berlcksichtigen, insbesondere Abweichungen vom nor-
malen baulichen Zustand, soweit sie nicht bereits durch Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer ein-
bezogen sind.

Die Ableitung des Ertragswerts basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentier-
lichkeit eines Objektes aufgrund der absehbar erzielbaren Ertrage wider.
Ertragswertermittiungen kdnnen sowohl die tatsachlichen Mieten auf-
nehmen, sofern sie in Ublicher H6he vereinbart sind, ansonsten aber

die ortsliblichen und nachhaltig erzielbaren Mieten.

Als eine der Grundlagen zur Ermittlung der ortsublichen und nachhaltig
erzielbaren Miete wird u.a. auch der Mietspiegel fir nicht preisgebundene
Wohnungen bertcksichtigt. Unter Beachtung der konjunkturellen Lage
auf dem Wohnungsmarkt sowie der Gegebenheiten des Wohngebdudes
(Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage) wird zum Bewertungs-
stichtag ein als ortsublich und nachhaltig erachteter Rohertrag angesetzt.

Tatsachliche Miete

keine Mieteinnahmen (Leerstand)

Marktiiblich erzielbarer Ertrag (nettokalt)

Die aktuelle Vergleichsmietentabelle flir den Markischen Kreis zeigt
als monatlichen Mietzins fur eine Wohnung in Altena in einfacher
Wohnlage mit Heizung, Bad und WC, Baujahr bis 1955, eine Miet-
preisspanne von 4,12 bis 4,55 € / m2.

Vergleichsmiete: 459 m?x4,55€ =2.088¢€

Fir das gesamte Objekt wird eine monatliche Kaltmiete in Hohe von
ca. 2.100,- €/Monat fir nachhaltig erzielbar angesehen, wenn Wohnungen
und Gebaude fiktiv in einen bewohnbaren Zustand versetzt werden.
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemalie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen Auf-
wendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder son-
stige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Instandhaltungs-, Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis laut
Grundstlicksmarktbericht 2025 Markischer Kreis:

Instandhaltungskosten 14,00 €/m?
Verwaltungskosten 359,00 €
Mietausfallwagnis 2,0%
Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von bebauten Grundsticken marktiblich verzinst wird.

Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhduser enthommen aus
dem Grundsticksmarktbericht 2025 Méarkischer Kreis.

Liegenschaftszinssatz: 4,5%

Barwertfaktor

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ist entsprechend Anlage 1
ImmoWertV unter Bericksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlage und des angemessenen, nutzungstypischen
Liegenschaftszinsatz zu entnehmen.

Barwertfaktor laut Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV bei einem Liegen-
schaftszinssatz von 4,50 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 28 Jahren (im bewohnbaren Zustand):

Barwertfaktor: 15,74
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12 Monate x 2.100 € = 25.200 €

Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung 459 m?x 14,00 €/m? = 6.426 €

Verwaltung 8 WE x 359 €/Stck. = 2.872¢€

Mietausfallwagnis 25.200€ x2% = 504 €

Summe (39%) 9.802 €

Marktiblicher Reinertrag

25.200€-9.802€ = 15.398 €

Bodenwertverzinsungsbetrag

4,50 % von 99.000 € = 4.455€

Reinertragsanteil bauliche Anlagen

15.398 € - 4.455 € = 10.943 €

Barwertfaktor = 15,74

Ertragswert der baulichen Anlage

10.943 € x 15,74 =172.242,82 € rd. 172.000 €

Ertragswert der baulichen Anlagen 172.000 €

Bodenwert (fiktiv eb-frei) 99.000 €
271.000 €

Vorlaufiger Ertragswert rd. 271.000 €

(fiktiv saniert im bewohnbaren Zustand)
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Verkehrswertermittlung
Legaldefinition

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes wird in Abschnitt 5. dieses Wertgutachtens begriindet. Danach
wird das Ertragswertverfahren als vorrangig geeignetes Verfahren zur
Bestimmung des Verkehrswertes gesehen und der Verkehrswert aus
dem Ergebnis dieses Verfahrens abgeleitet.

Besondere objektspezifische Griindstlicksmerkmale

Bauzustandsbedingte Einflisse:

An dem Wohngebaude wurden Baumangel, Bausch&aden und Instandset-
zungsbedarf festgestellt. Entsprechend der SW-RL Ziff. 6.2 wurden bei
einem Teil der Schaden die vollen Schadensbeseitigungskosten in Abzug
gebracht, da die Schaden unverzuglich beseitigt werden missen um das
Gebaude nutzbar zu machen (z.B. Feuchtigkeitsschaden im Gebaude,
Heizung-, Sanitar- und Elektroinstallation und wasserflihrende Leitungen).
Bei dem anderen Teil wurden die Schadenbeseitigungskosten mit einer
Dampfung entsprechend der Alterswertminderung berechnet. Dabei ge-
hen nur solche Mangel und Schaden in die Betrachtung ein, die von einer
Ublichen baualtersgerechten Situation abweichen und keine Modernisie-
rung umfassen.

Fir das Bewertungsobijekt ist aus den 0.g. Gegebenheiten eine
Anpassung aus bauzustandsbedingten Griinden durchzufihren.

Die Hohe der Sanierungskosten konnten wegen der fehlenden
Innenbesichtigung nur frei geschatzt werden. Die Tatsache be-
ricksichtigt der Gutachter mit einem pauschalen Abschlag von

320 €/m*Wohnflache.

Der Ansatz ist nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren.
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8.4 Zusammenfassung

Vorlaufiger Ertragswert (fiktiv saniert) 271.000 €
Gebaudebezogene Besonderheiten

- Baumangel, Bauschaden Sanierungsbedarf -147.000 €
Ertragswert 124.000 €

8.5 Verkehrswert

Unter Wurdigung aller wertrelevanten Einflisse, sowie der Lage auf dem
Grundstucksteilmarkt fur gleichartige Objekte, und unter der Annahme
das die Zufahrt zum Bewertungsobjekt auch ohne Wegerecht

weiterhin gestattet wird, bewerte ich den Verkehrswert flr das mit
einem 8-Familienwohnhaus bebaute Grundsttick

Springer Stral’e 42a und 42b in 58762 Altena

am Wertermittlungsstichtag, dem 17. Juni 2025,
im vorgefundenen Zustand
und fehlender Innenbesichtigung, mit

124.000,- €

in Worten: einhundertvierundzwanzigtausend Euro

8.6  Weitere Angaben

- Die Flursticke 75, 104, 151, 413 sind mit einer Vereinigungsbaulast belegt
- Das Flurstlick 75 ist mit einem Bauwich belegt
- Im Bereich des Bewertungsobjektes ist Bergbau dokumentiert
(siehe Anlage 6)
- In der Bauakte befindet sich ein Schreiben der unteren Bau-
aufsichtsbehdrde der Stadt Altena in dem das Gebaude
58762 Altena, Springer Strale 42 a+b flr unbewohnbar er-
klart wird und die Nutzung der Wohnungen untersagt wird.

Beantwortung der Fragen:

- Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden

- Zubehor ist nicht vorhanden

- Sonstige Zubehdrstlcke sind nicht vorhanden

- Die Hausnummern stimmen mit den Grundbuchangaben Uberein
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Verkehrswertermittlung der Einzelgrundstiicke

Die Flursticke 75, 104, 151 und 413 sind wegen der baulichen Situation,
dem Flachennutzungsplan und der Vereinigungsbaulast als wirtschaftliche
Einheit anzusehen.
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Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert
bin und dass ich das Gutachten nach dem aktuellen Stand der Kennt-
nis uber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Das Gutachten umfasst 31 Seiten und 2 Anlagen ( Seite 32 - 38).

Kierspe, den 20.Juni 2025 Dipl.-Ing. Peter Rothstein
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Zeichnungen Bauakte Anlage 1

Tiefgeschoss
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Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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AuBenanlage

Garagenruine
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Aulenputz 42 A

Fenster 42 A
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Blick durch Haustiir
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Blick durch Fenster

Blick durch Fenster
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