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Zusammenstellungqg aller Werte

Objekt Wohn- und Geschéftshaus
Hauptstr. 17
59955 Winterberg

Der zu bewertende Grund- und Geb&udebesitz wird in den Beschreibungen, Berechnun-
gen, Zeichnungen und Fotos des Gutachtens ausfuhrlich behandelt. Es ergaben sich fol-
gende Werte:

Am Bewertungsstichtag, dem 20.09.2018
betrugen der/die:

Wohnflache vermutlich ca. 310,00 gm
Nutzflache vermutlich ca. 205,00 gm
Bodenwert 100.000,00 €
Sachwert des bebauten Grundstticks — ohne Marktanpassung 125.000,00 €

Ertragswert des bebauten Grundstiicks (Modernisierungsvariante) 46.000,00 €

Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grundstiicks 50.000,00 €

Bei Berticksichtigung aller Vor- und Nachteile, der Lage des Grundstlicks, dem Gebéaude-
zustand und seiner Unterhaltung, der normalen Ausfiihrung und der Lage des Immobili-
enmarktes zum Zeitpunkt des Stichtages, halte ich; unter Beriicksichtigung aller mir be-
kannten Umstande; einen lastenfreien (Baulasten sind berticksichtigt)

Verkehrswert/Marktwert nach Paragraph 194 BauGB von

50.000,-- €

in Worten : funfzigtausend Euro

fur angemessen und erzielbar. Die Bewertung erfolgte ohne Innenbesichtigung. Inventar
und Betriebseinrichtungen sind nicht im Wert enthalten.

Medebach, den 01.10.2018
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Objektbeschreibung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres Wohn- und Geschaftshaus in
der Altstadt von Winterberg im Hochsauerland.

Die Stadt Winterberg verflgt tber angemessene Infrastruktureinrichtungen, wie sie fur
eine Stadt mit etwa 5.000 Einwohnern (blich sind. Offentliche Einrichtungen, Banken und
Schulen, sind in ausreichendem Malf3e vor Ort. Einschlie3lich der Ortsteile sind rund
12.000 Einwohner vorhanden. Die Region Winterberg verfluigt iber umfangreiche Einrich-
tungen fur den Wintersport, beispielhaft wird auf eine Bobbahn und zahlreiche Liftanlagen
mit Beschneiung hingewiesen, Langlaufloipen werden ebenfalls in grol3em Mal3e zur Ver-
flugung gestellt. In den letzten Jahren sind weitere Einrichtungen, vor allem auch fur den
Sommer (z. B. Mountainbike Parcours, Wanderwege), erstellt worden. Alle Einrichtungen
sind gut erschlossen, ausreichende Parkflachen stehen zur Verfiigung. Winterberg ist
stark fremdenverkehrsorientiert, kleinere und mittlere Gewerbe- und Dienstleistungsbetrie
be sind am Ort, teilweise konzentriert in einem Gewerbegebiet, vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Altstadt von Winterberg. Alle Einrichtungen zur
Deckung des taglichen Bedarfs sind in wenigen Ful3- bzw. PKWminuten zu erreichen. Die
Grundstiicksgro3e belauft sich auf 419 gm, der Zuschnitt ist weitgehend regelmafig, es
sind nur geringe Bodenprofilierungen vorhanden. Nach Auskunft der Stadt Winterberg ist
das Grundsttick voll erschlossen und abgerechnet. Baulasten sind nicht eingetragen, Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches liegen nicht vor.

Auf dem Grundstuick befindet sich ein &lteres, vermutlich urspriinglich aus dem 19. Jahr-
hundert stammendes, Fachwerkhaus mit nachtraglichem, ebenfalls alterem, Anbau. Das
im Altbaubereich unterkellerte Objekt verfiigt iber ein Erdgeschol3 mit einer Gastwirt-
schaft, ein Obergeschol3 mit zwei Wohnungen und einem ausgebautem Dachgeschol3, mit
ebenfalls zwei Wohnungen. Die Nutzflache im Erdgeschol} liegt bei vermutlich gut 200 gm,
die Wohnflachen belaufen sich, gemaf den vorliegenden Unterlagen, auf rund 310 gm.
Das Objekt steht seit langerem leer, ein Zugang war nicht moglich.

Der Zugang zur Gastwirtschaft erfolgt Gber die Stral3enseite, hier ist ein groRerer Gast-
raum mit grob 130 gm vorhanden. Im rickwartigen Anbau befinden sich die Kiiche und die
WC Anlagen. Der Zugang zu den Wohnungen erfolgt Uber einen Seiteneingang, der Weg
zum Treppenhaus fuhrt durch die Nebenraume der Gastwirtschaft.

Das Objekt hinterlasst von aul3en einen vernachlassigten Eindruck, es wird eine maliige
bis schlechte Unterhaltung, bei vermutlich teilweise vorhandenen Schaden, unterstellt.
Von auf3en sind Schaden am Dach, an der Fassade, an den Fenstern und den Putzfla-
chen ablesbar. Grol3ere Modernisierungsmal3nahmen sind von auf3en nicht erkennbar.
Geruchteweise ist ein Wasserschaden vorhanden.

Eine Nutzung mit dem aktuellen Zuschnitt und der unglticklichen Zugangssituation fur die
Wohnungen wird flr wenig nachhaltig gehalten. Das Gutachten unterstellt daher eine Um-
nutzung des Erdgeschosses zu zwei kleineren Geschéfts/Biroeinheiten und einen Zugang
zum Treppenhaus tiber die Frontseite. Ahnlich einer Passage (siehe Anlage) wiirden die
beiden Geschéfte/Biros rechts und links des Zugangs zum Hauseingang liegen. Die bis-
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herigen Nebenrdume im riickwartigen Gebaudebereich konnten fur die Kellerrdume der
Mieter, eine Waschktiche und die WC Anlagen fur die beiden Geschéaftseinheiten genutzt
werden. Der ehemalige Wohnungszugang stiinde als Seitenausgang zu den Stellplatzen
zur Verfugung.

Fir eine entsprechende Umnutzung mit Umbau wurden die Kosten grob geschatzt, die
maoglichen Ertrdge wurden gegengerechnet. Es wird darauf hingewiesen, dass die ge-
schatzten Kosten keine Kernsanierung beinhalten und mit allen Vorbehalten einer nicht
durchflihrbaren Innenbesichtigung verbunden sind.

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Berechnungen und unter Berticksichtigung des Ob-
jektzustandes und der aktuellen Marktlage wird ein Marktwert zum Stichtag in Hohe von:

50.000,-- €
fur angemessen und erzielbar.

Ohne Inventar und Betriebseinrichtungen.
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Liegenschaftskarte Nordrhein Westfalen 59955 Winterberg , Westf | Hauptstr. 17
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