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Zusammenstellunq aller Werte 

Objekt Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung 
Auf der Heide 14 
59955 Winterberg-Grönebach 

Der zu bewertende Grund- und Gebäudebesitz wird in den Beschreibungen, Berechnun­
gen, Zeichnungen und Fotos des Gutachtens 110425/16 ausführlich behandelt. Es erga­
ben sich folgende Werte: 

Am Bewertungsstichtag, dem 13.03.2025 
betrugen der/die: 

Wohnfläche ca. 135,00 qm 

Bodenwert 36.000,00 € 

Sachwert des bebauten Grundstücks - marktangepasst 117.000,00 € 

Ertragswert des bebauten Grundstücks 118.000,00 € 

Verkehrs-/Marktwert des bebauten Flurstücks 118.000,00 € 

Bei Berücksichtigung aller Vor- und Nachteile, der Lage des Grundstücks, dem Gebäude­
zustand und seiner Unterhaltung, der normalen Ausführung und der derzeitigen Lage des 
Immobilienmarktes, wird, unter Berücksichtigung aller bekannten Umstände, ein 

Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an Paragraph 194 BauGB von 

11 8.000, -- € 

in Worten : einhundertachtzehntausend Euro 

für angemessen und erzielbar gehalten. 

Medebach, den 11.04.2025 
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Objektbeschreibung: 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein aus den frühen siebziger Jahren stammendes 
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Winterberger Ortsteil Grönebach. 

Die Stadt Winterberg verfügt über angemessene Infrastruktureinrichtungen, wie sie für eine Stadt 
mit 14 Ortsteilen und insgesamt etwa 12.000 Einwohnern üblich sind. Öffentliche Einrichtungen, 
Banken und Schulen, sind in ausreichendem Maße vorhanden. Die Region Winterberg verfügt 
über umfangreiche Einrichtungen für den Wintersport, beispielhaft wird auf eine Bobbahn und zahl­
reiche Liftanlagen mit Beschneiung hingewiesen, Langlaufloipen werden ebenfalls in großem 
Maße zur Verfügung gestellt. In den letzten Jahren sind weitere Einrichtungen, vor allem auch für 
den Sommer (z. B. Mountainbike Parcours), erstellt worden. Alle Einrichtungen sind gut erschlos­
sen, ausreichende Parkflächen stehen zur Verfügung. Winterberg ist stark fremdenverkehrsorien­
tiert, kleinere und mittlere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe sind am Ort, teilweise kon­
zentriert in einem Gewerbegebiet, vorhanden. Der Ortsteil Grönebach verfügt über grob 650 Ein­
wohner, die Deckung des täglichen Bedarfs ist vor Ort nicht angemessen möglich, die infrastruktu­
relle Ausrichtung orientiert sich in Richtung Niedersfeld oder Winterberg. Das Anwesen „Auf der 
Heide 14" befindet sich in einem älteren Wohngebiet am nördlichen Ortsrand, die nähere Umge­
bung ist von vergleichbaren Objekten geprägt. Alle vor Ort vorhandenen Einrichtungen sind fußläu­
fig in wenigen Minuten zu erreichen. 

Das Grundstück weist eine Fläche von 600 m2 auf, der Zuschnitt des Grundstücks ist regelmäßig, 
es ist eine mittelstarke Hanglage nach Nordosten vorhanden. Nach Auskunft der Stadt Winterberg 
ist das Grundstück voll erschlossen und abgerechnet, kommunale Erschließungsmaßnahmen ste­
hen nicht an. Baulasten sind nicht eingetragen, wertrelevante Eintragungen in Abteilung II des 
Grundbuches liegen nicht vor. Im Altlastenkataster wird eine Erdauffüllung im westlichen Bereich 
des Grundstücks genannt. Auswirkungen auf den Marktwert werden hier nicht gesehen. Das 
Grundstück befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskräftigen Flächennutzungsplanes. 

Auf dem Grundstück wurde, den vorliegenden Angaben folgend, um 1970 ein Wohnhaus errichtet. 
Das Gebäude wurde in konventioneller Bauweise erstellt, es sind ein talseitig freiliegendes Unter­
geschoss und ein hangseitig ebenerdig zugängliches Erdgeschoss vorhanden. Das Gebäude 
wurde mit einem Satteldach überdeckt, ein Dachgeschossausbau ist nicht vorhanden. 
Die Hauptwohnung im Erdgeschoss verfügt über eine Wohnfläche von etwa 72 m2, es sind zwei 
unterschiedlich große Schlafzimmer, ein Wohnraum mit vorgelagertem Balkon, eine Küche, ein 
Badezimmer, eine innenliegende Diele und ein kleiner Hauswirtschaftsraum vorhanden. Die Woh­
nung im Untergeschoss verfügt über eine Fläche von etwa 65 m2, es ist eine ähnliche Raumauftei­
lung vorhanden. 
Die Ausstattung des Gebäudes entspricht noch weitgehend einem einfachen bis durchschnittlichen 
Standard des Baujahres, durchgreifende Modernisierungen sind bisher nicht vorgenommen wor­
den. Modernisierungsmaßnahmen wurden punktuell durchgeführt, hier wird auf eine Modernisie­
rung der Bäder und den Einbau von zwei Heizungsthermen im Dachgeschoss hingewiesen. Der 
Unterhaltungszustand ist insgesamt als altersgemäß bis teilweise mäßig einzustufen. 
Die Außenanlagen bestehen aus befestigten Wege- und Zufahrtsflächen, die Außenanlagen befin­
den sich überwiegend in einem schlechten Zustand, dies gilt auch für die Einzelgarage an der Ost­
grenze. 

Auf der Grundlage der durchgeführten Berechnungen und unter Berücksichtigung des Objektzu­
standes und der aktuellen Marktlage wird ein Marktwert zum Stichtag in Höhe von: 

118.000, -- € 

für angemessen und erzielbar gehalten. 
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Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen 

59955 Winterberg , Westf, Auf der Eiche 14 
0 
geoport 

An der Hachmicke 

21.01.2Q'25 031483751© Bezirksregierung Köln, Abteilung Geo ,,asis Nordrhein-w-•T- : len 
---- - Maßstab ( im Papierdruck): 1:1.000 •//` j\• ®._._. 

Ausdehnung: 170 m x 170 m 

0 100 m 
Auszug von Tellinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKISE» 
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKISg) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters 
für die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthält u.a. die Hausnummern, Gebäude, Straßennamen, Flurstücksgrenzen und 
Flurstücksnummem. 

Datenquelle 

Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW O Geobasis NRW 2018 
Stand: 2025 

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03148375 vorn 21.01.2025 auf www.geoport.de: ein 
Ofl-geo Service der an-gen GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in 

der aktuellen Form. Copyright • by cn-geo•E & geepurte 2025 
Seite 1 
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