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1. Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Altena vom 1.08.2023 ist in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren des in Altena gelegenen Grundstlicks

Gemarkung Altena-Stadt, Flur 7, Flurstliick 316, Gebaude- und Freiflache,
Bismarckstr. 12, GroRe: 557 gm,
eingetragen im Grundbuch von Altena, Blatt 1138,

ein Gutachten Uber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjektes zu
erstellen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 15.11.2023 festgelegt
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2. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Art der Liegenschaft Mehrfamilienhaus
Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag, Ortstermin 15.11.2023
Baujahr 1911

Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 334 m?
aufgeteilt auf 3 Wohnungen, EG, OG und DG.
Das Wohnhaus ist vollstandig unterkellert, im Kel-
lergeschoss befindet sich ein ca. 46 m? grol3er Be-
reich, der in der Vergangenheit als Buro genutzt
wurde. Der Spitzboden ist aus der Wohnung im
DG zuganglich, er wird als Stauraum genutzt.

Wohn- und Nutzflache

Grundstiicksflache 557 m? Bodenwert: 53.000,00 €

Tatsachliche Nutzung/Mieterlése

Marktlbliche, nachhaltig erzielbare Mieten

Gesamtmiete mtl. 2.062,90 € / jahrl. 24.754,80 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: 140.000,00 €
Sachwert: 229.000,00 €

Ertragswert: 231.000,00 €

Lage/ |Wohnflache €/m? Kaltmiete Liegenschaftszinssatz: 3,5%
Geschoss ca.
EG 119 m® Leerstand Bewirtschaftungskosten:
06 119 m? Leerstand Verwaltung: 1.376,00 €
D& 96 m” Leerstand Instandhaltung: 5.130,00 €
Buro 46 m® Leerstand Mietausfallwagnis: rd. 495,00 €

Jahresrohertrag: 24.754,80 €

Lage/  [Wohnflache €/ Kaltmiete
Geschoss ca. Jahresreinertrag: 17.753,70 €
EG 119 m? 5,35 € 636,65 €
oG 119 m? 5,35 € 636,65 €
DG 96 m? 5,35 € 513,60 €
Biro 46 m? 6,00 € 276,00 €
Gesamt: 2.062,90 €

Verkehrswert 231.000,00 €
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3. Allgemeine Angaben
Bewertungsobijekt: Mehrfamilienhaus
Objektanschrift: Bismarckstr. 12, 58511 Altena
Tag der Ortsbesichtigung: 15.11.2023

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 15.11.2023

Teilnehmer am Ortstermin:  Ein Beauftragter des Eigentiimers und der Sachverstandige.

Auskunfte: Auszug aus dem Grundbuch von Altena
Blatt 1138 vom 1.08.2023

Grundstiicksmarktbericht fir den Markischen Kreis 2023.

Flurkartenauszug und Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
8.08.2023.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.08.2023.
Bescheinigung tber Erschlielungsbeitrage vom 21.08.2023.
Auskunft Gber Wohnungsbindung vom 26.10.2023.

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 9.08.2023.
Auskilinfte zum Planungsrecht vom 8.08.2023.

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW vom 18.08.2023

Auszilige aus der Bauakte, zusatzlich Grundrisszeichnungen aus dem
Bestand des Eigentimers.
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4. Grundstiicksbeschreibung
41. Lage und Einbindung
Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Altena.

Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist auf dem nachstehend abgebildeten Auszug aus
dem Stadtplan ersichtlich.

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Altena
ca. 16.000 Einwohner

Lage: Nahe des Stadtzentrums.
Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich ca. 0,5 km entfernt.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A 45 ist ca. 10 km entfernt,
zur A 46 ca. 12 km.

Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs befinden sich
in fuBlaufiger Entfernung.
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Wohn- und
Geschéftslage:

Die nachstgelegenen Grundschulen befinden sich in den Ortstei-
len Mihlendorf bzw. Breitenhagen, direkt angrenzend befindet
sich das Burggymnasium.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs, Behdrden und
Banken befinden sich in fulllaufiger Entfernung.

Der Gutachterausschuss hat gebietstypische Werte als Ubersicht
Uber die Bodenrichtwerte beschlossen und im Grundstiicksmarkt-
bericht veroffentlicht.

Hiernach wird die Lagequalitat in Altena fir den GeschoRwoh-
nungsbau Uber die Hoéhe des Bodenrichtwerts wie folgt definiert:

maRige Wohnlage: Bodenrichtwert 80,00 €/m?,
mittlere Wohnlage: Bodenrichtwert 90,00 €/m?,

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Bodenrichtwertzone
mit einem ausgewiesenen Bodenrichtwert von 95,00 €/m?2, somit
befindet es sich gemaR vorstehender Definition in einer
mittleren Wohnlage, als Geschaftslage ist der Standort nicht ge-
eignet.

Kfz — Stellplatze stehen auf dem zu bewertenden Grundstiick
nicht zur Verfiigung. Dies gilt auch fiir die angrenzenden Wohn-
hauser. Fahrzeuge miissen daher im offentlichen StralRenraum
geparkt werden. Zusatzlich nutzbar ist das nahe gelegene Park-
haus Bismarckstralle.
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4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt des zu bewertenden Flurstiicks (griin gekennzeichnet) ist dem
nachstehend abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen:

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden

Grundstlicksbezeichnung: Gemarkung Altena
Flur 7
Flurstiick 316
Grundstiickszuschnitt: unregelmanig
Grundstuicksflache: 557 m?

Topografie: Nach Westen ansteigend
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4.3. ErschlieBungszustand

Strallenart: BismarckstralRe als offentliche StralRenflache
Stra3enausbau: ¢ Im Bereich des Bewertungsobjektes zweispurig
ausgebaut

e Fahrbahn asphaltiert
o Einseitiger Gehweg an der Ostseite vorhanden
e StralRenbeleuchtung vorhanden

ErschlieBungsbeitrage: Nach Auskunft der Stadt Altena wird ein ErschlieBungsbeitrag fur
die Bismarckstral’e seitens der Stadt Altena nicht mehr erhoben.
StraBenbaubeitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen kénnen nach Auskunft der Stadt
Altena bei jeder nachmaligen Herstellung oder Verbesserung er-
hoben werden, stehen aber zurzeit nicht an.

Elektrizitat
Wasser
Gasanschluss
Kanalanschluss
Telefonanschluss

Versorgungsleitungen:

Grundstlicksgrenzen: Sudlich gemeinsame Grenzbebauung mit dem Gebaude Bis-
marckstr. 14, ansonsten unbebaut.

Bodenverhaltnisse: Nach Auskunft des Markischen Kreises ist das hier zu bewer-
tende Flurstick Nr. 316 weder im Kataster Uber altlastverdach-
tige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis schadlicher Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen des Markischen Krei-
ses aufgenommen.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachten-
erstellung nicht durchgefiihrt.

Fir die Wertermittlung werden unbelastete und nicht kontami-
nierte Bodenverhaltnisse angenommen.

Bergbauliche Verhalt- Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegt das Grund-

nisse, Bergschadens-  stlick auRerhalb verliehener Bergwerksfelder.

gefahr Im Bereich des Grundstucks ist nach dort vorliegenden Unterla-
gen kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen
ist demnach nicht zu rechnen.
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4.4.

Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Altena

Grundbuch von Altena, Blatt 1138

Grundbuchlich
gesicherte Rechte:

Baulasten:

Denkmalschutz:
Grundsticksqualitat:

Planungsrechtliche Be-
urteilung:

Bauordnungsrechtliche
Beurteilung:

Wohnungsbindung:

Gegenwartige Nut-
zung:

In Abteilung Il des Grundbuchs ist folgende Eintragung vorhan-
den:

Lfd. Nr. 2. Grunddienstbarkeit (Mitbenutzung der Brandgiebel-
mauer) flr den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemar-
kung Altena, Flur 7, Flurstiick 317. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligung vom 6.04.1967 eingetragen am 3.07.1967

Nach Auskunft der Stadt Altena ist das zu bewertende Flurstiick
316 nicht mit Baulasten belastet.

Denkmalschutz besteht nicht.
Baureifes Land.

Das Bewertungsobijekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang
bebauten Ortsteils. Art und Mal} der baulichen Nutzung richten
sich gemaf § 34 BauGB nach der Bebauung in der unmittelba-
ren Umgebung.

Zur Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bauakte im Archiv
des Bauordnungsamtes der Stadt Altena genommen.

Die Baugenehmigung fiir das Wohngebaude als Zweifamilien-
haus wurde im Jahre 1910 erteilt, die Fertigstellung wird mit dem
Jahr 1911 dokumentiert. Eine Baugenehmigung zum Ausbau der
Wohnung im Dachgeschoss wurde in der Bauakte der Stadt
Altena nicht vorgefunden. Das Blro im Kellergeschoss ist
anlaflich spater erfolgter Baumalinahmen in der Akte dokumen-
tiert.

Gemal Auskunft der Stadt Altena handelt es sich bei dem Be-
wertungsobjekt nicht um ein 6ffentlich geférdertes Bauvorhaben
und unterliegt somit keiner Wohnungsbindung.

Die Wohnungen und das Buro sind nicht vermietet. Der Eigentu-
mer hat allerdings einem Ukraine — Helfer gestattet, in den Rau-
men — im Wesentlichen im Erd- und Kellergeschoss — Hilfsglter
zwischenzulagern. Angabegemal besteht kein Mietverhaltnis.
Der Nutzer soll bereit sein, die Raume auf erste Aufforderung hin
Zu raumen.
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5. Gebaudebeschreibung
5.1. Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fir die Beschreibung der Ausflihrung und Ausstattung sind die Erhebungen, die
im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden. Gebaude und AuRenanlagen wer-
den nur soweit beschrieben, wie es fiir die Ableitung der Daten zur Wertermittlung erforder-
lich ist. Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfiihrun-
gen beschrieben, in einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen im Ortstermin bzw. Annah-
men auf Grundlagen der Ublichen Bauausflihrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tung/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadliche
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes Mehrfamilienhaus mit
3 Etagenwohnungen und einer ehemals gewerblich genutzten Blroeinheit im Kellerge-
schoss. Der Spitzboden ist (iber eine Raumspartreppe nur aus der Wohnung im Dachge-
schoss erreichbar, er wird als Lagerflache genutzt

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus, einseitig angebaut

Anzahl der Wohn- und

Nutzungseinheiten:

Baujahr:
Rohbau:

AuRenwéande:
Innenwéande:
Geschossdecken:

Dach:

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Ausbau:

Hauseingangstur:

Treppe:

Bodenbelage:

3 Wohnungen, 1 Blro

Bauantragstellung 1910, Gebrauchsabnahme 1911.

Massiv, verputzt, gestrichen
Massiv

Uber dem Kellergeschoss massiv, ansonsten Holzbalkendecken.

unbekannt
Satteldach
Dachziegel

Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Einfligelige Holzkonstruktion mit Verglasung und aufgesetztem,
ebenfalls verglastem Rundbogen.

AuBentreppe zum Hauseingang Betonstufen, Metall — Handlauf
einseitig. Vom Hauseingang zur Erdgeschossebene 5 Stufen mit
Marmorbelag, im weiteren Verlauf EG — DG Holz — Wangentreppe
mit hélzernem Handlauf, Tritt und Setzstufen aus Holz, Podeste
Holzdielen, Stufen und Dielen gestrichen.

Zum Keller Holz-Wangentreppe in gleicher Konstruktion.

Eingangsbereich mit urspringlichem Fliesenbelag
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Wande:

Fenster:

Treppenhaus verputzt, gestrichen, tapeziert.

Urspriingliche Holzfenster mit Einfachverglasung, im Treppen-
haus teilweise aufwandig mit Bleiverglasung, Glasmalerei mit ur-
spriinglichen Beschlagen und SchlieRgestange.

Wohnung Nr. 1, Erdgeschoss

5-Raum-Wohnung, bestehend aus 2 miteinander verbundenen Wohnrdumen, 3 Schlafrau-
men, Kiiche, Flur, Bad, Abstellraum und Gberdachter Loggia.

Boden:

Wande:

Decken:

Tiren:

Fenster:

Installationen:

Elektro:

Sanitar:

Heizung:

Wohn- und Schlafraume mit Laminatbdden, Flur, Kiiche, Bad und
Abstellraum mit Fliesenbelag, Loggia mit Fliesenbelag, Bristung
als Holzkonstruktion.

Uberwiegend tapeziert und gestrichen, teilweise Paneelbeklei-
dung. Fliesenspiegel in der Kiiche an der Installationswand, Bad
ca. 1,50 m hoch umlaufend verfliest, soweit sichtbar.

Verputzt, gestrichen, zum Teil mit Paneelbekleidung und integrier-
ter Beleuchtung.

Zimmerturen Uberwiegend als urspriingliche Holz-Rahmentiren in
Holz - Zargen mit Giebel, gestrichen/lackiert, zum Garten Kunst-
stoff — Turfligel mit Doppelverglasung und Oberlicht, zur Loggia
Aluminiumrahmentir mit Oberlicht und Glasfillung, doppelt ver-
glast.

Wohnungseingangstir dreifliigelig mit 2 feststehenden Seitentei-
len, Fligelrahmen mittig, in Sprossen gefasste, farbige Ornament-
glasfillungen im oberen Bereich der dreiteiligen Konstruktion.

Uberwiegend urspriingliche Holzrahmenfenster mit Einfachvergla-
sung, urspriinglichen Beschlagen und Schliel3dgestange.
Im Bad Kunststoffrahmen mit Doppelverglasung.

Elektroinstallation modernisiert und erweitert, Unterverteilung in
der Wohnung mit Kippsicherungen und Fl-Schalter.

Bad mit Einbauwanne, wandhangendes WC mit Unterputz - Spiil-
kasten und Badezimmermaobel mit integriertem Waschbecken.

Beheizung Uber Zentralheizung, Standort im Kellergeschoss, Heiz-
kérper in den Raumen tGberwiegend urspriingliche Gussheizkoér-
per, teilweise Stahlrippen — Heizkérper mit Thermostatventilen.
Warmwasseraufbereitung dezentral, elektrisch.

Wohnung Nr. 2, ObergeschoR

5-Raum-Wohnung, bestehend aus 2 Wohnraumen, 3 Schlafraumen, Kiiche, Flur, Bad und
Uberdachter Loggia. Ein Abstellraum mit WC befindet sich auf der Ebene des Treppenpodes-
tes unterhalb der Wohnung.

Boden:

Wande:

Wohn- und Schlafraume sowie Flur mit Laminatbéden, Loggia mit
urspringlichem Fliesenbelag, Brustung als Holzkonstruktion, Bad
mit Fliesenbelag

Uberwiegend tapeziert und gestrichen, Fliesenspiegel in der Kii-
che an der Installationswand, Bad ca. 2 m hoch umlaufend ver-
fliest, im Bereich der Badewanne raumhoch.
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Decken:

Turen:

Fenster

Installationen:

Elektro:

Sanitar:

Heizung:

Verputzt, gestrichen, zum Teil mit Stuckornamenten.

Zimmerturen Uberwiegend als urspriingliche Holz-Rahmentiren in
Holz - Zargen mit Giebel, gestrichen/lackiert, zum Bad Holzwerk-
stoff — Turfligel mit Holzzarge, zur Loggia Holzrahmentiir mit
Oberlicht, Holz- und Glasfillung, einfach verglast.
Wohnungseingangstuir dreifliigelig mit 2 feststehenden Seitentei-
len, Fliigelrahmen mittig, in Sprossen gefasste farbige Ornament-
glasfillungen im oberen Bereich der dreiteiligen Konstruktion.

Uberwiegend urspriingliche Holzrahmenfenster mit Einfachvergla-
sung, urspruinglichen Beschlagen und Schliel3dgestange.
In der Kliche Kunststoffrahmen mit Doppelverglasung.

Elektroinstallation modernisiert und erweitert, Unterverteilung in
der Wohnung mit Kippsicherungen und FI-Schalter.

Bad mit Einbauwanne, Stand-WC mit Spullkasten und Waschbe-
cken.

Beheizung lUber Zentralheizung, Standort im Kellergeschoss, Heiz-
korper in den Raumen tberwiegend urspriingliche Gussheizkor-
per, teilweise Stahlrippen — Heizkérper mit Thermostatventilen.
Warmwasseraufbereitung dezentral Gber Gas — Durchlauferhitzer.

Wohnung Nr. 3, DachgeschoR

Die Wohnung besteht aus 5 Zimmern, Kiiche, Bad und Flur. Ein Abstellraum mit WC befindet
sich auf der Ebene des Treppenpodestes unterhalb der Wohnung.

Die Wohnung befindet sich in einem teilweise entkernten Zustand, sie ist zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung nicht nutzbar.

Boden:

Wande:

Decken:

Turen:

Fenster:

Installationen:

Elektro:

Sanitar:

Heizung:

Laminatboden, Fliesenbdden

Putz, Tapete, teilweise Holzpaneele, teilweise Gipskarton bzw.
Holzfaserplatten. Dachunterseiten teilweise ohne Bekleidung.

Holzpaneele, teilweise mit integrierter Beleuchtung
Holz- Flllungsturen, Holzzargen
Uberwiegend Kunststoff- Rahmenfenster mit Doppelverglasung,

teilweise Holzrahmenfenster mit Einfachverglasung, Dachflachen-
fenster Holzrahmen, Doppelverglasung.

Elektroinstallation modernisiert, Unterverteilung in der Wohnung
mit Kippsicherungen und FI-Schalter.

Einbauwanne, Stand — WC, Waschbecken

Uberwiegend Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

Beheizung durch Zentralheizung, Standort Kellergeschoss, Warm-
wasseraufbereitung dezentral mittels elektrischem Durchlauferhit-
zer.
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Keller

Bdden: Zementestrich, teilweise verliest

Decken: Kappendecke Uber dem Kellergeschoss, Rohdecke, gestrichen

Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen

Fenster: Birobereich: Zur StralRenseite WWohnraumfenster, Holzrahmen,
Einfachverglasung, innenliegende Klappladen, ansonsten Holzrah-
men — Kellerfenster, Einfachverglasung. Im Keller 1 Kunststoff-
Fenster mit Doppelverglasung.

Turen: Holz — Fullungstiren im Blrobereich, ansonsten Holz - Lattentl-
ren.

Elektrik: Modernisierte Zahlertafel im Kellergeschoss mit 5 Stromzahlern.

Heizung: Gas — Heizkessel, Baujahr 2001, Guss — Heizkorper im Blrobe-
reich, soweit sichtbar, ansonsten unbeheizter Keller.

Sanitar: In den Bauzeichnungen ist ein WC im Birobereich eingezeichnet.

Der Bereich konnte aufgrund der dort gelagerten Gegenstande
nicht betreten werden. Im Kellerraum 1 befindet sich offenbar ein
nicht an die Wasserversorgung angeschlossenes WC mit Hoch-
spuler, konnte allerdings nicht vollstdndig eingesehen werden.

AuBenanlagen

Zur Stralde gelegener Vorgartenbereich mit Bruchsteinmauer abgefangen. Rulckwartiger
Gartenbereich mit einer ca. 1,50 m breiten, gepflasterten Flache am Gebaude. Vor der
Hangbefestigung zum Nachbarn (Bismarckstr. 12a, Flurstiick 575) befindet sich eine
zweite, befestigte Terrasse. Eine dritte Terrasse soll sich auf der mittleren Ebene an der
nordlichen Grundstlicksgrenze befinden, konnte allerdings zu Ortstermin aufgrund des
wuchernden Wildwuchses nicht erkannt werden. Der Gartenbereich ist aufgrund des wu-
chernden Wildwuchses kaum zugéanglich.

5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie erkennbar waren. Bauteil-
offnungen wurden nicht vorgenommen.

Die baulichen Anlagen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem insgesamt mafi-
gen baulichen Zustand. Die Ausstattung ist insgesamt als einfach zu bezeichnen.

Schéaden:

Feuchtespuren im Boden und den Wanden des Kellergeschosses.

Nasse im Spitzboden — offenbar eindringender Regen durch Undichtigkeiten der Dachein-
deckung.

Dacheindeckung schadhaft — Ortgang, Traufschalung, Schornsteinkdpfe, Firstpfannen.

Ein Fenster im Treppenhaus ist zerstort.

Beschadigung im Bad EG, angabegemal aufgrund von Undichtigkeiten beim Betrieb der
Waschmaschine im Raum oberhalb im Abstellraum auf Treppenabsatz. Fliesen wurden ent-
fernt und die Decke oberhalb des WC wurde freigelegt.

Feuchteschaden im Abstellraum zwischen OG und DG. Der Wandbereich um die wasser-
fuhrenden Leitungen herum wurde freigelegt. Bei Messungen mit einem Feuchtemessgerat
wurden nach wie vor hohe Feuchtewerte angezeigt. Ein ahnliches Schadensbild istim Ab-
stellraum zwischen EG und OG sichtbar. Hier wurde allerdings keine Feuchte gemessen.
Beide Abstellraum/WC bendtigen eine umfassende Sanierung.
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Anlasslich der Modernisierung/Erweiterung der elektrischen Anlagen fir die Wohnungen
wurden die Steigleitungen im Treppenhaus in Kabelkanalen auf Putz verlegt und unfach-
mannisch durch die Treppenstufen hindurchgefihrt.

Im Treppenhaus ist zudem an mehreren Stellen der Wandputz schadhaft und unfachman-
nisch aufgebracht, Tapeten wurden grof3flachig entfernt.

Im Hauseingangsbereich sind Fehlstellen im urspriinglichen Fliesenbelag vorhanden.

In der Wohnung im ersten Obergeschoss erfolgte die Trennung der beiden Wohnraume
durch offenbar provisorisch angebrachte Holzpaneele, die lediglich die Offnung tiberdecken.
In den Wohnungen im EG und OG ist die Beschichtung der hélzernen Briistung und der hol-
zernen Uberdachung der Loggien zu erneuern. In beiden Wohnungen fehlen teilweise FuRR-
leisten und Randleisten im Deckenbereich. Die Beschichtung an Wanden/Tapeten, Heizkor-
pern und Tlren ist weitgehend zu erneuern. Teilweise fehlen Schalter-und Steckdosenab-
deckungen, Tapeten I6sen sich von der Wand.

Die Wohnung im Dachgeschoss ist im gegenwartigen Zustand nicht nutzbar. Derr Ausbau
ist komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbediirftig.

An den Aufienwanden sind Schaden an der Beschichtung und am Putz sichtbar.

Der Burobereich im Erdkellergeschoss bedarf einer Komplettsanierung: Béden, Decken,
Wande, Fenster, Heizkorper. Der Sanitarbereich konnte nicht besichtigt werden,

Modernisierung:

Die Raumhdhe betragt in den Wohnungen im Erd- und Obergeschoss jeweils rd. 3 Meter.
Fast alle Fenster im Gebaude sind einfach verglaste Holzfenster. Die Heizkdrper sind Gber-
wiegend gulReiserne Heizkdrper, vermutlich aus dem Baujahr. Weder die oberste Ge-
schossdecke ist gedammt, noch die Dachunterseiten im Spritzboden. Die Kellerdecke ist
ebenfalls nicht geddmmt. Qualitat und Vollstandigkeit der vorhandenen unterseitigen Dach-
dammung im bewohnten Bereich des Dachgeschosses konnten nicht Gberprift werden.

Formale Mangel:

Der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist nach Aktenlage offenbar bauord-
nungsrechtlich nicht genehmigt, die Bauakte der Stadt Altena enthalt hierzu keine Unterla-
gen.

Sonstiges:

Im Gebaude, insbesondere im Dachgeschoss, im Spitzboden und im Keller sowie auf dem
Grundsttick sind in groem Umfang Baumaterialien, Mobiliar und Teile bzw. Uberreste von
Mobiliar und sonstigen Haushaltsgegenstanden vorhanden, die geraumt und entsorgt wer-
den mussen.

Die Heizung im Hause wurde bis Anfang der 1960er Jahre mit Heizdl betrieben, es befinden
sich nach wie vor drei Stahltanks im Heizungskeller.

Die Stahltrager der Kappendecke Uber dem Kellergeschoss weisen deutliche Korrosions-
spuren auf.

Der Jagerzaun an der Grenze zum Fuldweg ist erneuerungsbediirftig.

Im Gartenbereich ist der Wildwuchs einzuddmmen.
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5.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die unter Ziff. 5.2 genannten Baumangel bzw. Bauschaden sind bei der Wertermittlung als
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu beriicksichtigen. Sie stellen eine Ab-
weichung vom normalen baulichen Zustand dar. Des Weiteren sind wertbeeinflussende Um-
stédnde erganzend zu berticksichtigen, die bei der Anwendung der herangezogenen Werter-
mittlungsverfahren nicht direkt berticksichtigt werden konnten.

Der Aufwand wird geschatzt auf Basis der in der Wertermittlungsliteratur veroffentlichten
Pauschalsatze. Zur Ermittlung konkreter Sanierungskosten sind vertiefende Untersuchun-
gen erforderlich, die im Rahmen dieser Wertermittiung nicht vorgenommen werden kdénnen.

Gemal Gebaudeenergiegesetz ist eine Dammung der obersten Geschol3flache oder der
Dachunterseiten innerhalb von 2 Jahren nach Erwerb vorzunehmen. Da die Dacheinde-
ckung erhebliche Mangel aufweist, wird im Rahmen dieser Wertermittlung davon ausge-
gangen, dass ein wirtschaftlich denkender und handelnder Erwerber die Dacheindeckung
komplett erneuern und im Zuge dessen die erforderliche Dammung einbauen wird.
Hierzu wird eine pauschale Wertminderung in Héhe von 50.000,00 € vorgenommen.

Die Wohnung im Dachgeschoss ist im gegenwartigen Zustand nicht nutzbar, sie muss im
Wesentlichen neu hergestellt werden: Badezimmer komplett, Wand- Boden- und Decken-
bekleidungen, Fenster und Turen teilweise. Die Dammung der Dachunterseiten ist im Rah-
men der Dachsanierung bertcksichtigt.

Im Zuge dessen ist eine Baugenehmigung zum Ausbau des Dachgeschosses als Wohnfla-
che herbeizufihren. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird unterstellt dass die bauord-
nungsrechtliche Genehmigung erteilt werden kann. Da das Bauordnungsrecht zum Zeit-
punkt der Antragstellung mafigebend ist, sind gegebenenfalls umfangreiche Nachweise
beizubringen (Standsicherheit, Brandschutz, Schallschutz etc.), eventuell sogar bauliche
Anderungen erforderlich. Es wird eine pauschale Wertminderung in Héhe von 40.000,00 €
vorgenommen.

Die Wohnungen im Erdgeschoss und Obergeschoss weisen Modernisierungsbedarf auf,
sie sind im gegenwartigen Zustand nach Auffassung des Unterzeichnenden nicht vermiet-
bar, da niemand eine Wohnung anmieten wiirde, die 3 m Raumhdhe aufweist, im Wesentli-
chen mit einfach verglasten, urspriinglichen Fenstern und mit sowohl energetisch als auch
sicherheitstechnisch fiir heutige Verhaltnisse vollig unzureichenden Wohnungseingangsti-
ren ausgestattet ist. Die Energiekosten wirden wahrscheinlich die Kaltmiete Ubersteigen.
Gleiches gilt fiir die Blroraume im Kellergeschoss. Im Erdgeschoss ist zudem die Instand-
setzung des Badezimmers erforderlich. In beiden Wohnungen sowie in der Bliroflache im
Kellergeschoss sind zudem Malerarbeiten erforderlich (Béden, Decken, Wande, Heizkor-
per), zudem sind Kleinmangel zu beseitigen (fehlende Abdeckungen von Schaltern und
Steckdosen usw.) Hierzu wird eine pauschale Wertminderung in Hohe von 30.000,00 € be-
ricksichtigt.

Im Treppenhaus sind umfangreiche Sanierungsarbeiten erforderlich, unter anderem eine
ordnungsgemalfe Verlegung der elektrischen Leitungen, Erneuerung der Fenster, Behe-
bung von Feuchteschaden, Sanierung der WC-/Abstellraume auf den Podesten. Hierzu
wird eine pauschale Wertminderung in Héhe von 10.000,00 € vorgenommen.

Die Feuchtespuren im Kellergeschoss sind aufgrund der Bebauung in Hanglage und in An-
betracht des Gebaudealters als typisch anzusehen und werden daher nicht mit einem
Wertabschlag berticksichtigt. Fiir die Uberpriifung und Sanierung der Stahltrager in der
Kappendecke uUber dem Kellergeschoss wird eine pauschale Wertminderung in Hohe von
5.000,00 € vorgenommen.

Fir Raumung und Entriimpelung sowie Riickschnitt des Wildwuchses im Gartenbereich

und Erneuerung des Jagerzauns an der nérdlichen-und 6stlichen Grenze wird eine pau-

schale Wertminderung in Héhe von 5.000 € vorgenommen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale finden somit in Hohe von insgesamt
140.000,00 € Berucksichtigung.
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6. Verkehrswertermittlung
Definition des Verkehrswertes

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, den sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche o-
der personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wahl des Verfahrens richtet sich nach den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes.

Wertermittlungsgrundlagen

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis fiihrt eine Kaufpreissammlung, in der alle Daten aus
den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Abschriften von Kaufvertrdgen
verarbeitet werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassen-
den Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegenschafts-
zinssatze, Sachwertfaktoren und Immobilienrichtwerte, die fir die Grundstiickswertermittlung erfor-
derlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach den Vorschriften der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das Sach-
wertverfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, daf} Einflussgrofien und Rechenablauf
den vorherrschenden Marktiberlegungen entsprechen.

Ublicherweise sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des Wertermittlungser-
gebnisses.

Ein Dreifamilienhaus wird sowohl zum Zweck der Kapitalanlage erworben und daher mit
dem Ertragswertverfahren bewertet, es wird allerdings auch zum Zwecke der Eigennutzung
und teilweisen Vermietung erworben, sodal} auch die Bewertung im Sachwertverfahren zu
zuverlassigen Ergebnissen flihrt, sofern regionale Marktdaten zur Verfligung stehen.

Es wird daher einerseits das Ertragswertverfahren auf Grundlage der Mieteinnahmen durch-
gefihrt. Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der erzielbaren Mieten und Pachten.

Als weiteres Verfahren kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung, die Wertermittiung
erfolgt dabei auf der Grundlage der Herstellungskosten.

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens werden der Bodenwert sowie der Wert der bauli-
chen Anlagen, der Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen auf der Grundlage der Her-
stellungskosten ermittelt, fir die Bausubstanz wird entsprechend ihres Alters eine Wertmin-
derung vorgenommen.
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6.2. Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Bertlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).
Anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden, wenn Vergleichspreise nicht verfiigbar sind, wie im vorliegenden
Bewertungsfall.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Anzahl von
Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da flr sie im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache.

Abweichende Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundsttick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt werden durch An-
passung des Bodenrichtwerts mittels Zu- und Abschlagen vom Richtwert beriicksichtigt

(§ 16 in Verbindung mit § 6 ImmoWertV).

6.2.1. Bodenrichtwert

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein Bodenrichtwert fiir Wohnbaufla-
chen ausgewiesen.

Der ausgewiesene zonale Bodenrichtwert betragt zum
Stichtag 01.01.2023 95,00 €/m?2.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Art der Nutzung - Allgemeines Wohngebiet

Geschosszahl - Il

Entwicklungszustand - Baureifes Land

Grundstickstiefe - 30m

Grundstlcksbreite - 20m

Beitragszustand - ErschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-
tragsfrei und beitragspflichtig nach dem Kommunal-
abgabenrecht

6.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks stimmen mit den
Gegebenheiten des Bewertungsobjekts weitgehend (iberein, eine Anpassung wird
daher nicht vorgenommen.

Ermittlung des Bodenwertes
Grundstucksflache: 557 m?

Bodenwert: 557 m? x 95,00 €/m? = 52.915,00 €
rd. 53.000,00 €
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6.3. Sachwertermittiung

Im Rahmen der Sachwertermittlung ist der Wert der baulichen Anlagen nach
Herstellungswerten zu ermitteln.

Die Herstellungskosten werden nach den NHK 2010 (Normalherstellungskosten,
Preisbasis 2010) gemaf Wertermittlungsrichtlinien ermittelt und mit Hilfe geeigne-
ter Baupreisindexreihen an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag ange-
passt.

Die Normalherstellungskosten umfassen auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere die Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behérd-
liche Prifungen und Genehmigungen.

Besondere Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrundflache unberticksich-
tigt bleiben, sind gegebenenfalls zusatzlich zu erfassen.

Der Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeit-
wert geschatzt.

Zur BerUcksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Al-
terswertminderung vorgenommen.

Das Gebdude wurde urspriinglich im Jahre 1911 errichtet. Das Gebaudealter be-
tragt zum Zeitpunkt der Wertermittlung 112 Jahre. Die Gesamtnutzungsdauer des
Gebaudes wird auf Grundlage der Modellvorgaben des Gutachterausschusses mit
80 Jahren angenommen. Die Restnutzungsdauer wird beeinflut durch Modernisie-
rungsmafnahmen am Objekt. Art, Umfang und Zeitpunkt der Modernisierungsmalf}-
nahmen sind hierbei zu berticksichtigen. Hierzu hat die Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW ein Wagungsschema zur Verfi-
gung gestellt, das inzwischen Bestandteil der Wertermittlungsrichtlinien ist. Durch-
gefuhrt wurde ca. im Jahre 2007 die Modernisierung der elektrischen Anlagen im
Haus. Die Erneuerung/Modernisierung von Dacheindeckung inklusive Dammung,
Fenstern und Turen wird im Rahmen dieser Wertermittlung unterstellt, die hierzu
erforderlichen Aufwendungen sind grob Uiberschlagig geschatzt und als pauschale
Wertminderung im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male beriicksichtigt. Die Restnutzungsdauer wird mit 35 Jahren angenommen.

Es ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von 56,25%.

Der Wert der AuRenanlagen wird pauschal mit 3 % des Gebaudezeitwertes ange-
setzt.
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Sachwertermittiung

Bruttogrundflache 710,00 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010 770,00 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 546.700,00 €
Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag

gem. Baupreisindex (2010=100) Faktor: 1,783
Herstellungswert 974.766,10 €

Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer geschatzt 35 Jahre

Alterwertminderung linear 56,25% -548.305,93 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 426.460,17 €
Wert der Aul3enanlagen zu 3,00% 12.793,81 €
des Gebaudezeitwerts

Bodenwert: 53.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 492.253,97 €
Marktanpassung

Mit dem obigen Rechenverfahren ist der vorlaufigen Sachwert ermittelt, der Sub-
stanzwert des Grundstlicks mit aufstehendem Gebaude, der mit Hilfe des soge-
nannten Sachwertfaktors auf die am Wertermittlungsstichtag mafigeblichen Bedin-
gungen auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist. Das heil}t, es ist abzustellen auf
die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise. Sachwertfaktoren werden ermittelt,
indem die tatsachlichen Kaufpreise dem vorlaufigen Sachwert gegenlibergestellt
werden, daraus werden als Quotient die Sachwertfaktoren ermittelt.

Die Hohe des Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die besonderen Merkmale
der Liegenschaft, die Hohe des vorlaufigen Sachwertes und die Lage des zu bewer-
tenden Objekts bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Dreifamilienhaus mit Blroflache
im Kellergeschoss — separater Zugang, gute Belichtung. Der Gutachterausschuss
im Markischen Kreis hat Sachwertfaktoren flir derartige Liegenschaften nicht abge-
leitet.

In einer Gberregionalen Auswertung fir Mehrfamilienhduser werden Sachwertfakto-
ren bei einem vorlaufigen Sachwert von 500.000,00 € mit 0,71 ausgewiesen. Hier-
bei werden Bodenwertniveau (100 €/m?) und vorlaufiger Sachwert zur Ermittlung
herangezogen.

Ich berticksichtige die Wohnlage, die Nahe zur 6ffentlichen Verwaltung und zum re-
levanten Stadtzentrum sowie die optische Attraktivitat des Jugendstilgebaudes. Den
Sachwertfaktor nehme ich dementsprechend mit 0,75 an.

Zur Anwendung der Sachwertfaktoren ist es erforderlich, den Sachwert im gleichen
Modell zu ermitteln, das auch zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwandt wurde.
Die Modellkonformitat ist bei der Ermittlung des Sachwertes fiir das Bewertungsob-
jekt berucksichtigt worden.

Im Anschluss an die durch den Sachwertfaktor erfolgte Marktanpassung werden die
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gem. Ziffer 5.3. berlicksich-
tigt.

Vorlaufiger Sachwert 492.253,97 €
Sachwertfaktor 0,75 369.190,48 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

gem. Ziff. 5.3. -140.000,00 €

Sachwert 229.190,48 €
rd. 229.000,00 €
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6.4.

Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefiihrt, ist das
Verfahren zur Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von Lie-
genschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen.

Der Wert der baulichen Anlage wird dabei auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reiner-
trag auszugehen, der Reinertrag errechnet sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirt-
schaftungskosten.

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaftung
des Grundstiicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt markttblich verzinst wird, d. h., er stellt ein MaR flr die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundstliicksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Die Hohe des Liegenschaftszinssat-
zes berticksichtigt die allgemeinen, vom Grundstlicksmarkt erwarteten, Ertrags- und Wert-
entwicklungen. Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird insbesondere beeinflusst
durch die Situation des 6rtlichen Wohnungsmarktes, die Lage des Objekts und der damit
verbundenen Renditeerwartung aus der Vermietung der Liegenschaft.

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1911 errichtet.

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemal der Modellvorgaben des Gutachterausschusses
mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer wird auf 35 Jahre geschatzt. Hierbei
wird unterstellt, dal die in Ziff. 5.3. beschriebenen Modernisierungs- / Sanierungsarbeiten
durchgefiihrt wurden.

Ermittlung des Rohertrages

Die Wohnungen im Bewertungsobjekt und auch die Buroflache im Kellergeschoss wurden
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht genutzt, samtliche vermietbaren Flachen sind
somit frei.

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist von den nachhaltig erzielbaren, ortstiblichen Mieten
auszugehen.

Die marktiblichen Ertrage werden abgeleitet aus dem Mietspiegel fir freifinanzierten, nicht
preisgebundenen Wohnraum des Hochsauerland- und Markischen Kreises sowie der
Stadt Schwerte, gemeinsam erstellt durch den Landesverband Haus und Grund Westfalen
e.V. und die ortlichen Mietervereine. Stand: 1.01 2021.

Aufgrund der angepassten Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung der Sanierungs-
und Modernisierungsmafl3nahmen, von denen angenommen wird, daf} sie durchgefiihrt
werden, ergibt sich ein fiktives Baujahr mit dem Jahre 1978.

Im Mietspiegel werden fiir Wohnungen der Baujahre 1977 bis 1985 Kaltmieten zwischen
5,15 €/m? und 5,55 €/m? in mittlerer Wohnlage ausgewiesen.

Ausgehend vom Mittelwert der Mietpreisspanne ergibt sich eine Kaltmiete von 5,35 €/m2.
Diese Kaltmiete wird fiir die Wohnungen angenommen. Fiir die Biroflache wird aufgrund
der geringen Grol3e eine Kaltmiete von 6,00 €/m? angenommen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus der Summe der Verwaltungskosten, der In-
standhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis zusammen und sind dem Grundstticks-
marktbericht entnommen. Sie geben das ortstibliche Marktgeschehen wieder und sind
Orientierungswerte.
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Die Verwaltungskosten je Nutzungseinheit werden mit 344,00 €/jahrlich angenommen.
Die Instandhaltungskosten werden mit jahrlich 13,50 € je m? Wohn-/ Blroflache angenom-
men.

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % angenommen.
Liegenschaftszinssatz

Gemal Grundstiicksmarktbericht 2023 hat der Gutachterausschuss fir Mehrfamilienhau-
ser einen Liegenschaftszinssatz von im Mittel 2,8 % bei einer Standardabweichung von
1,0 abgeleitet. Das Bodenrichtwertniveau liegt in Altena rd. 20% unter dem durchschnittli-
chen Bodenrichtwertniveau der Stadte und Gemeinden im Markischen Kreis. Aufgrund
dessen sowie aufgrund der auf dem Grundstiick nicht vorhandenen und auch nicht her-
stellbaren Kfz-Stellplatze wird der Liegenschaftszinssatz fur die folgende Ertragswerter-
mittlung mit 3,5 % angenommen.
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Ermittlung des Ertragswertes

Wohnungen 1 -3 334 m? x 5,35 €/m* = 1.786,90 €
Buroflache 46 m? x 6,00 €/m? = 276,00 €
Jahresrohertrag 12 Monate x 2.062,90 € = 24.754,80 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 4 x 344,00€ = 1.376,00 €
Instandhaltungskosten 380 m? x 13,50 €/m?> = 5.130,00 €
Mietausfallwagnis 2% x 24.754,80€ = 495,10 €
7.001,10€ = -7.001,10 €
17.753,70 €
Verzinsung des Bodenwertes
Bodenwert 53.000,00 € -1.855,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,50% 15.898,70 €
Ertrag der baulichen Anlagen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz 3,5%
und Restnutzungsdauer 35 Jahre 20,00
Ertragswert der baulichen Anlagen 317.984,59 €
zzgl. Bodenwert 53.000,00 €
370.984,59 €
Besondere objektspezifischer Grundsticksmerkmale -140.000,00 €
Ertragswert 230.984,59 €

rd. 231.000,00 €
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist gemaf
§ 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussa-
gefahigkeit zu bemessen.

Die Eignung des jeweiligen Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

Von der Art des zu bewertenden Objekts und der tblichen Nutzung, vorrangig rendite- oder
sachwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

und

von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlungsergebnisse aus den herangezogenen Ver-
fahren sind die gleichen Regeln anzuwenden, wie fur die Begriindung der Verfahrenswahl.
Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstlicksteilmarktes ent-
spricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermittlung
des Verkehrswertes von Mehrfamilienhausern vorrangig auf das Ertragswertverfahren abzustellen,
da die Renditeerzielung im Vordergrund steht.

Zusatzlich wurde das Sachwertverfahren durchgefiihrt, bei dem auf der Grundlage der Herstel-
lungskosten der Substanzwert der Liegenschaft ermittelt wird.

Fir beide Verfahren ist zudem fir eine zuverlassige und marktgerechte Verkehrswertermittiung die
Verfligbarkeit entsprechender Marktdaten aus dem regionalen Grundstiicksmarkt erforderlich.

Der Sachwert wurde mit rd. 229.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 231.000,00 € ermittelt.

Zur Durchfliihrung des Sachwertverfahrens standen keine aus dem regionalen Markt abgeleiteten
Marktdaten zur Verfligung, der ortliche Grundstiicksmarkt wird damit nur unzureichend bertck-
sichtigt. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Renditeobjekt, fliir das insbesondere
die Ertrage der Liegenschaft von Interesse sind. Zur Ermittlung des Ertragswertes standen Lie-
genschaftszinssatze zur Verfiigung, die vom Gutachterausschuss in der Stadt Altena aus dem re-
gionalen Markt abgeleitet wurden.

Der Verkehrswert wird deshalb ausschlief3lich aus dem Ertragswert abgeleitet.
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Der ausschlieRlich aus dem Ertragswertverfahren abgeleitete Verkehrswert fiir das

mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
Bismarckstr. 12, 58511 Altena

Grundbuch von Altena, Blatt 1138
Gemarkung: Altena

Flur: 7

Flurstlck 316

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.11.2023 mit rd.

231.000,-- €
In Worten: ZweihunderteinunddreiBigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bestatigt mit seiner Unterschrift, da} das Gutachten eigenverantwortlich unter
seiner Leitung erstellt wurde und daf ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen

jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Lidenscheid, den 18.12.2023

Daniel Naumann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Lasten und Beschrankungen in Abtlg. Il des Grundbuchs

In Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Grunddienstbarkeiten:

Lfd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Mitbenutzung der Brandgiebelmauer) fiir den jeweiligen Ei-
gentiimer des Grundstiicks Gemarkung Altena, Flur 7, Flurstiick 317. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 6.04.1967 eingetragen am 3.07.1967.

Bereits bei der Erteilung der Baugenehmigung im Jahre 1910 war offenbar absehbar, daly
es irgendwann zu einem Anbau kommen kdnnte, denn es wurde damals bereits zur Auflage
gemacht, die Giebelmauer entsprechend stark auszufiihren. Meines Erachtens ist mit dieser
Grunddienstbarkeit kein WerteinfluR auf das zu bewertende Gebaude verbunden.
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Anlage 2 - Bauberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Die nachfolgend abgebildeten Wohnflachenermittlungen wurden durch den Eigentimer tbergeben.
Zur Uberpriifung wurde die Wohnflache in der Wohnung im OG vor Ort komplett aufgemessen, die
Wohnung im EG ist im Wesentlichen baugleich. Die Wohnflachen kénnen insofern bestatigt wer-
den. Die Flachen im DG und im Biro konnten aufgrund der dort gelagerten Gegenstande nicht

Uberprift werden.
Erdgeschoss |/ Wﬂhnunj: )
Flur 1024 m*
Bad 491 m
Kuche 13,13 m*
Abstellraum 220 m?
Wohnen 1 21,71 m’
Wohnen 2 1887 n
Kind 1 13.32 m’
Schiafen 20 14 n
Kind 2 11.87
Balkon / 2 2.
Wohnung 1 gesamt 118,61 m*

Obergeschoss |/ W-::hnungl.'__é:‘fl

Filur L) 24
Bad 2
Kuche

Abstellraum (Fodesl) / 2

Wohnen 1

4

AT b
Ot alal sl

Kind 1

Schlaren

Kind £ i
Balkon

Wohnung 2 gesamt 118,75
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Zusammenstellung der vermietbaren Flachen

Wohnung 1 EG 118,61 m?
Wohnung 2 OG 118,75 m?
Wohnung 3 DG 96,30 m?
Biro KG 45,61 m?

379,27 m?

rd. 379,00 m?
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Ermittlung der Bruttogrundflache

Kellergeschoss:

12,29 mx 8,40 m
6,34 mx 7,93 m
515mx 4,04 m
1,98 mx 4,20 m

- 063mx 095m x 0,5
- 063mx 095m x 0,5

- 0,79mx 1,58m

Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:

9,07mx 1,65m
+ 3,48 mx 12,38 m
+ 7,15mx 14,58 m
+ 6,20mx 0,92m

Bruttogrundflache gesamt:

= 103,24 m?
= 50,28 m?
= 20,81 m?
8,32 m?
-0,30 m?
-0,30 m?
-1,25m? = 6,47 m?
180,79 m?
180,79 m?
180,79 m?
14,97 m?
43,08 m?
104,25 m?
570m? = 168,00 m?
710,37 m?
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Anlage 3 - Bauzeichnungen

Kellergeschoss

4 Kellergeschoss

Zeichnung ohne MaRstab
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Erdgeschoss

|
[T mtﬁ.—n—'ﬁl

§

| Erdgeschoss

Zeichnung ohne MaRstab
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3. Obergeschoss

= P —1
Kind2 » N
[ 2 !
o _ m |
=3ol~ . .
-2 %%
El?hnnoﬁ -3 99 I
_ Zages

Obergeschoss Lie

Zeichnung ohne MaRstab
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Dachgeschoss

-

Zeichnung ohne MaRstab

Schnittzeichnung nicht vorhanden.
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Anlage 4 - Bescheinigungen der Stadt Altena und des Markischen Kreises

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden
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Anlage 5 - Fotodokumentation

Ansicht von Osten
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Ansicht von Norden, Fuliweg
zum Nachbargebaude Bis-
marckstr. 12 a und zum
Burggymnasium.

Ansicht von Westen

Holzbauteile am Dachtiber-
stand sanierungsbediirftig




| Daniel Naumann | Gutachten Nr. 104/23 — Bismarckstr. 12, Altena | Seite 38 von 70 |

Ortgang sanierungsbeddirftig

Firstpfannen sanierungsbe-
dirftig

Schornsteinkdpfe sanierungs-
bediirftig
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. Maroder Jagerzaun an nérdli-
.21 cher Grundstlicksgrenze

| Treppenzugang

Gartenbereich - gepflasterte
Terrassenflache am Haus
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Treppe zum Gartenbereich

Im Bildhintergrund die Stutz-
mauer zur Gelandeabfangung
an der westlichen Grund-
stlicksgrenze (Bismarckstr. 12
a), davor die zweite Terrasse.

Die dritte Terrasse war nicht zu
erkennen...
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Schaden an der Beschichtung
der Fassade (Beispiel)

_ . I | . ™~ Separater Zugang zum Bi-
—_— \{/\’f . .1"-.. robereich im Untergeschoss
/¥ _ 4durch den Vorgarten.

Hauseingangsbereich
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Hausflur — urspringlicher Flie-
senbelag mit Fehlstellen.

Treppe zum Erdgeschoss mit
Marmorbelag
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Fenster im Treppenhaus - Ein-
gangsbereich

Treppe zum Kellergeschoss

| Lagerraum im Keller
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Lagerraum

Korrosion an den Stahltragern
der Kappendecke
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Lagerraum

Birobereich Flur

T
- -
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Biroraum

Heizkdrper im Biro

Biliroraum
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¥ Ungenutzte Oltanks

Heizkessel

Zahlerschrank modernisiert
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Hausanschluf3 Strom

Wohnungseingangstir Erdge-
- |schoss

Wohnzimmer Erdgeschoss
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Wohnzimmer, im Hintergrund
Zugang zur Loggia

Loggia Erdgeschoss

Wohnzimmer
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Schaden am Bodenbelag

Zugang zur Kuche
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Klche — rechts im Bild die Zu-
gange zum Bad und dem Ab-
stellraum

Badezimmer — WC nach Was-
serschaden unsaniert

| Einbauwanne
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Badezimmermobel mit Einbau
- Waschbecken

Elektro - Unterverteilung in der
Wohnung
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Flur

Heizkorper mit Instandset-
zungsbedarf
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Treppenhaus — Podest zwi-
schen EG und OG, links im

Bild die Tur zum Abstellraum
mit WC

Handwaschbecken im Abstell-

raum, freigelegte Wasser-/Ab-
wasserleitungen

WC im Abstellraum
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Wohnungseingangstir Ober-
geschoss

Wohnzimmer — Wohnen 1
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Wohnzimmer — Wohnen 2 - mit
Zugang zur Loggia

Stuckarbeiten an der Decke

~ Provisorisch angebrachte
Paneele zur Trennung der bei-
den Wohnrdume
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Loggia mit urspriinglichem
Fliesenbelag

Flur
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Gas-Durchlauferhitzer im Bad

WC und Waschbecken

Einbauwanne
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Schlafzimmer
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Kliche

Treppenhaus — Podest zwi-
schen OG und DG, zerstortes
Fenster

Elektroleitungen durch die
Treppenstufen verlegt.
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Waschbecken und freigelegte
Wasser-/Abwasserleitungen im
Abstellraum/WC zwischen OG
und DG

WC im Abstellraum
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Wohnungseingangstir Dach-
geschoss

Flur in der Dachgeschosswoh-
nung

Wohnzimmer mit
- Raumspartreppe zum
Spitzboden
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Wohnzimmer

Reste von Baumaterial und
sonstige Gegenstande

Schlafzimmer




| Daniel Naumann | Gutachten Nr. 104/23 — Bismarckstr. 12, Altena | Seite 64 von 70 |

Schlafzimmer

Schlafzimmer

Paneeldecke 16st sich
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Blick vom Flur in die Kliche

Kiche, im Hintergrund der Zu-
gang zum Bad
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Elektro-Unterverteilung

Dachflachenfenster Kiiche
erneuerungsbediirftig

" |Bad mit WC, Einbauwanne
und Waschbecken, nahezu
vollstéandig entkernt
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.- | Hohlraum oberhalb

j_-,y‘ Waschbeckeninstallation

Einbauwanne/Durchlauferhit-
zer
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Blick vom Bad in die Kiiche

Spitzboden mit Wasserlache
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Dacheindeckung — Untersich-
ten und Sperrmiill

Dachgebalk, Dachuntersich-
ten, Sperrmdill
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