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A. Zusammenstellung aller Werte
Objekt Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Auf der Wallme 28

59955 Winterberg

Der zu bewertende Grund- und Gebaudebesitz wird in den anliegenden Beschreibungen,
Berechnungen, Zeichnungen und Fotos ausfihrlich behandelt:

Am Bewertungsstichtag, dem 30.01.2024
betrugen der/die:

Wohnflache ca. 150,00 gm
Bodenwert 50.000,00 €
Objektspezifischer Ertragswert 284.000,00 €
Objektspezifischer Sachwert — marktangepasst 287.000,00 €
Verkehrs-/Marktwert des bebauten Grundstiicks 285.000,00 €

Bei Beriicksichtigung aller Vor- und Nachteile, der Lage des Grundstiicks, dem Gebaude-
zustand und seiner Unterhaltung, der normalen Ausfihrung und der Lage des Immobilien-
marktes zum Zeitpunkt des Stichtages, halte ich; unter Berucksichtigung aller mir bekann-
ten Umstande; einen lastenfreien (Baulasten sind berticksichtigt)

Verkehrswert/Marktwert in Anlehnung an Paragraph 194 BauGB von

285.000,-- €

in Worten : zweihundertfinfundachtzigtausend Euro

fur angemessen und erzielbar.

Medebach, den 13.02.2024

(r
v
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B. Vorbemerkungen
Zweck der Wertermittlung : Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag : 30.01.2024

Objektspezifische Vorbemerkungen

Mit Schreiben vom 21.12.2023 beauftragte das Amtsgericht Medebach den Unterzeichner mit der
Erstellung eines Wertgutachtens. Im Zuge einer Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemein-
schaft soll der Marktwert eines bebauten Grundstucks in Winterberg im Hochsauerland ermittelt
werden.

Die am Verfahren Beteiligten wurden schriftlich Gber einen bevorstehenden Ortstermin informiert.
Ortsbesichtigung und Objektaufnahme erfolgten am 30.01.2024, das Bewertungsobjekt wurde pro-
tokollarisch und fotografisch aufgenommen, Unterlagen zum Objekt konnten bei der Stadt Winter-
berg nicht ermittelt werden, sie wurden von den Beteiligten zur Verfligung gestellt. Bei dem Bewer-
tungsobjekt handelt es sich um ein alteres, teilmodernisiertes, Wohnhaus in Winterberg im Hoch-
sauerland.

Allgemeine Vorbemerkungen

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage, so-
wie des Grund und Bodens erfolgten ausschlieR3lich nach den vom Auftraggeber zur Verfliigung ge-
stellten Unterlagen und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wur-
den fir das Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Funktionspri-
fungen haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellun-
gen des Sachverstandigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Die
Flachen und Massen wurden aus den vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen Glbernommen und
stichpunktartig auf Plausibilitat gepriift bzw. erganzend tiberschlagig ermittelt. Eine Uberpriifung der
offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschl. Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und derglei-
chen beziglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Zer-
stérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe auf Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben worden sind und auf vorgelegten
Unterlagen beruhen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden
sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahr-
den. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepriift. Es wird davon ausge-
gangen, dass keine Kontamination vorliegt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte
der VertragsschlielBenden begrindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus
dem Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen. Das Gut-
achten wurde nach der derzeit giltigen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom 14.
Juli 2021) erstellt. Hinsichtlich der Regelungen zum Vergleichswert, Ertragswert- und Sachwertver-
fahren wird auf die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021), Teil 3 verwiesen. Eine
genaue Erlauterung zu den einzelnen Bewertungsverfahren ist dort in den Abschnitten 1 bis 3 zu
finden. Im Gutachten wird entsprechend einer modellkonformen Anwendung darauf Bezug genom-
men. Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittlung im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Ruick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wéare (vgl. 8 194 BauGB).
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gew6hn-
lichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrin-
den (8 6, Abschnitt 3 ImmoWertV).

Hinsichtlich der Ermittlung des Bodenwertes wird auf die Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021), Teil 4, Abschnitt 1 verwiesen. Der Bodenwert ist demnach vorrangig nach dem
Vergleichswertverfahren 88 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden (vgl. 8 26 Absatz 2).

1. Infrastruktureinrichtungen

Die Stadt Winterberg verfugt iber angemessene Infrastruktureinrichtungen, wie sie fur eine Stadt
mit 14 Ortsteilen und insgesamt etwa 12.000 Einwohnern (iblich sind. Offentliche Einrichtungen,
Banken und Schulen, sind in ausreichendem Maf3e vorhanden.

Die Region Winterberg verfugt tber umfangreiche Anlagen fiir den Wintersport, beispielhaft wird
auf eine Bobbahn und zahlreiche Liftanlagen mit Beschneiung hingewiesen, Langlaufloipen wer-
den ebenfalls in groRem Mal3e zur Verflgung gestellt. In den letzten Jahren sind weitere Einrich-
tungen, vor allem auch fir den Sommer (z. B. Mountainbike Parcours, Hochseilgarten, Erlebnis-
briicke, etc.), erstellt worden. Alle Einrichtungen sind gut erschlossen, ausreichende Parkflachen
stehen zur Verfiigung. Winterberg ist stark fremdenverkehrsorientiert, kleinere und mittlere Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe sind am Ort, teilweise konzentriert in einem Gewerbegebiet,
vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem alteren Baugebiet am siidwestlichen Ortsrand von
Winterberg, alle vor Ort vorhandenen Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in we-
nigen Ful3- , bzw. Pkw Minuten zu erreichen.

2. VerkehrserschlieRung

Die Stadt Winterberg befindet sich im Kreuzungspunkt der Bundesstral3en 480 und 236. Die Bun-
desstraf3e 480 fuhrt von Olsberg kommend Uber Winterberg nach Bad Berleburg, die B 236 kommt
von Battenberg tber Hallenberg und Ziischen nach Winterberg und fiihrt dann zusammen mit der
B 480 bis an den Abzweig Hohe Leye und von dort aus weiter nach Schmallenberg und Lenne-
stadt. Eine Umgehung des Stadtkerns von Winterberg ist durch eine UmgehungsstralRe und einen
Tunnel unter der Innenstadt gewahrleistet. Daneben ist Winterberg tber eine Eisenbahnlinie mit
Olsberg und Brilon verbunden. Busverbindungen spielen eine eher untergeordnete Rolle.

Das Anwesen ,Auf der Wallme 28 wird Uber einen Stichweg erschlossen, auf dem Grundstiick
steht eine Doppelgarage fir Pkw zur Verfligung.

3. Ver- und Entsorgung

Das Grundstlck verfugt tber einen Stromanschluss und eine Wasserversorgung, es ist vermutlich
auch ein Telefonanschluss vorhanden. Der Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation ist sicherge-
stellt.

Die ErschlieBungskosten fir die Ver- und Entsorgung des Grundstiicks wurden nach Auskunft der

zustandigen Stadtverwaltung in Winterberg vom 04.01.2024 abgerechnet. Allerdings sind kommu-
nale Erschlielungsmafinahmen maglich, diese sind nach vorliegender Auskunft aber nicht geplant.
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4, Immissionen / Altlasten

Soweit dies am Besichtigungsstichtag erkennbar war, wird das Grundstlck nicht von Immissionen
betroffen. Dem Gutachter sind keine Grinde bekannt, welche fir ein Vorhandensein von Altlasten
auf dem Grundstuick sprechen.

Eine Gewabhrleistung fur das Nichtvorhandensein von Immissionen oder Altlasten kann nicht Gber-
nommen werden, hierfur sind entsprechende Sondergutachten einzuholen.

Nach vorliegender Auskunft des Hochsauerlandkreises vom 15.01.2024 liegen fir das Be-
wertungsgrundstiick keine relevanten Eintragungen im Altlastenkataster vor.

5. Bindungen privaten und 6ffentlichen Rechts

Grundbucheintragungen in Abteilung Il des Grundbuches kénnen beim zustéandigen Amtsgericht
eingesehen werden. Dem Unterzeichner lag ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom

21.12.2023 vor. Hier waren keine wertrelevanten Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches
vorhanden. Fir die Bewertung wird ein von dinglichen Belastungen freies Grundstlick unterstellt.

Baulasten sind nach Auskunft der zustéandigen Kreisverwaltung in Brilon vom 09.01.2024 eingetra-
gen. Die Baulast lautet wie folgt:

,Der jeweilige Eigentimer des Grundstticks Winterberg, Auf der Wallme 28 - Gemarkung Winter-
berg, Flur 21, Flurstiick 582 - verpflichtet sich, sein Grundstiick zugunsten des Grundstiicks Win-
terberg, Auf der Wallme 28 a - Gemarkung Winterberg, Flur 21, Flurstiick 587 - mit der gemal Pa-
ragraf 6 Bauordnung NRW erforderlichen Abstandsflache zu belasten, die aus der auf diesem
Grundstuck errichteten Garage resultiert. Die belastete Flache ist im anliegenden Lageplan grin
schraffiert dargestellt und von jeglicher unzulassiger Bebauung freizuhalten. Die Abstandsflache
wird in einer Lange von 0,50 m und einer Tiefe von 3,00 m ibernommen.*

Da sich die Baulastflache in dem Zufahrtsbereich des Grundstiicks befindet und eine Bebauung
dieses Bereiches zuschnittsbedingt und nutzungsbedingt ausscheidet, wird eine wertrelevante Be-
lastung des Marktwertes in dieser Baulasteintragungen nicht gesehen.

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, es han-
delt sich um den B-Plan Nr. 7 ,Mittelsberg-Wallme® vom 29.01.1985. Der hier betroffene Bereich ist
als WA Gebiet (allgemeines Wohngebiet) ausgewiesen.

Denkmalschutz besteht, soweit bekannt, nicht.

6. Grundstick

Das Grundstiick ,Auf der Wallme 28" weist eine Flache von 476 m? auf, der Zuschnitt des Grund-
stucks ist unregelmagig. Von der nérdlich gelegenen Zufahrtsstraf3e fuhrt ein etwa 18 m langer, ca.
5 m breiter Zufahrtsweg auf den riickwartigen, im Siiden gelegenen, bebauten Grundstiicksteil. Die
Grundstuicksgrenzen umschlieRen das Wohnhaus mit den erforderlichen Mindestabstandsflachen
und bieten im Westen, mit einem leichten Versatz, Raum fir die dort erstellte Garage. In der Ort-
lichkeit ist diese Abgrenzung so nicht erkennbar, es findet eine gemeinsame Gartennutzung mit
dem im Suden angrenzenden Flurstiick 585 statt. Der aktuell vorhandene grof3ziigige Gartenein-
druck einschlief3lich einer im Stdwesten vorgelagerten Terrasse ist aktuell nur aufgrund einer fami-
lieninternen Regelung mdaglich. Im Falle einer Fremdnutzung ist hier nur mit sehr geringen
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Freiflachen, um das Wohnhaus herum, zu rechnen. Auf dem Grundstiick selbst ist eine klassische
Gartenanlage, bedingt durch die geringe Flache, kaum mdglich.

7. Tatsachliche Bebauung

Den vor Ort gemachten Angaben und den vorliegenden Unterlagen folgend, stammt das Ur-
sprungsgebaude aus der Zeit um 1948. Es ist in konventioneller Bauweise und vermutlich teilweise
auch in Fachwerk erstellt worden. Das Gebé&ude ist vollstéandig unterkellert, es sind ein Erdge-
schoss, ein ausgebautes Dachgeschoss und ein ebenfalls nachtraglich ausgebauter Spitzboden
vorhanden. Fur den Ausbau des Spitzbodens liegt keine Genehmigung vor, eine Nutzung wird, be-
dingt durch einen fehlenden Rettungsweg, fur problematisch gehalten.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Uber die nordéstliche Traufseite, Uber eine langgezogene
innenliegende Diele mit Treppenanlage werden alle Raumlichkeiten des Erdgeschosses erreicht.
Es handelt sich hier um einen klassischen, alteren Fachwerkgrundriss mit zwei langs verlaufenden
Mittelwanden, welche die Treppenanlage und die Verkehrsflachen beinhalten, und jeweils zwei
rechts und links angeordneten Zimmern. An der Stirnseite des Mittelflures ist ein Bad unterge-
bracht worden, an der sidlichen Giebelseite sind zwei R&ume zu einem grof3eren Wohnzimmer
zusammengelegt worden, die Kiiche und ein weiteres Zimmer befinden sich auf der Nordseite. An
der stdwestlichen Traufseite ist eine Terrasse vorgelagert worden, diese befindet sich bereits in-
nerhalb der Abstandsflache zum Nachbargrundstiick. Zumindest der Treppenabgang in den Gar-
tenbereich befindet sich bereits auf der angrenzenden Nachbarparzelle.

Im Obergeschoss ist ein weitgehend gleichartiger Zuschnitt vorhanden, es sind vier Zimmer und
ein Bad untergebracht worden. Das Dachgeschoss verfiigt Giber einen relativ hohen Drempel, auf
beiden Dachseiten sind Dachgauben vorhanden. Die in beiden Geschossen vorhandene Wohnfla-
che wurde mit etwa 150 Quadratmetern ermittelt. Der Zugang zum Spitzboden ist Uber eine relativ
steile Treppe mit fehlender Kopfhdéhe nur eingeschrénkt maglich, hier sind zwei weitere Zimmer,
eine offene Kiiche und ein Bad untergebracht worden. Bedingt durch den eingeschrankten Zugang
erfolgt eine Anrechnung auf die Wohnflache nicht.

In der westlichen Grundstiicksecke ist eine Doppelgarage vorhanden, den vorliegenden Unterla-
gen folgend handelt es sich um zwei altere Fertiggaragen, diese sind vermutlich nachtraglich vor
Ort verkleidet worden. Die AuBenanlagen bestehen aus befestigten Wege- und Zufahrtsflachen,
auf dem Bewertungsgrundsttick selbst befinden sich nur geringfugige Grinflachen.

Allgemeine Anmerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
die zur Verfiigung gestellten bzw. beschafften Unterlagen, sowie Auskiinfte vom Eigentiimer. Das
Gebéaude und die AuRenanlagen werden nachfolgend insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten fir die anschlieBende Verkehrswertermittlung erforderlich ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kdnnen jedoch Abweichungen von diesen Beschreibungen auftreten.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wah-
rend des Ortsbesichtigung, bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen, baujahrtypischen Ausfih-
rungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen wurde nicht geprift. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstellt.
Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie sie im Rahmen der
Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich) erkennbar waren. Die
Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstandungen (Schaden, Mangel, Beeintrachti-
gungen) auf den Verkehrswert werden im Rahmen dieses Gutachtens hinsichtlich lhrer Relevanz
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fur den Verkehrswert tber pauschale Ansatze beriicksichtigt. Ebenfalls sind Uber den Augenschein
hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische Schéadlinge sowie auf gesund-
heitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen
gewinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung durch einen
Sachverstandigen fir Schaden an Geb&uden bzw. aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen
zu lassen.

8. Ausstattung und Unterhaltungszustand

Die aktuelle Gebaudeausstattung lasst das Gebaudebaujahr nur noch im Kellergeschoss und in
wenigen Teilbereichen vermuten, es ist ein Uberwiegend modernisierter Ausbau vorhanden. Den
vorgelegten Unterlagen folgend hat eine wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung mit
einer Modernisierung der Bader um 1990 stattgefunden, wenige Jahre vorher ist, laut Angabe, eine
Modernisierung der Haustechnik vorgenommen worden. Eine Erneuerung des Daches einschliel3-
lich einer Verbesserung der Warmedammung, sowie eine Modernisierung des gesamten Innen-
ausbaus hat, ebenfalls laut Angabe, um das Jahr 2000 herum stattgefunden, die Fenster sind 2006
modernisiert worden, die Heizungsanlage um 2011, eine Warmedammung der AuRenwande soll
um 2020 herum vorgenommen worden sein.

Der Unterhaltungszustand ist als durchschnittlich und altersgeman einzustufen, mit geringflgigen
Einschrankungen weist das Objekt einen guten und gepflegten Unterhaltungszustand auf. Das
durchgéngig modernisierte Einfamilienhaus ist im aktuellen Zustand nachhaltig zu Wohnzwecken
nutzbar, soweit vor Ort erkennbar stehen kurzfristige Investitionen in das Objekt nicht an.

9. Auswahl des Bewertungsverfahrens

Wie unter Vorbemerkungen bereits dargestellt ist der Verkehrswert (Marktwert) gemaf3 Definition
im Baugesetzbuch § 194 nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Ruiicksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Als Wertermittlungsverfahren stehen dafiir das Sachwert-, Ertragswert- und Vergleichswertverfah-
ren zur Verfigung. In der Immobilienwertermittlungsverordnung wird keinem dieser Verfahren ein
Vorrang eingeraumt. Zur Ermittlung des Verkehrswertes konnen ein oder mehrere Verfahren her-
angezogen werden. Die Auswahl der Verfahren hangt zum einen von der Art des Bewertungsob-
jektes und zum anderen von der Aussagekraft der zur Verfigung stehenden Daten und ihren An-
passungsmadglichkeiten ab. Kénnen mehrere Verfahren sinnvoll angewendet werden, so erhéht
dies die Sicherheit des Ergebnisses. In welcher Weise im vorliegenden Gutachten die Verfahrens-
ergebnisse ausgewertet und zur Bildung des Verkehrswertes herangezogen werden, ist hier aus-
gefuhrt. Die jeweiligen Modellvoraussetzungen werden zu Beginn des jeweiligen Verfahrens erlau-
tert.

Die Bewertung wird im Sachwertverfahren durchgefihrt, dieses ist fir Ein- und Zweifamilienhauser
und flr einige Spezialfalle tGblich und angemessen. Das Ertragswertverfahren wird eventuell zu
Vergleichszwecken herangezogen, ist aber fir die Bewertung nur von stitzender Bedeutung. Das
Vergleichswertverfahren wird tblicherweise nur bei Eigentumswohnungen bzw. Miteigentumsantei-
len angewendet und wird hier nicht weiter verfolgt. Angaben Uber die Durchfuhrung des Verfahrens
werden an der entsprechenden Stelle gemacht, an dieser Stelle wird auf weitere Erlauterungen
verzichtet.
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10. Marktlage allgemein

Von etwa 2009-2019 war der regionale Immobilienmarkt (Hochsauerlandkreis und Landkreis Wal-
deck Frankenberg) durch weitgehende Stagnation gepragt, grof3ere Schwankungen haben sich
nicht ergeben. Vor allem im stark landlich gepragten Raum, ohne grof3ere Einkaufsmdglichkeiten
oder infrastrukturelle Einrichtungen war eine Immobilienvermarktung kaum, oder nur mit sehr lan-
gen Vermarktungszeiten, mdglich. Seit etwa Mitte 2019 ist ein Anstieg der Immobilienpreise, auch
im hiesigen landlichen Raum, festzustellen. Ende 2019 und Anfang 2020 zogen die Verkaufspreise
vor allem fur Ein- und Zweifamilienhduser stark an, die am Markt aufgetretenen Verknappungen
machen sich mit einem deutlichen Preisanstieg bemerkbar.

Bei einer aktuell in 2023/24 sehr indifferenten Marktlage und einer unentschlossenen Kaufer-
schicht ist, bedingt durch die aktuellen wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen, mit
einem Preisriickgang in den letzten Monaten zu rechnen gewesen. Eine Vermarktung des Objek-
tes in Winterberg wird fur durchschnittlich bis gut moglich gehalten. Bedingt durch den aktuellen
Objektzustand und die ruhige Lage ist von einem positiven Kauferverhalten auszugehen.

11. Sonstiges

Es wurden keine Funktionsprifungen technischer Anlagen durchgefuhrt. Dies gilt fur die Ver- und
Entsorgungseinrichtungen als auch fur Anlagen aus dem Bereich der Heizungs-technik, der Elekt-
rotechnik, der Luftungstechnik oder der Sanitartechnik. Aufzugsanlagen wurden ebenfalls nicht
Uberpruft. Far alle Anlagen wird die Einhaltung der aktuellen bzw. baujahrgemaf3en Standards un-
terstellt.

Das Objekt wurde nicht auf pflanzliche oder tierische Schadlinge untersucht, Analysen Uber még-
licherweise vorhandene gesundheitsschadliche Baumaterialien liegen nicht vor.

Beziiglich mdglicher Uberbauten wird unterstellt, dass kein Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit vor-
liegen. Es wird ein entschuldbarer Uberbau mit entsprechender Duldungspflicht angenommen.

Eine Aussage Uber den Warmeschutz des Gebaudes ist nicht moglich, falls keine anderen Anga-
ben gemacht werden, liegt ein Energieausweis nicht vor. Untersuchungen hierzu sind aufwandig
und wurden vom Unterzeichner nicht vorgenommen. Es wird unterstellt, dass ein baujahrgemafer
Standard vorherrscht und darauf hingewiesen, dass Geb&ude vor 1977 keinen energetischen An-
forderungen geniigen mussten. Bei jingeren Gebauden wird unterstellt, dass sie den Anforderun-
gen der jeweils aktuellen Warmeschutzverordnung entsprechen. Gewahrleistungen hierfir werden
nicht ibernommen.

12. Literatur, Quellen, Unterlagen, Rechtsgrundlagen

Bei der Durchfiihrung des Gutachtens wurden folgende Quellen genutzt, bzw. standen als Daten-
quelle zur Verfugung :

Kleiber / Verkehrswertermittlung von Grundstiicken unter Bericksichtigung der ImmowertV, Bun-
desanzeiger Verlag 6. Auflage 2010

Kleiber / Wertermittlungsrichtlinien und ImmowertV 2010, Sammlung samtlicher Texte
zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit Normalherstellungskosten

/f'
v

Jurgen H. Scheller, Dipl. - Ing. Architekt ( ) Gutachten 130224/05



Gutachten zum Marktwert des Anwesens AUF DER WALLME 28 in 59955 Winterberg 10

Metzmacher / Krikler, Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschol3flache, Bundesanzeiger Verlag 2.
Auflage 2004

Simon / Kleiber, Schatzung und Ermittlung von Grundsttickswerten, Luchterhand, 7. Auflage

Ralf Kroll, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Luchter-
hand, 1. Auflage

Simon/Gilich, Wertermittlung von Grundstticken, Werner Verlag 6. Auflage

Klaus Gablenz, Rechte und Belastungen in der Grundsticksbewertung, Rudolf Muller Verlag 4.
Auflage

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile

Landesverband Steiermark und Karnten (Hauptverband der allgemein und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs)

Angaben des IVD Nordhessen zu diversen Vergleichswerten (Mietspiegel, etc.)
Angaben des Gutachterausschusses zum Bodenwert

Planunterlagen wurden von der Sparkasse Hochsauerland zur Verfligung gestellt
Baulastauskunft der Kreisverwaltung in Brilon

ErschlieBungsauskunft der Stadt Winterberg

Kartenmaterial lizenziert Glber www. geoport.de (internetféahig)

Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung, Sachwertrichtlinie
(Bundesanzeiger Verlag, verdffentlicht am 18.10.2012)

Daniela Unglaube, Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung, Reguvis Verlag 1. Auflage
2021

Marktwertermittlung nach ImmoWertV von W. Kleiber, Reguvis Verlag 2022

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung

BGB

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung v. 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 24 des Gesetzes vom 22.02.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 51)
geadndert worden ist

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert worden
ist

BauNVO

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden

ist
/f'
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Verordnung Uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14. Juli 2021, in Kraft getreten am 01.01.2022

ImmoWertA 2022

Vorschlag des Bundesministeriums fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen fir eine entspre-
chende Beschlussfassung der Fachkommission Stadtebau der Bauministerkonferenz — Entwurf
(Stand: 22.12.2021)

WertR 2006
— grof3tenteils tberholt — ggf. noch fir zurlickliegende Stichtage oder in Bezug auf noch gultige
Beispiele aus den Anlagen 12 — 22 der WertR relevant

Il. BV
Zweite Berechnungsverordnung, Mietrecht des BGB, in der jeweils am Wertermittlungsstichtag gul-
tigen Fassung

WoFIV
Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), In-Kraft-Treten: 01.01.2004

BauO NRW
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018 vom
21. Juli 2018, mit Stand vom 22.1.2022)

GEG
Gebaudeenergiegesetz vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728), das durch Artikel 18a des Gesetzes
vom 20. Juli 2022 (BGBI. | S. 1237) geandert worden ist

vor 08/ 2020 relevant: EnEV
Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch Artikel 3 der Ver-
ordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789) geandert worden ist

vor 01/ 2022 relevant:

BRW-RL
Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten, In-Kraft-Treten: Januar 2011

SW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes, In-Kraft-Treten: Oktober 2012

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts, In-Kraft-Treten:
Marz 2014

EW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes, In-Kraft-Treten: Dezember 2015

Dieses Gutachten/ diese Wert- und Investitionseinschatzung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Die Verwendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfal-
tigung der mit Stempel und persoénlicher Unterschrift versehenen Handexemplare oder Veroffentli-
chung, gleich welcher Art, auch von Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist,
aul3er bei gesetzlicher Auskunftspflicht, nur mit schrifticher Genehmigung durch die Verfasserin
gestattet und ist zusatzlich zu honorieren. Die Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung des
Gutachtens/ der gestempelten, unterschriebenen Handexemplare durch Dritte ist ebenfalls nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Auf das Urheberrecht des Autors sowie auf den ausdriicklichen Haftungsausschluss bzgl. der vor-
stehenden Hinweise, Angaben und der daraus gezogenen eigenen Schlussfolgerungen wird aus-
drucklich hingewiesen!
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C. Allgemeine Angaben

Objekt

Einfamilienhaus mit Doppelgarage
Auf der Wallme 28
59955 Winterberg

1. Angaben zum Objekt

1.1 Grundstuck
Gemeinde/Ortstell 59955 Winterberg
StralRe Auf der Wallme 28
1.2 Art der Nutzung bisher Einfamilienhaus
Art der Nutzung in Zukunft Einfamilienhaus
1.3 Eigentumer hier ohne Angabe
Wohnort hier ohne Angabe
Stral3e hier ohne Angabe
1.4 Erbbauberechtigter entfallt
1.5 Zustandiges Amtsgericht 59964 Medebach
Grundbuch von Winterberg
Band Nummer entfallt
Blatt Nummer 1928
1.6 Zustandiges Katasteramt Brilon
Katasterkarte von Winterberg
Gemarkung Winterberg
Flur Nummer 21
Flurstick Nummer 582
gm 476
1.7 Grundstlicksgroflie insgesamt in gm 476
1.8 Anzahl der wirtschaftlichen Einheiten 1
1.9 Zustandiges Finanzamt Brilon
Einheitswert nicht bekannt
1.10 Brandversichert bei nicht bekannt

Brandversicherungswert 1914

nicht bekannt

12

2. Werterhbhende Investitionen Dritter, sonstige

wertbeeinflussende Umstande entfallt
3. Mieter / Pachter

3.1 Mieter EG. entfallt

3.2 Mieter OG. entfallt

3.3 Mieter DG. entfallt
4. Erwerbs- und Gestehungskosten (soweit feststellbar)

4.1 Erwerbsjahr/Baujahr ©um 1948

4.2 Erwerbspreis/Baukosten nicht bekannt

(7

Y
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D. Lageund Zustand

1. Lage

Baulandqualitat

Baugebiet

Ortslage

Verkehrslage
Himmelsrichtung/Ausrichtung
Beeintrachtigungen

storende Betriebe

2. Art/ Mal3 der baulichen Nutzung
Tatséachliche Nutzung
Zulassige Nutzung

3. Bodenbeschaffenheit
Oberflache
Baugrund

4. Grundstiicksgestalt

Form
Profil

5. ErschlieBungszustand
Art der Stral3e

Versorgungsleitungen
Entwasserung

Jurgen H. Scheller, Dipl. - Ing. Architekt

voll erschlossen und abgerechnet
gewachsene Ortslage

Wohngebiet am sudwestlichen Ortsrand
durchschnittlich

Obijekt teilweise slidwestorientiert

keine bekannt

keine bekannt

GRZ/GFZ nicht ermittelt
GRZ=0,4/GFZ=0,8

teilweise bebaut, teilweise befestigt, Griinflache
keine Nachteile bekannt

unregelmafig
relativ eben

asphaltiert mit Burgersteig
Wasser, Strom, Telekom
offentlicher Kanal mit Anschluss

Na\!

» Gutachten 130224/05



Gutachten zum Marktwert des Anwesens AUF DER WALLME 28 in 59955 Winterberg

E. Bau-und Ausbaubeschreibung

1. Art der Baulichkeiten
Bezeichnung / Art
Zweckbestimmung

2. Ursprungsbaujahr
angesetzte Nutzungsdauer
modifiziertes Baujahr
modifiziertes Alter
modifizierte Restnutzungsdauer

3. Rohbau

Fundamente

Bodenplatte

Isolierungen waagerecht
Isolierungen senkrecht
AuRenwande Keller

Innenwéande Keller

AuBenwénde ab EG.

Innenwande ab EG.

Decke Keller

Decken ab EG.

Treppe Keller

Treppengelander Keller

Treppen ab EG.
Treppengelander ab EG.

Treppe zum Dachboden/Spitzboden
Zusatzdammungen (aul3en/innen)
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen/Fallrohre
Dachaufbauten

4.1 Ausbau allgemein

Kellergeschol}
Bodenbelag
Wandbelag
Deckenbelag
Tdren im Keller

Erdgeschol}
Bodenaufbau
Bodenbelag
Wandbelag
Deckenbelag
Tlren im Erdgeschof3

Jurgen H. Scheller, Dipl. - Ing. Architekt

(Uberwiegende Bauteile)

Einfamilienhaus / konventionell und Fachwerk
Einfamilienhaus

1948
80 Jahre
1979
45 Jahre
35 Jahre

Stampfbeton, Packlage

vermutlich Stampfbeton

nicht feststellbar

nicht feststellbar

vermutlich Bruchstein/Mauerwerk (verklinkert)
Mauerwerk

Mauerwerk, ab OG. vermutlich Fachwerk
Mauerwerk, Fachwerk

Stahlbeton

Holzbalkendecke mit Einschub
Stahlbeton roh

fehlt

Holzwangentreppe

Holzstabgelander

Holzwangentreppe ca. 50 cm breit
Warmeschutz auf3en Unter Verkleidung
Pfettendach

Naturschiefer

Zink

Dachgauben

Estrich ohne Oberbelag
Anstrich

Anstrich

Holz, Metall

vermutlich Verbundestrich

Vinylplatten, Parkett

Tapete, Anstrich

Anstrich

Holzturen, teilweise mit Verleistung, Glasfeld

(7
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Dachgeschof3
Bodenaufbau vermutlich Dielung auf Balkenlage
Bodenbelag Vinylboden, Laminat
Wandbelag Glasfasertapete

Deckenbelag
Turen im Dachgeschol3

Sonstige Ausbauten

Hauseingangstur

Fenster in Wohnraumen
Verglasung in Wohnrdumen
Innenputz

Aulenputz

Verkleidungen

Bodenbelag Terrasse
Gelander Terrasse

sonst. techn. Anlagen

4.2 Sanitarinstallation

Gas- und Wasserleitungen
Abwasserleitungen
Sanitare Einrichtungen
Ausstattung des Bades
Boden des Bades

Waénde des Bades
Armaturen

Objekte

4 .3 Elektroinstallation

Ausstattung elektrische Anlagen
Leitungsfiihrung im Keller
Leitungsfiihrung ab Erdgeschol3
Besonderheiten

4.4 Heizungsinstallation

Heizungsanlage

Kesselfabrikat / Baujahr

Bevorratung

Heizflache

Warmwasserbereitung
Endenergieverbrauch It. Energiepass
Prim&renergieverbrauch
Besonderheiten

Jurgen H. Scheller, Dipl. - Ing. Architekt

Raufaser mit Anstrich
Holztlren mit Verleistung, und Futter

Aluminium/Kunststoff (um 2020)
Kunststoff

Isolierverglasung
Kalkzementputz

Kalkzementputz an Vortreppe
Naturschiefer, Plattenverkleidung
Riffelbohlen

Holzgelander

Rollladen

vermutlich Eisenrohr, Kupferrohr

vermutlich PVC, Gussrohr

je ein Bad im EG, OG, Spitzboden

WC, Waschbecken, Dusche im Erdgeschoss
Fliesenbelag

Fliesenbelag raumhoch

Einhandmischer

cremefarben

weitgehend modernisiert (vermutlich um 1987)
auf Putz

unter Putz

nicht festgestellt

Pelletheizung

Pelletri 111 / 2011

Pelletbunker

Plattenheizkorper

Warmwasserspeicher plus Pufferspeicher
Endenergieverbrauch nicht bekannt
Priméarenergieverbrauch nicht bekannt
Holzheizung fur Meterscheite

zusatzlich vorhanden

Specksteinofen im Erdgeschoss

(7
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5. AulRenanlagen

Entwasserungseinrichtungen
Versorgungseinrichtungen
Bodenbefestigungen
Einfriedungen
Gartengestaltung

sonst. Anlagen
Besonderheiten

6. Baulicher Zustand

Baumangel
Bauschaden

Schadlingsbefall
Grundrisslésung
GescholZhdhen
Ansichtsgestaltung

7. Wirtschaftliche Beurteilung / Sonstiges

Anschlussleitungen
Anschlussleitungen

diverse Platten- und Pflasterbelage
entfallt

einfach

Doppelgarage

nicht festgestellt

ohne Ansatz

Kellerhals in schlechtem Zustand
Gelander Vortreppe fehlt

optisch nicht festgestellt
durchschnittlich

durchschnittlich

ortsiibliche Architektur

Eine nachhaltige Nutzung zu Wohnzwecken wird flir angemessen moglich gehalten, das laufend
modernisierte Objekt befindet sich insgesamt in einem guten Zustand. Soweit vor Ort erkennbar
stehen kleinere Instandsetzungen und Fertigstellungen nur in geringem Umfang an.

Jurgen H. Scheller, Dipl. - Ing. Architekt
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F. Berechnung/Schatzung der Bruttogrundflachen

Die nachfolgenden Berechnungen der Flachen beruhen auf den vorliegenden Unterlagen. Eine
Gewahr fir eine Ubereinstimmung mit der Ortlichkeit kann nicht ibernommen werden. Die Ortsbe-
sichtigung ergab keine gravierenden Abweichungen, Griinde fiir eine Anderung des Marktwertes
werden bei geringfiigigen Anderungen nicht gesehen. Male sind, soweit in den Planen nicht ange-
geben, gemessen und geschatzt worden. Die Bezeichnungen wurden den Planunterlagen ange-
passt, Anderungen in der tatsachlichen Nutzung sind maglich.

Die Bruttogrundflache beinhaltet die Flache einer GescholRebene, einschliel3lich der Innen- und
Umfassungswénde.

Einfamilienhaus

KellergeschoR ca. 8,60 x 10,60 91,16 gm
Erdgeschol’ ca. 8,60 x 10,60

+1,75 x 1,90 94,57 gm

Dachgeschol? ca. 8,60 x 10,60 91,16 gm

Summe BGF ca. 276,89 gm

Fur die weiteren Berechnungen werden gerundet angesetzt 277 m2

(r
v
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G. Berechnung/Schatzung der Wohnflachen

Die Vorbemerkungen zu F. gelten sinngemalf3. Die Flachenberechnung erfolgt auf der Grundlage
der Wohnflachenverordnung vom 01.01.2004. Die lichten Mal3e zwischen den Bauteilen werden,
soweit mdglich, der Bauzeichnung entnommen und um rund 2 cm fir den Putzauftrag vermindert.
Die Raumbezeichnungen werden aus den vorliegenden Planunterlagen iibernommen, Anderungen
in der tatséchlichen Nutzung sind mdglich.

Einfamilienhaus

Erdgeschol
Diele 6,04 x 2,32
-3,50 x 0,90 10,86 gm

Kochen 396 x 3,96 15,68 gm

Schlafen 404 x 3,76 15,19 gm

Bad 1,96 x 2,00 3,92 gm

Wohnen 1 432 x 3,96 17,11 gm

Wohnen 2 368 x 3,96 14,57 gm

Terrasse ca. 10,00 x 3,00 x 0,25 7,50 gm

Windfang 1,50 x 1,75 2,98 gm
Zwischensumme Erdgeschol? ca. 87,81 gm

Obergeschol3

Flur 564 x 2,12

-250 x 0,90 9,71 gm

Schlafen 1 340 x 3,76 12,78 gm

Schlafen 2 3,44 x 3,76 12,93 gm

Schlafen 3 410 x 3,96 16,24 gm

Schlafen 4 2,73 Xx 3,96 10,81 gm
Zwischensumme Dachgeschol} 62,47 gm
Wohnflache gesamt ca. 150,28 gm

Fir die weiteren Berechnungen werden gerundet angesetzt 150 m?2.

Die im Spitzboden zur Verfigung stehende Flache wird hier nicht angesetzt, die Flache wird

grob auf etwa 25 m2 geschatzt.
Cf'
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H. Grundlagen Bodenwert

Gemal ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1, § 40 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren nach den § 24 bis 26 ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRRgabe des § 26 Absatz 2 ein geeig-
neter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grund-
stucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Gbereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet,
in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichs-
preise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berick-
sichtigen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von
Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in
den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstucksgestalt bewirken i.d.R. entspre-
chende Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen
sollen vom zustandigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen
dem Bewertungs- und dem Richtwertgrundsttick innerhalb einer Zone nicht mehr als 30 Prozent
betragen.

1. Vergleichspreise

Bodenrichtwertinformationen werden Uber den Gutachterausschuss des Landkreises zur Verfu-
gung gestellt. Hier wird zum Stichtag 01.01.2023 folgender Richtwert (inkl. der Rahmenbedingun-
gen) angegeben:

baureifes Land
erschlielBungsbeitragsfrei
Wohnbauflache

offene Bauweise

Geschosszahl | - 1l
Grundstuicksgrofie 500 - 700 gm

Richtwert 115,00 €/ gm

Zur Einschatzung des individuellen Bodenwertes werden folgende Einflussfaktoren bericksichtigt:

Lage allgemein Wohnen neutral
Lage vor Ort durchschnittlich neutral
Lageausrichtung (Nord/Sud) ohne neutral
Zuschnitt stark unregelmalfig Abschlag 10 %
Profil relativ eben neutral
Einschrankungen keine bekannt neutral

/f'
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Ausnutzungsmaglichkeit durchschnittlich neutral
ErschlieBungszustand voll erschlossen neutral
Marktveranderungen keine neutral
Sonstiges GrofRe im Rahmen Faktor 1,00

Auf der Grundlage obiger Einschatzungen werden Grinde fir ein geringes Abweichen vom Richt-
wert gesehen. (115 x 0,90 = 103,50)

2. Objektspezifischer Bodenrichtwert am Stichtag geschatzt 105,00 €/gm

I. Objektspezifischer Bodenwert

1. Grundsticksgrofile

gm 476,00 X 105,00 = 49.980,00 €
2. Grundstickswert = 49.980,00 €
3. Hohe des zu erwartenden

ErschlieBungsbeitrages = 0,00 €
4. Sonstige ErschlieBungskosten = 0,00 €
5. Bodenwert rechnerisch = 49.980,00 €
6. Bodenwert gerundet = 50.000,00 €

(r
v
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J.1 Angaben zum Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, 88 27 — 34 geregelt. Es kommt
zur Herleitung des Verkehrswertes tberwiegend bei solchen Grundstiicken in Betracht, bei denen
der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Dies gilt
Uberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken, sowie bei gemischt genutzten Grundstiicken.
Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen An-
lagen.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (88 40 bis 43)
und des Reinertrags (vgl. 8 31 Absatz 1), der Restnutzungsdauer (vgl. 8 4 Absatz 3) und des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert ent-
spricht i.d.R. dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und fiihrt nach der Berticksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG) des Wertermittlungsob-
jekts zum Ertragswert.

Anmerkung:
Die Flachenangaben sind fir diese Verkehrswertermittlung hinreichend genau, sie sollten jedoch
nicht ungepruft fir andere Zwecke verwendet werden.

Die ermittelten Wohnflachen (= Mietflachen) sind im Gutachten aufgefiihrt.

Reinertrag / Rohertrag — ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, Unterabschnitt 3, § 31

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich der Bewirtschaftungskosten.
Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrégen — namlich der Mieten und Pachten - aus dem
Grundsttick. Es sind hierbei die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind.
Marktibliche Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag fur die je-
weilige Nutzung in vergleichbaren Fallen durchschnittlich erzielten Ertrage (vgl. 8 5, (3)).

Hinweis: vgl. Definition der AGVGA (im Modell zur Ableitung von LSZsétzen, Juni 2016):

,Der Begriff der marktiiblich erzielbaren Ertrdge entspricht im Wesentlichen dem Begriff der nach-
haltig erziel-baren Miete aus der WertV. Nach der Begrindung zu §17 ImmoWertV sind marktubli-
che Ertrage nachhaltig erzielbar. Die ortsuibliche Vergleichsmiete stellt in der Regel eine gute An-
naherung an die marktiblich erziel-baren Ertrédge dar und kann daher in die Berechnungen des Er-
tragswertverfahrens eingefiihrt werden.”

Bewirtschaftungskosten - § 32 und Anlage 3 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldassige Nutzung
entstehenden regelmafiigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2
des Birgerlichen Gesetzbuchs, also die nicht auf die Mieter umlegbaren Betriebskosten (vgl. 8 32,
Absatz 1 bis 4).

Zur Wahrung der Modellkonformitat sind bei der Wertermittlung dieselben Bewirtschaftungskosten
anzusetzen, die der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes zugrunde lagen (vgl. 8§ 12 Absatz 5 Satz
2 und 8§ 21). Bei erheblichen Abweichungen der tatséchlichen Bewirtschaftungskosten von den tb-
lichen Bewirtschaftungskosten ist ein bestehender Werteinfluss als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen (vgl. auch § 8 Absatz 3 Satz 1). Im vorliegenden Fall wer-
den angesetzt:
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Verwaltungskosten 20 %
Instandhaltung 250 %
Mietausfallwagnis 20 %
Vom Rohertrag werden abgezogen 290 %

Liegenschaftszinssatz - § 21 (2) und 8 33 ImmoWertV

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grund-séatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88 27 bis 34 auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt. Die so ermittel-
ten Liegenschaftszinssatze missen auf ihre Eignung geprift und bei etwaigen Abweichungen an
die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts angepasst werden (vgl. § 33 und § 9, (1), Satz 2 und
3). Dabei ist darauf zu achten, ob es wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale gibt, die nicht vom
modellkonform verwendeten und objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz erfasst sind,
welche demnach als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) zu beriicksichtigen
sind.

Der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV stellt den Marktan-
passungs-faktor des Ertragswertverfahrens dar und wird auf der Grundlage der Angaben des 6rtli-
chen Gutachterausschusses (Grundstiicksmarktbericht) unter Hinzuziehung der in der Fachliteratur
veroffentlichten Werte und Hinweise sowie eigener Ableitungen der Sachverstandigen bestimmt und
angesetzt.

1.) Hochsauerlandkreis gemaf IMB 2023:

Einfamilienhauser freistehend im Mittel 0,30 %
Kaufpreis @ 2.030 €/gm / Miete im & 4,68 €/gm / BWK im & 29 %

Reihenhauser/Doppelhaushéalften 0,70 %
Kaufpreis @ 1.831 €/gm / Miete im & 4,83 €/gm / BWK im & 31 %

Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung 0,70 %
Kaufpreis @ 1.694 €/gm / Miete im & 5,52 €/gm / BWK im & 29 %

Zweifamilienhauser 1,30 %
Kaufpreis @ 1.375,00 €/gm / Miete im & 5,20 €/gm / BWK im @ 28 %

Dreifamilienhauser 2,10 %
Kaufpreis @ 1.062,00 €/gm / Miete im @ 5,23 €/gm / BWK im & 28 %

Mehrfamilienhauser 3,70 %
Kaufpreis @ 1.058,00 €/gm / Miete im & 5,36 €/gm / BWK im @ 27 %

gemischt genutzte Objekte (20 bis 80 % gewerbliche Nutzung) 2,00 %
Kaufpreis @ 864,00 €/gm / Miete im & 5,36 €/gm / BWK im & 27 %
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Weiter sind allgemeine Einflussfaktoren fir die Einstufung in diese Bandbreite maf3geblich. Die in-
dividuelle Einschatzung des Liegenschaftszinssatzes (Abschlage wirken sich positiv und wertstei-
gernd aus, Zuschlage sind risikoerhdhend und wertmindernd) wird wie folgt vorgenommen:

Lage allgemein Wohnen neutral
Lage vor Ort mit Stichweg neutral
Ausbaustandard durchschnittlich neutral
Unterhaltung durchschnittlich neutral
Funktionalitat durchschnittlich neutral
sonstige Einflliisse Einfluss Winterberg It. IMB + 0,25
Nachfrage unverandert neutral
Ausgehend von einem mittleren Liegenschaftszinssatz von etwa: 0,30 %
wird ein Zu/Abschlag auf den Mittelwert vorgenommen von: + 0,25 % %
0,30 +0,25% = 0,55 %

Allgemein folgt der Liegenschaftszins dem Grundsatz: je geringer das Risiko, desto geringer der
Zinssatz, je gréRRer das Risiko, desto hoher der Zinssatz. Unter Berlicksichtigung dieser Aspekte
und der oben vorgenommen Einstufungen wird der objektspezifische Liegenschaftszins angesetzt
mit:

0,55 %

In Anwendung des 8 9 Absatz 3 Satz 2 kann der anzusetzende Liegenschaftszinssatz ausnahms-
weise geschatzt werden. Die Grundlagen der Schatzung sind zu dokumentieren.

Gesamtnutzungsdauer - 8 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungs-gemalRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann; im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstanden wesentlich
langer sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Gesamtnutzungs-
dauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. 8 12 Absatz 5 Satz 1).

Die ImmoWertV 2021 enthélt in Anlage 1 Modellansétze fir die Gesamtnutzungsdauer, die nach
einer Ubergangsfrist (bis Ende 2024) bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten zugrunde zu legen sind.

Restnutzungsdauer - § 4 (3) und § 12 (5) ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Rest-
nutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. (Individuelle Gegebenheiten des
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Wertermittlungsobjekts, wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.) Dabei ist zu beriicksichti-
gen, dass durchgefuhrte Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern kénnen. Unter Mo-
dernisierungen sind dabei Ma3nahmen zu verstehen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse und/ oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser
bewirken. Anlage 2 der ImmoWertV enthdalt ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer, das
im Rahmen der Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten bei Modernisie-
rungen von Wohngeb&uden anzuwenden ist. Es kann bei der Modernisierung von Verwaltungs-,
Biro- und Geschaftsgebauden entsprechende Anwendung finden. Das Modell soll einer nachvoll-
Ziehbaren Berilcksichtigung von Modernisierungsmafinahmen dienen. Die Modernisierungspunkte
kénnen dabei entweder aufgrund einer Punktevergabe flr durchgefihrte Ma3hahmen oder aufgrund
einer Zuordnung zu einem Modernisierungsgrad ermittelt werden.

Zur Wahrung der Modellkonformitat (§ 10 (1)) ist bei der Wertermittlung dieselbe Restnutzungs-
dauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. 8 12 Absatz 5 Satz 1).

Im vorliegenden Fall wird fir das Bewertungsobjekt unter Berticksichtigung der Modellkonformitat,
sowie des vorhandenen Modernisierungs- und Instandhaltungszustandes zum Wertermittlungs-
stichtag eine (modifizierte) Restnutzungsdauer festgelegt von:

Unter Beriicksichtigung der vorgefundenen Bauabschnitte wird fir das Gebaude das mittlere / fik-
tive Baujahr rechnerisch wie folgt ermittelt:

Unter Beriicksichtigung der vorgefundenen Ausbauten und des vorhandenen Unterhaltungszustan-
des wird fur das Gebaude das mittlere Baujahr rechnerisch, gemaf3 der nachfolgenden Punkteta-
belle, ermittelt:

durchgefuhrte Modernisierung Punktezahl vergeben
Dacherneuerung inkl. Verbesserung DAmmung 4 2
Verbesserung der Fenster 2 1
Verbesserung der Leitungssysteme 2 0
Verbesserung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der Aul3enwénde 4 4
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus 2 0,5
Verbesserung des Grundrisses 2 0
Sonstiges 0 0
Summe der Modernisierungspunkte 9

Es wird darauf hingewiesen, dass langer zurtickliegende Modernisierungen nicht mehr mit der vol-
len Punktezahl angesetzt werden.
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Gemal der oben vergebenen Modernisierungspunkte kann der Modernisierungsgrad wie folgt ein-
gestuft werden:

1) nicht modernisiert 0 - 1 Punkte
2) kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2-5

3) mittlerer Modernisierungsgrad 6-10

4) Uberwiegend modernisiert 11-15

5) umfassend modernisiert 16 - 20

Das Bewertungsobjekt wird in die Stufe eingeordnet.

Bei einer angesetzten Nutzungsdauer von 0 Jahren und einem Alter von ca. 76 Jahren, ergibt sich,
in Anlehnung an das Sachwertmodell der AGVGA, eine modifizierte Restnutzungsdauer von etwa:

(dies entspricht einem mittleren Baujahr 1979) 35 Jahren

Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass sich die Gesamtnutzungsdauern von Gebauden
in den letzten Jahrzehnten tlw. erheblich reduziert haben. Eine sachverstandige Einstufung wird im
Einzelfall immer durch den Unterzeichner vorgenommen.

Restnutzungsdauern sind immer Schatzwerte, mathematische Ableitungen sind somit rein rechne-
risch zu verwenden, sie sind als fiktive Berechnungsgrundlagen zu betrachten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 (3) ImmoWertV

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktubliche Zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, soweit mdglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.
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Besondere Ertragsverhéaltnisse

- - sind nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens zu berticksichtigen

Baumangel und Bauschaden

- Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B. durch
mangelhafte Planung oder Ausfiihrung. Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungs-
aufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln
zurickzufiihren.

- sind zu berticksichtigen durch:

o Abschlage nach Erfahrungswerten,
o unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder
o auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten*

- Die Schadensbeseitigungskosten sind in ihrer marktrelevanten Héhe zu berticksichtigen. Ein
Abzug der vollen Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden
unverziglich beseitigt werden muss. Dabei ist gegebenenfalls ein Vorteilsausgleich (,neu fir
alt“) vorzunehmen.

Bezliglich der Berlicksichtigung sonstiger ,boG's* wie ,Wirtschaftliche Uberalterung®, ,Uberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand®, ,Freilegungskosten®, ,Bodenverunreinigungen” und ,Grund-
stiicksbezogene Rechte und Belastungen® wird auf erganzende Ausflihrungen in der ImmoWertV
und der ImmoWertA (derzeit noch in der Entwurfsfassung 12/2021) verwiesen.

*Fir behebbare Schaden und Méngel werden zunéchst die Kosten uberschlaglich geschatzt, die zu
ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erfor-
derlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur liberschlagig schatzen,
da im Rahmen der Ortsbesichtigung nur zerstérungsfrei - augenscheinlich - untersucht wird und
grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauscha-
dens — Sachverstandigen erforderlich). Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass ggf. diesbe-
zugliche Angaben in vorliegender Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung
angesetzt werden. AulRerdem ist zu beachten, dass die Schadensbeseitigungskosten nicht gleich-
zusetzen sind mit dem Werteinfluss, den der vorgefundene schadhafte Zustand auf den Verkehrs-
wert der Immobilie hat. Eine Abgrenzung von Bauméngeln und Bauschaden ist im Rahmen der
Wertermittlung im Regelfall nicht erforderlich (vgl. ImmoWertA 8.(3).2).

Gemall § 8, (3) ImmoWertV werden die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale
(boG) erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte — am Ende des jeweiligen Verfahrens - durch
marktubliche Zu- und/ oder Abschlage bericksichtigt.

Der Sachverstandige muss demzufolge einschatzen, welche Wirkung ein ,boG* bzw. die Summe
aller ,boG* auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts hat und die Zu- und/ oder Abschlage dem-
entsprechend zum Ansatz bringen. Der Sachverstandige muss seinen Ansatz nachvollziehbar be-
grinden.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes :

Bautechnische Beanstandungen / Schaden / Mangel:

Gelander fehlt
Kellerhals in schlechtem Zustand

Abweichende Ertrage:

ohne Ansatz
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J.2 Angaben zum Rohertrag

Ein amtlicher Mietpreisspiegel fir den Bereich der Stadt Winterberg ist — soweit bekannt - nicht
vorhanden. Die Mieten orientieren sich an der Vergleichsmietentabelle fir den Hochsauerlandkreis
(guiltig ab 01.01.2021) und an den Angaben im Immobilienmarktbericht fir den Hochsauerland-

kreis. Hier werden folgende Einstufungen vorgenommen:

Mietspiegel Wohnungen Hochsauerlandkreis:

Wohnlage mittel

Baujahr angesetzt 1979
Wohnungstyp mit Bad und Heizung
Mittelwert

Wohnflache gréRer 120 gm
alleinige Gartennutzung
Terrasse mindestens 6 gm

Mietwert hiernach ca.

IMB 2023 / Mieten fir Einfamilienhduser im HSK:

Baujahr

Wohnlage angesetzt

Faktor fur

angesetzt 1979
mittel

Winterberg

Vergleichsmiete hiernach ca.

Kategorie B

Kategorie 1977 - 1985
Spanne 5,15 — 5,55 €/gm
5,35 €/gm

Abschlag 10 %

Zuschlag 5 %

Zuschlag 5 %

6,42 €/gqm

Spanne 1975 - 1985
Faktor 1,00
Faktor 1,15

5,19 €/qm (fur 150 gm)

Innerhalb dieser Spannbreite wird die individuelle Einordnung wie folgt vorgenommen:

Lage allgemein
Lage vor Ort
Objektzustand
Objektgrol3e
Objektart

Besonderheiten

Winterberg
Ortsrand
altersgemalf
durchschnittlich
Wohnhaus

Garten extrem klein

(r
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Ohne Gewabhr fir eine Durchsetzbarkeit vor Ort und ohne Angabe einer Vergleichsmiete wird ein
Mietzins angesetzt von:

1.) 150 gm Wohnen
mittlere Ausstattung, gut unterhalten, klassisches EFH , kaum Garten

150 gm x 5,50 €/qm 825,00 €
2.)  Zuschlag fur Ausbau Spitzboden pauschal 50,00 €
3.) Garage 2 Platze x 50,00 €/Stuck 50,00 €
Summe im Monat 925,00 €
925,00 x 12 11.100,00 €
gerundet angesetzt fir Wohnen 11.000,00 €

Na\!
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J.3 Wertansatz von Baumangeln und Bauschaden

Vorliegende Untersuchungen (z. B. Unglaube 2020) zeigen in welchem Umfang Bauman-
gel oder Bauschaden bei der Wertermittlung eine Rolle spielen und in welcher Grol3enord-
nung diese anzusetzen sind. Hierbei ist nicht nur entscheidend wie hoch der Schaden ist,
sondern vor allem auch welche Rahmenbedingungen zum Tragen kommen. So wird ein
Schaden von 10.000 € bei einem Objektkauf mit einem Marktwert von 1,5 Mio. in stadti-
scher Lage eher keine Rolle spielen, bei einem kleinen Objekt mit einem Marktwert von
100.000 € auf dem Lande aber schon.

Es wird an dieser Stelle auch darauf hingewiesen, dass die Kosten flir eine Schadensbe-
seitigung, ohne Vorliegen einer separaten Gutachtens hierzu, immer frei geschatzt sind
und nicht auf einer Leistungsbeschreibung und/oder einem Angebot basieren. Es handelt
sich um Erfahrungsséatze und/oder Angaben aus der Literatur.
Schadensliste (ohne Gewahrleistung fur eine Vollstandigkeit):

Treppengelander fehlen

Kellerhals in schlechtem Zustand
Der Unterzeichner behandelt die ermittelten Schaden nach der Methodik Unglaube wie

folgt:

Pauschalansatz fiir kleinere Schaden 5.000,00 €
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J.4 Ertragswertberechnung
1. Ansatz des Rohertrages
siehe Schatzung weiter oben 11.000,00
Rohertrag 11.000,00
2. Ansatz der Bewirtschaftungskosten
Aufgegliederte Ausgaben unbekannt
Pauschalierte Ausgaben in % 29,00
Pauschalierte Ausgaben in € 3.190,00
Bewirtschaftung -3.190,00
3. Ermmittlung des Reinertrages
Rohertrag abziglich Bewirtschaftungskosten
Reinertrag 7.810,00
4. Anteil des Bodenwertes am Ertrag
Bodenwert x Bodenzins /100
Bodenwert angesetzt mit 50.000,00
Liegenschaftszins % 0,55
Bodenanteil -275,00
5. Gebaudeanteil am Reinertrag
Reinertrag abzgl. Anteil des Bodenwertes
Gebaudeanteil 7.535,00
6. Ermittlung des Vervielfaltigers
Restnutzungsdauer in Jahren 35,00
angesetzter Zinssatz 0,55
Vervielféltiger It. Tabelle 31,76
7. Ermittlung des Ertragswertes
Reinertrag 7.535,00
x Vervielfaltiger 31,76 Gebaudeertrag 239.311,60
Bodenwert 50.000,00
vorl. Ertragswert 289.311,60
Instandsetzungen -5.000,00
8. Ertragswert 284.311,60
9. Ertragswert gerundet 284.000,00
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K.1 Angaben zum Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, 88 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es kommt zur
Herleitung des Verkehrswertes Giberwiegend bei solchen Grundstticken in Betracht, bei denen vor-
wiegend eine renditeunabhangige Eigennutzung des Bewertungsobjektes im Vordergrund steht. Es
wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern angewendet, aber auch im-
mer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Ver-
fligung stehen (vgl. ImmoWertV und ImmoWertA, 6.(1).6, Entwurfsfassung 12/2021). Zusatzlich sind
die allgemeinen Verfahrensgrundséatze — geregelt in den 88 1 — 11 der ImmoWertV — zu beachten.
Der vorlaufige Sachwert des Grundstuicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen
im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den 88 40 bis 43 ermittelt.

Der Bodenwert wird vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei sind selbststandig nutz-
bare Teilflachen gesondert zu beriicksichtigen.

Der Wert der Gebaude wird auf der Grundlage von Normalherstellungskosten gemaf Anlage 4 (zu
§ 12 (5), Satz 3) unter Berticksichtigung des Regionalfaktors sowie des Alterswertminderungsfaktors
ermittelt.

Der Wert der AulRenanlagen (bauliche und sonstige Aul3enanlagen) kann nach den durchschnittli-
chen Her-stellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung
ermittelt werden.

Der aus dieser Summe - ,vorlaufige Sachwerte der baulichen Anlagen, der baulichen Au3enanlagen
und sonstigen Anlagen und des Bodenwerts — gebildete ,vorlaufige Sachwert des Grundstiicks* (§
35 (2)) muss dann an die ortlichen Marktverhaltnisse angepasst werden.

Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens ist daher die Marktanpassung mit Hilfe des soge-
nannten Sachwertfaktors. Sachwertfaktoren werden von den 6rtlichen Gutachterausschiissen unter
Anwendung bestimmter Modellparameter auf der Grundlage von Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt und veréffentlicht. Sie dienen der Berucksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf an-
dere Weise berlcksichtigt sind. Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Mo-
dellkonformitéat gewahrt wird. Dem Sachverstandigen obliegt es, den objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor (8§ 39 ImmoWertV) auf den vorlaufigen Sachwert anzuwenden und im Anschluss ggf.
vorhandene besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu bericksichtigen.

Das Ergebnis stellt den sogenannten Verfahrenswert dar und wird als ,Sachwert des Grundsttcks*®
bezeichnet. Damit sind das Grundstiick inklusive der aufstehenden Gebéaude, der AuRenanlagen
und der fest dazugehérigen Bestandteile gemeint.

Herstellungskosten / Normalherstellungskosten - 8 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind gemaf Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) fur die jeweilige Gebaudeart unter Berticksichtigung
des Gebaudestandards je Flacheneinheit zugrunde zu legen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 Normalherstellungskosten sind aus abgerechneten Baumaf3-
nahmen nach wissenschaftlichen Standards modellhaft abgeleitete bundesdurchschnittliche Kos-
tenkennwerte fur unterschiedliche Gebaudearten. Sie besitzen die Dimension ,€/m?* Bruttogrundfla-
che des Gebaudes einschliel3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die Bruttogrundflache ist in
Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 ImmoWertV unter Berlcksichtigung der jeweiligen
Modellvorgaben zu ermitteln. Bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert der NHK 2010 ist auf die
Nutzung am Qualitatsstichtag abzustellen. Eine konkret absehbare andere Nutzung ist nach MalR3-
gabe des § 11 zu bericksichtigen (vgl. ImmoWertA — Entwurfsfassung 12/2021, 36.(2).3). Mit der
Verwendung des Baupreisindexes wird auch eine ggf. erfolgte Umsatzsteueranderung berticksich-
tigt.
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Des Weiteren ist — als vom ortlich zustéandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
— ein Regionalfaktor anzuwenden, der der Anpassung der Herstellungskosten an die Verhaltnisse
am Ortlichen Grundsticksmarkt ermoglichen soll.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste Bauteile - 8 36 (2) ImmoWertV

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch markt-
Ubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bericksichtigen.

Nebengebaude

Klassische Nebengeb&dude von typischen Sachwertobjekten sind Garagen, deren Herstellungswert
mit Hilfe der Kostenkennwerte fir die Gebaudeart 14 ermittelt werden kann. Je nach Sachwertmo-
dell, Art und Lage eines solchen Nebengebaudes werden die Herstellungskosten zusammen mit
denen des Hauptgebaudes oder erst nach der Marktanpassung als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (boG) berlcksichtigt.

Andere Nebengebaude, wie z.B. Gartenhauser oder kleine Stallgebaude etc., die in den Kaufpreis-
auswertungen des jeweiligen Gutachterausschusses nicht vorkommen, sind auf jeden Fall als be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung bzw. vor der
Bildung des Verfahrenswertes zu berticksichtigen. lhre Wertermittlung erfolgt analog zu der der
,nicht erfassten Bauteile*?.

Besondere Einrichtungen oder Vorrichtungen - § 36 Abs. (2) ImmoWertV

Vergleiche vorstehenden (grau geschriebenen) Hinweis:

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und (i.d.R.)
mit dem Gebaude fest verbundene Einrichtungen eher technischer Natur zu verstehen, die Ublicher-
weise in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden und deshalb bei der Ableitung der Normalher-
stellungskosten nicht beriicksichtigt sind (z.B. Sauna, Schwimmbad, ...). Befinden sich die beson-
deren Einrichtungen in Geschafts- und Gewerbegebauden, spricht man auch von besonderen Be-
triebseinrichtungen (z.B. Hochregallager, Kranbahnen, ...). Von den Normalherstellungskosten nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
Herstellungskoten zu bertcksichtigen.

Baupreisindex - § 36 (2) ImmoWertV

Nach 8 36 (2) ImmoWertV sind die aus den Kostenkennwerten ermittelten Herstellungskosten mit
Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzu-
passen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisin-
dex) zu verwenden. Falls das jeweilige Basisjahr abweicht, ist dies durch ,Umbasieren® zu bertck-
sichtigen.

Baunebenkosten — Anlage 4, I. 1. (3) ImmoWertV

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten, welche als Kosten fiir Planung, Bau-
durchfuhrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen definiert sind. Die H6he der Bauneben-
kosten hangt bei Neubauprojekten von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der
baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfuhrung, der Ausstattung der Geb&aude und sonstigen Einflussfaktoren ab. Bei Anwendung
der NHK 2010 (Modellkosten) sind die Baunebenkosten in Abhangigkeit von der Geb&audeart in den
Kostenkennwerten bereits enthalten.
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Gesamtnutzungsdauer - § 4 (2) und 8 12 (5) ImmoWertV
siehe Definition und Erlauterungen im Abschnitt ,Ertragswertverfahren®

Restnutzungsdauer - 8 4 (2) und § 12 (5) ImmoWertV
siehe Definition und Erlauterungen im Abschnitt ,Ertragswertverfahren®

Regionalfaktor - § 36 (1) und(3) ImmoWertV

Nach 8 36 (1) sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen - ohne bauliche
AulRenanlagen — die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alters-
wertminderungsfaktor zu multiplizieren. Nach ImmoWertA (Entwurfsfassung 12/2021, 36.(3).1) soll
der vom jeweiligen Gutachterausschuss zu ermittelnde Regionalfaktor den Unterschied zwischen
dem bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau bertcksichtigen, damit auf
diese Weise auRergewdhnlich hohe oder niedrige Sachwertfaktoren vermieden werden.

Der Regionalfaktor ist nach Absatz 3, § 36 ImmoWertV ein vom 0ortlich zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstuckmarkt.

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen - § 37 Abs. ImmoWertV

Zu den baulichen Auf3enanlagen zahlen z. B. befestigte Wege, Platze und Terrassen, Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zé&hlen
insbesondere Gartenanlagen.

Alterswertminderungsfaktor - § 38 ImmoWertV

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer.
Alterswertminderungsfaktor (AWMF) = Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Wie vorstehend beschrieben wird durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (ohne bauliche Auf3enanlagen) mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertmin-
derungsfaktor der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 Abs. 3 ImmoWertV

siehe Definition und Erlauterungen im Abschnitt ,Ertragswertverfahren®

Sachwertfaktor - § 21 Abs. 3 ImmoWertV

Nach ImmoWertV 8 7 (1) und § 21 (1) sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt mittels Sachwertfaktoren erfasst werden, soweit sie nicht auf andere Weise zu bericksichtigen
sind. Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren nach § 193 Abs. (5) Satz 2 Nr. 2
des BauGB zu verwenden. Demnach gehort es explizit zu den Aufgaben der Gutachterausschisse,
diese fur die Wertermittlung erforderlichen Faktoren aus den Kaufpreisfallen abzuleiten und zu ver-
offentlichen.

Der —vom Sachverstandigen - modellhaft und modellkonform gemanR § 35 (2) ImmoWertV ermittelte
,vorlaufige Sachwert” wird durch Multiplikation mit dem objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tor (vgl. § 39) zum ,vorlaufigen marktangepassten Sachwert®.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach 8§ 21 Absatz 3 ermit-
telte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des 8 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen nach 8 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.
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Dabei ist zu beachten, dass Sachwertfaktoren i.d.R. aus Kaufpreisen von Objekten einer bestimmten
vergleichbaren Kategorie/ Gebaudegruppe abgeleitet werden. Fir diesen Vorgang werden die Kauf-
preise moglichst um alle Wertanteile fir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
bereinigt, so dass es fir den/ die Sachverstandige/n von groRer Wichtigkeit ist, vor der Durchfihrung
eines Wertermittlungsverfahrens zu erkennen, fur welches ,Normobjekt* der jeweils ermittelte Sach-
wertfaktor gilt. Der Ausschluss von Wertanteilen die auf ,Baumangeln und Bauschaden® oder auf
.besonderen Ertragsverhaltnissen® basieren ist dabei ebenso zu berlcksichtigen wie die Separie-
rung von Anteilen fiir ,selbststandig nutzbare Teilflachen®, ,grundstiicksbezogene Rechte und Las-
ten oder sonstige Besonderheiten (i.S.v. ,boG*, vgl. § 8 (3)). Fir die Unterscheidung zwischen
~otandard“ und ,Besonderheit” ist dasjenige Ableitungsmodell mafigeblich, welches dem anzuwen-
denden Sachwertfaktor zugrunde gelegen hat. Zuséatzlich ist — wie in § 39 ImmoWertV vorgegeben
— die Anpassung des auf seine Eignung gepriften Sachwertfaktors an die Gegebenheiten des Wer-
termittlungsobjekts durchzufihren.

Flachen - Bruttogrundflache — BGF (in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02)

Die Bruttogrundflache des Geb&audes wurde mit einer fir die Wertermittlung ausreichenden Ge-
nauigkeit ermittelt. (siehe oben)

(r
v
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K.2 Berechnung der Normalherstellungskosten/gm nach Standardstufen

36

Die Ausstattungsmerkmale finden sich in der Sachwertrichtlinie, in der Bekanntmachung im Bun-
desanzeiger vom 05.09.2012. Auf eine Auflistung wird hier verzichtet.

Standardstufe

AuBenwande

Dacher

AuRenturen / Fenster
Innenwande und -tliren
Deckenkonstr. / Treppen
FuBbdden
Sanitareinrichtungen
Heizung

Sonstige Ausstattung

Kostenkennwerte nach
Gebdudeart 1.01

Aulenwidnde

Dacher

AuRenturen / Fenster
Innenwande und -tliren
Deckenkonstr. / Treppen
FuRboden
Sanitareinrichtungen
Heizung

Sonstige Ausstattung
Kostenkennwert

gerundet angesetzt

1

655,00

0,50
1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

2

0,50

0,50
1,00

725,00

725,00
835,00
835,00
725,00
725,00
835,00
1005,00
1005,00
835,00

3
0,50
1,00
1,00
0,50

1,00

1,00

835,00

0,50

0,50

1,00
1,00

1005,00

835,00

835,00

5 Wichtung

0,23

0,15

0,11

0,11

0,11

0,05

0,09

0,09

0,06

1260,00

0,23 179,40
0,15 125,25
0,11 91,85
0,11 85,80
0,11 79,75
0,05 41,75
0,09 90,45
0,09 90,45
0,06 50,10
834,80

835,00

Die angesetzten Standardstufen entstammen den Ausstattungsmerkmalen der NHK 2010, bei Ab-
weichungen werden entsprechende Relativierungen bzw. prozentuale Verteilungen vorgenommen.
Nicht in den vorgegebenen Standardstufen enthaltene Ausstattungen werden sachverstandig ein-

gestuft.

Das Ergebnis der Wichtung stellt sich als gewogener Kostenkennwert dar.

Jurgen H. Scheller, Dipl. - Ing. Architekt
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K.3 Zusammenfassung der Berechnungen / Sachwertberechnung

Ermittlung des schadensfreien Sachwertes

gewogener Kostenkennwert geschatzt
Baupreisindex zum Stichtag
Zwischenwert

Brutto Grundflache
Herstellungskosten des Gebadudes

nicht erfasste Bauteile x Index / z. B. Balkone ca.

Dachgauben ca.

Kellerhals, Vortreppe, etc.

Garage

Ergebnis angenahert an Sachwertrichtlinie

NHK der baulichen Anlagen geschatzt

Alterswertminderung linear
Baujahr modifiziert
Nutzungsdauer in Jahren
Restnutzungsdauer in Jahren
Alterswertminderungsfaktor
Alterswertminderung in Zahlen
Sachwert nach Abzug Alterswertminderung
bauliche AuBenanlagen 6 %
sonstige Anlagen / Doppelgarage
objektspezifischer Bodenwert (siehe oben)

objektspezifischer, vorlaufiger Sachwert (schadensfrei)

Sachwert gerundet angesetzt

(r
v
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6,00 1.250,00

4,50

1979
80
35

6,00

850,00

37

835,00
179,00
1.494,65
277,00
414.018,05
0,00
13.425,00
6.846,75
0,00
434.289,80

434.000,00

0,56
-244.125,00
189.875,00
11.392,50
10.000,00
50.000,00

261.267,50

261.000,00
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L.1 Allgemeine Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes

1.) Nach vorliegenden Untersuchungen werden die Sachwerte am Markt in aller Regel nicht reali-
siert. Die Zu- oder Abschlage sind von der Héhe der Sachwerte abhangig. Wéahrend bei geringen
Sachwerten Zuschlage mdglich sind, steigen die Abschlage mit zunehmender Héhe der Sach-
werte. In Anlehnung an das Marktanpassungssystem im Hochsauerlandkreis IMB 2023 wirde fol-
gender Zu/Abschlag vorgenommen:

y = ((- 14,738 Ln (Sachwert in EUR) + 189,425/100) + 1) x KFS x KFE x KFG
(KFS = Faktor Stadt) (KFE = Faktor Ortsgréf3e) (KFG = Faktor Gebaudeart)

hiery = ((- 14,738 x 12,47 + 189,425) /100 + 1) x 1,06 x 1,00 x 1,00 =1,12
hieraus folgt: 261.000,00 x 1,12 292.320,00 €
Marktwert hiernach gerundet ca. 292.000,00 €

L.2  Objektspezifische Marktanpassung (boG)

Der obige Wert wurde fir ein bauschadensfreies Objekt hergeleitet, objektspezifischer Instandset-
zungs- oder Fertigstellungsbedarf ist daher abzuziehen. Fir das Bewertungsobjekt wurden rund
5.000 € angesetzt.

292.000 abzgl. 5.000 287.000,00 €

L.3 Objektspezifischer, marktangepasster Verkehrswert der Immobilie

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung, sowie der
dazu erlassenen Verordnung tber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmoWertV) in der Fassung vom 14. Juli
2021. Nach 8 6 Abs. 4 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Marktwert der Immaobilie wird, unter Berlicksichtigung der ermittelten Werte, geschatzt auf:

285.000,00 €

(r
v
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M. Plausibilitatskontrolle

Unter Plausibilitatskontrolle versteht man die Einordnung vorhandener Ergebnisse in einen be-
kannten Werterahmen. Dies kénnen bekannte Maklerformeln (Rohertrag mal x) oder Vergleichsda-
ten aus eigenen Bestanden sein.

1. Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert am Vergleichswert pro gm Wohnflache kontrolliert.
Dieser bewegt sich, bei ,normalen” Einfamilienhdusern und nach eigenen Datenbestanden, bei
etwa 600,00 € (altere Siedlungshauser) bis rund 2.500 € /gm (neuwertige Objekte) Wohnflache.
Die Einordnung in diese Bandbreite ist wesentlich vom Alter, der Lage und vom Zustand des Ob-
jekts, sowie von der Grundstiicksgré3e abhangig.

2. Der Rohertragsfaktor bei Ein- und Zweifamilienh&dusern schwankt regional zwischen 17 und 29,
der statistische Mittelwert liegt bei rund 23,20

Zu 1:
285.000/ 150 gm ~ 1.900,00 €/gm Wohnflache
(mit Schaden)
Zu 2:
285.000/11.000 ~ 19,64 (mit Schaden)
Konsequenz Vergleichswerte im Mittelfeld
Ergebnis Der Verkehrswert bewegt sich im tblichen

Werterahmen

(r
v
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N. Zusammenfassung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres, weitgehend modernisiertes, Einfamilien-
haus in Winterberg im Hochsauerland.

Die Stadt Winterberg verfiigt iber angemessene Infrastruktureinrichtungen, wie sie flr eine Stadt
mit 14 Ortsteilen und insgesamt etwa 12.000 Einwohnern Ublich sind. Offentliche Einrichtungen,
Banken und Schulen, sind in ausreichendem Mal3e vorhanden.

Die Region Winterberg verfugt tber umfangreiche Anlagen fiir den Wintersport, beispielhaft wird
auf eine Bobbahn und zahlreiche Liftanlagen mit Beschneiung hingewiesen, Langlaufloipen wer-
den ebenfalls in groBem Maf3e zur Verfigung gestellt. In den letzten Jahren sind weitere Einrich-
tungen, vor allem auch fur den Sommer (z. B. Mountainbike Parcours, etc.), erstellt worden. Alle
Einrichtungen sind gut erschlossen, ausreichende Parkflachen stehen zur Verfligung. Winterberg
ist stark fremdenverkehrsorientiert, kleinere und mittlere Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
sind am Ort, teilweise konzentriert in einem Gewerbegebiet, vorhanden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem alteren Baugebiet am sidwestlichen Ortsrand von
Winterberg, alle vor Ort vorhandenen Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in we-
nigen Ful3- , bzw. Pkw Minuten zu erreichen. Das Grundstuck ,,Auf der Wallme 28" weist eine Fla-
che von 476 m? auf, der Zuschnitt ist, bedingt durch einen l&angeren Zufahrtsweg, unregelmanig.
Das Grundstuck ist relativ eben, es sind nur geringe Gelandeprofilierungen vorhanden. Das relativ
kleine Grundstiick wird durch relativ groRe Verkehrsflachen in seiner Nutzung stark eingeschrankt,
auf dem Grundstuick selbst stehen Gartenflachen nur in &uf3erst begrenztem Umfang zur Verfu-
gung. In der Ortlichkeit ist dies aktuell so nicht ablesbar, das Grundstiick wird zusammen mit dem
siidlich angrenzenden Nachbargrundstiick einheitlich genutzt. Hierbei handelt es sich um eine fa-
milieninterne Regelung. Nach Auskunft der Stadt Winterberg ist das Grundstiick voll erschlossen
und abgerechnet, kommunale ErschlielBungsbeitrdge stehen nicht an. Baulasten sind in geringem
Umfang eingetragen, die vorhandene Baulast wird nicht fur wertrelevant gehalten, sie befindet sich
auf dem Zufahrtsweg.

Auf dem Grundstuick wurde, vor 1950, ein Wohnhaus errichtet. Das Geb&aude wurde in konventio-
neller Bauweise und vermutlich teilweise in Fachwerk erstellt, es ist vollstandig unterkellert, es sind
ein Erdgeschoss und ein vollstandig ausgebautes Dachgeschoss vorhanden. Das Objekt verflgt
Uber einen klassischen Vorkriegsgrundriss mit zwei parallel verlaufenden Innenwéanden, welche
das Treppenhaus und den Eingangsbereich beinhalten. An den Giebelseiten sind jeweils zwei Zim-
mer untergebracht worden. Den vorliegenden Unterlagen folgend ist eine Wohnflache von rund
150 m2 vorhanden, hierin ist anteilig eine Terrassenflache mit eingerechnet. Der Spitzboden ist
nachtraglich ausgebaut worden, hier sind zwei Zimmer, eine offene Kiiche und ein kleines Bad vor-
handen. Eine Genehmigung hierfur liegt nicht vor, der Zugang zum Spitzboden ist stark einge-
schrankt. Es wird auf einen vermutlich fehlenden zweiten Rettungsweg hingewiesen, ein Ansatz
bei der Wohnflache erfolgte daher nicht.

Das Objekt ist in den letzten Jahrzehnten nahezu umfassend und vollstandig modernisiert worden,
dass Ursprungsbaujahr lasst sich lediglich noch im Kellergeschoss ablesen. Im Mittel dirfte ein
Standard der Neunzigerjahre vorhanden sein, hiervon ausgenommen ist die Rohbausubstanz. Der
Unterhaltungszustand ist als altersgemaf und gut einzustufen, mit Ausnahme kleinerer Investitio-
nen besteht, soweit erkennbar, kein gro3erer Investitionsbedarf. Eine nachhaltige Nutzung als Ein-
familienhaus wird fir angemessen moglich gehalten, es wird auf eingeschrankte Nutzungsmaoglich-
keiten des kleinen Grundstiicks hingewiesen.
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Auf der Grundlage der durchgefuhrten Berechnungen und unter Berticksichtigung des Objektzu-
standes und der aktuellen Marktlage halte ich einen Marktwert zum Stichtag in H6he von:

285.000,-- €

fur angemessen und erzielbar.

O. Schlusserklarung

Alle Untersuchungen wurden durch Inaugenscheinnahme und ohne bauteilzerstérende Untersu-
chungen vorgenommen.

Nicht untersucht wurde die bautechnische Einhaltung einschléagiger DIN Normen oder sonstiger
Vorschriften, insbesondere mdgliche Anforderungen aus dem Bereich des Brandschutzes, des
Schall- oder Warmeschutzes oder der Tragwerksplanung. Die Ein-haltung von Auflagen aus der
Baugenehmigung wurde nicht kontrolliert. Die Auflistung von Bauméangeln oder Bauschéaden erfolgt
nach dem ortlichen Augenschein, eine Gewahrleistung fiir die Vollstandigkeit kann nicht tibernom-
men werden. Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

Das vorliegende Gutachten ist in datenschutzrechtlicher und urheberschutzrechtlicher Hinsicht
nicht fir eine Verwertung in der Offentlichkeit vorgesehen, entsprechende Uberpriifungen haben
nicht stattgefunden. Das Gutachten dient ausschliel3lich verfahrenstypischen Zwecken. Falls Teile
des Gutachtens oder das Gutachten in seiner Gesamtheit verotffentlicht oder in das Internet gestellt
werden, haftet der Verotffentlicher fur die von ihm 6ffentlich gemachten Passagen in vollem Um-
fang. Der Sachverstandige haftet ausdrucklich nicht.

Dieses Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Die Ver-
wendung Uber den angegebenen Zweck hinaus, Vervielfaltigung der mit Stempel und personlicher
Unterschrift versehenen Handexemplare oder Veroffentlichungen, gleich welcher Art, auch von
Auflistungen, Berechnungen oder sonstigen Einzelheiten ist, auRer bei gesetzlicher Auskunfts-
pflicht, nur mit schriftlicher Genehmigung durch die Verfasserin/ den Verfasser gestattet und ist zu-
sétzlich zu honorieren. Die Vervielfaltigung, Verwendung oder Verwertung des Gutachtens durch
Dritte ist ebenfalls nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Sachverstandige bescheinigt
durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keiner der Ablehnungsgriinde entgegensteht, aus de-
nen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist, oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Das vorstehende Gutachten ist unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen gefertigt.

Aufgestellt am 13.02.2024
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Der Sachverstandige:

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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Stadt-/StraBenkarte Falk ('\

59955 Winterberg , Westf, Auf der Wallme 28 geoport

Idern; OSM & Cc

MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m

Stadt- & StraB te mit Ver (Eine Vervielfdltigung ist bis zu 30 Dr: )
Die Stadt- & Str te wird vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Bebauung,
StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fir Deutschland vor und wird im eich 1:10.000
Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von i 30 laren, sowie die Ver g in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.
Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen

59955 Winterberg , Westf, Auf der Wallme 28

24.01.2024 | 02432616 | © zirk‘ In, Abtefitihg Geobasis Nordrhein-Westfalen
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @ HERHEREEE L EETaEEEER i
0

Ausdehnung: 170 m x 170 m

100 m

g von Teili aus dem L infor (ALKIS®)
Die Uegenschaftskarte generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthdlt u.a. die H n, G Str , Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern.
Datenquelle
Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Liegenschaftskarte Nordrhein-Westfalen, Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW © Geobasis NRW 2018
Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02432616 vom 04.01.2024 auf www.geoport.de: ein

Oﬂ‘geo Service der on-geo GmbH. Es gelten d ge en g t ags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form, Copyright © by Lo
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Zuweg als Stichweg

Nordlicher Eckbereich

Nordwestgiebel
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Sudwestseite

Sudwesten mit Terrasse Al

Grenze ca. 3,00 m vor dem Haus

stdlicher Eckbereich
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Nordseite

Garage

Sldseite (ca. Grenzverlauf rot)
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