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1. Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Altena vom 12.08.2025 ist in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren des in Neuenrade, Ortsteil Blintrop, gelegenen Grundstlicks

Gemarkung Blintrop, Flur 3, Flurstiicke 92 und 160, Gebaude- und Freiflache,
Warmkestr. 3, Grofie insgesamt 329 gm,
eingetragen im Grundbuch von Blintrop, Blatt 14.

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 20.10.2025, festgelegt.
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2. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Art der Liegenschaft Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag 20.10.2025

Ortstermin 20.10.2025
Der Bauantrag fur einen Anbau an das damals be-
reits vorhandene Wohnhaus Warmkestr. 1 wurde
im Jahre 1960 gestellt. Hierdurch entsteht eine
neue, in sich abgeschlossene Wohnung, beste-
hend aus Wohnzimmer, Kiiche und WC im Erdge-
schoss und Schlafzimmer, Kinderzimmer und Bad

Baujahr im Dachgeschoss. Der Anbau ist unterkellert.

Im Jahre 1973 wird beantragt und genehmigt,
diesen Anbau zu erweitern. Im Kellergeschoss
entsteht eine Garage, im Obergeschoss ein Wohn-
zimmer mit vorgelagertem Balkon, im Dachge-
schoss werden Kinder- und Schlafzimmer vergro-
Rert.

Wohn- und Nutzflache

Die Wohnflache betragt im Erd- und Dachgeschof?
insgesamt ca. 116 m?,

Das Wohngebaude ist komplett unterkellert, im
Untergeschol} befindet sich die Garage.

Das Dachgeschoss wird als Stauraum genutzt.

Grundstucksflache Insgesamt 329 m?, bestehend aus 2 Flurstlicken.
Bodenwert 25.000,00 €

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Sachwert 166.000,00 €

Ertragswert 159.000,00 €

Verkehrswert 166.000,00 €
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3. Allgemeine Angaben
Bewertungsobjekt:
Objektanschrift:

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Auskunfte:

Einfamilienhaus als Doppelhaushalfte
Warmkestr. 3, 58809 Neuenrade, Ortsteil Blintrop

20.10.2025

20.10.2025
Ein Beauftragter des Eigentimers und der Sachverstandige.

Auszug aus dem Grundbuch von Blintrop,
Blatt 14 vom 26.05.2025

Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Markischen Kreis.

Flurkartenauszug und Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
27.08.2025.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 28.08.2025.
Bescheinigung tber ErschlieSungsbeitrage vom 27.08.2025.
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 25.09.2025.
Auszlige aus der Bauakte der Stadt Neuenrade.

Auskunft Giber Wohnungsbindung wurde nicht erteilt.
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4. Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt liegt am 6stlichen Rand des Stadtgebietes von Neuenrade in der

Dorfschaft Blintrop.

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:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Neuenrade, ca. 12.000 Einwohner,
Ortsteil Blintrop ca. 325 Einwohner.

Dorfgebiet dstlich des Stadtzentrums von Neuenrade.

Die Entfernung zum Stadtzentrum von Neuenrade betragt
ca. 5 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A45 (AS 14, Lidenscheid)
ist ca. 20 km entfernt.

Eine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs befindet
sich in fuRlaufiger Entfernung.

Die ,Warmkestraf3e®, als Landstral3e L 697, ist eine Erschlie-
Rungsstrale im Dorfgebiet von Blintrop.

Das Bewertungsobjekt befindet im Einmindungsbereich Warm-
kestralle/Ahlenbergweg.

Im Umfeld besteht eine aufgelockerte Bebauung, die Giberwie-
gend gepragt ist durch Ein- und Zweifamilienhauser.
Infrastruktureinrichtungen sind im Ortsteil nicht vorhanden,
Grundschulstandorte und weiterflihrende Schulen befinden sich
im Stadtzentrum von Neuenrade.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich im
Wesentlichen, ebenso wie Behorden und Banken, ebenfalls im
Ortszentrum von Neuenrade.

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

Hiernach wird die Lagequalitat in Neuenrade fir den individuellen
Wohnungsbau Uber die Hohe des Bodenrichtwerts wie folgt defi-
niert:

Bodenrichtwertniveau in Dorfgebieten: 80,00 — 100 €/m?

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Dorfgebiet mit ei-
nem ausgewiesenen Bodenrichtwert von 80,00 €/m?, es wird von
einer mittleren Wohnlage ausgegangen. Als Geschaftslage ist
der Standort nicht geeignet.
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4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt der zum Bewertungsobjekt gehdrenden Flurstiicke (griin gekennzeich-
net) sind dem nachstehend abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen:

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden.

Grundstuicksbezeichnung: Gemarkung Blintrop

Flur 3

Flursticke 92 und 160
Grundstiickszuschnitt: trapezférmig
Grundsticksflache: 97 m? und 232 m?, insgesamt 329 m?

Topografie: Nach Siden abfallend
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4.3.

ErschlieBungszustand

StralRenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstiicksgrenzen:

Grenziberbau

Warmkestralle und Abzweig Ahlenbergweg jeweils als 6ffentli-
che StralRenflache

Fahrbahn asphaltiert

Gehwege nicht vorhanden

Zweispurig befahrbar

Strallenbeleuchtung an der Warmkestr. vorhanden.

Nach Auskunft der Stadt Neuenrade wird das Grundstiick Warm-
kestr. 3 sowohl von der Warmkestr. als auch von der Stralie
Ahlenbergweg erschlossen. Beide Strallen sind ErschlieRungs-
anlagen, die im Sinne des § 127 BauGB nicht endgliltig fertigge-
stellt sind. Folglich ist ein Ausbau erschlielungsbeitragsrechtlich
noch abzurechnen. Zeitpunkt und Kosten eines eventuellen Aus-
baus sind derzeit nicht abzusehen.

Elektrizitat
Frischwasser
Kanalanschluss
Telefonanschluss

Gemeinsame Grenzbebauung der 6stlichen Grundstiicksgrenze
mit dem Gebaude Warmkestr. 1. Ansonsten sind die Grund-
stlicksgrenzen unbebaut.

Es liegt zwischen den Gebauden Warmkestr. 1 und 3 ein gegen-
seitiger Grenziberbau vor. Das Flurstiick 92 wurde so einge-
messen, dal} sich das WC im Erdgeschoss des Hauses
Warmkestr. 3, das im Gebaude Warmkestr. 1 liegt, auf eigenem
Grundstick befindet und ein etwa gleich grofter Raum auf der
Ruickseite des Gebaudes auf dem Grundstiick des Nachbarn,
Warmkestr. 1. Beides ist im nachstehend abgebildeten Flurkar-
tenausschnitt gelb gekennzeichnet.

BTN

. _wmarnwed
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Die Situation im Gebaude wird in der nachstehend abgebildeten
Grundrisszeichnung dargestellt und ist rot markiert.

Damit ist die Raumnutzung im Erdgeschoss jeweils auf eigenem
Grundstlck gesichert, die dartber liegenden Bereiche im Dach-
geschoss und Spitzboden stellen jedoch ungesicherte Uberbau-
ten dar. Es ist weder eine Grunddienstbarkeit im Grundbuch ein-
getragen, noch eine Baulast im Baulastenverzeichnis.

rail

Iny ]

@ .
™ KOLHKULHE
™~

Bodenverhaltnisse: Nach Auskunft des Markischen Kreises, ist das zu bewertende
Grundstiick im Verzeichnis der Flachen mit Bodenbelastungs-
verdacht des Markischen Kreises nicht eingetragen.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtenerstel-
lung nicht durchgefihrt, fur die Wertermittlung werden unbelas-
tete und nicht kontaminierte Bodenverhaltnisse angenommen.

Bergbau Der geologische Dienst der Bezirksregierung Arnsberg stellt
Informationen zu Gefahrdungspotenzialen des Untergrundes im
Internet zur Verfligung. Im Bereich des Bewertungsobjektes sind
keine Gefahrdungspotenziale dargestellt, die auf bergbauliche
Aktivitaten in der Vergangenheit schliel3en lassen.
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44,

Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Altena

Grundbuch von Blintrop, Blatt 14

Grundbuchlich
gesicherte Rechte:

Baulasten:

Denkmalschutz:
Grundstlcksqualitat:

Planungsrechtliche Be-
urteilung:

Bauordnungsrechtliche
Beurteilung:

Wohnungsbindung:

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden, Eintragungen in Abteilung Ill des
Grundbuches haben im vorliegenden Fall keinen Werteinfluf3.

Nach Auskunft der Stadt Neuenrade ist das zu bewertende
Grundstiick nicht mit Baulasten belastet.

Denkmalschutz besteht nicht.
Baureifes Land.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Dorfgebiet (MD).

Art und Mal3 der baulichen Nutzung richten sich aufgrund einer
durch die Stadt Neuenrade beschlossenen Abgrenzungs- und
Abrundungssatzung gemaR § 34 Abs. 4 BauGB nach der Bebau-
ung in der unmittelbaren Umgebung.

Die Baugenehmigung fur das Wohngebaude wurde im Jahr 1960
erteilt, die Gebrauchsabnahme wird mit dem Jahre 1961 ange-
nommen.

Im Jahr 1973 erfolgte die Baugenehmigung flr die Erweiterung
des Anbaus. Die SchluRabnahme fand im Januar 1974 statt.

Eine Auskunft zur Wohnungsbindung wurde seitens der Stadt
Neuenrade nicht erteilt. Da weder in der Bauakte noch im Grund-
buch Hinweise auf die Inanspruchnahme &ffentlicher Finanzie-
rungshilfen fir den Wohnungsbau zu finden sind, wird angenom-
men, daf’ eine Wohnungsbindung nicht besteht.
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5. Gebaudebeschreibung
5.1. Ausfiihrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Beschreibung der Ausflihrung und Ausstattung sind die Erhebungen, die
im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden. Gebaude und Aul3enanlagen wer-
den nur soweit beschrieben, wie es fir die Ableitung der Daten zur Wertermittiung erforder-
lich ist. Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfihrun-
gen beschrieben, in einzelnen Bereichen kénnen 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 geprtft, 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 Einfamilienhaus mit Garage im Unterge-
schoss. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird das Wohnhaus komplett durch den Eigen-
timer genutzt.

Die Erlaubnis zur Veréffentlichung von Fotos des Innenbereichs im Gutachten wurde nicht
erteilt. In die Fotodokumentation konnten daher nur AuRenaufnahmen Eingang finden.

Einfamilienhaus.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert, in das Kellergeschoss
ist eine Pkw — Garage integriert.

Erdgeschoss und Dachgeschoss sind wohnlich genutzt, der Gber
dem Dachgeschoss liegende Spitzboden wird als Lagerflache
genutzt, er ist nicht wohnlich ausgebaut.

Art des Gebaudes:

Anzahl der

Wohneinheiten:

-1-

Baujahr: ca. 1961 und 1973 (gebrauchstaugliche Fertigstellung)
Rohbau:

AulRenwande: Massiv, verputzt, gestrichen, Giebelseite ab Dachgeschoss mit

Verschieferung, Schornsteinkopf verschiefert.

Innenwande: Massiv.

Geschossdecken: Uber Keller- und Erdgeschoss jeweils Betondecke.
Dach:

Dachkonstruktion: Pfettendach

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Betondachpfannen

Dachentwasserung:

Ausbau:

Hauseingangstur:

Treppe:

Rinnen und Fallrohre aus Metall

Leichtmetallkonstruktion - Kassettenttir mit Glaseinsatzen.

Massive Treppe EG/KG.
Treppe EG/DG als Holzwangentreppe mit Tritt- und Setzstufen,
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Erdgeschoss:

Boden:

Wande:

Decken:
Turen:

Fenster:

Installationen:
Elektro:

Sanitar:

Heizung:

Dachgeschoss

Boden:

Wande:

Decken:
Turen:

Fenster:

Installationen:

Elektro:

Sanitar:

Handlauf aus Holz.
Zum Spitzboden Holz - Einschubtreppe.

Wohn- und Esszimmer mit Laminatboden, Flur, Kiiche, und WC
mit Fliesenbelag. Freisitz am Wohnzimmer mit Plattenbelag.

Uberwiegend verputzt, tapeziert, gestrichen, Kiiche mit Fliesen-
belag und Paneelbekleidung, WC umlaufend ca. 1,50 m hoch
verfliest, im Ubrigen tapeziert/gestrichen.

Flur tapeziert/gestrichen.

Tapeziert und gestrichen.
Holztlren, Holzzargen, Glasschiebetir zur Kiiche.

Fenster mit Holzrahmen und Doppelverglasung, im Wohnzimmer
als Schwingfenster, Fenstertlir zum Balkon als Holzrahmenkon-
struktion mit Doppelverglasung. Fenster im WC einfach verglast
im Holzrahmen. Fenstertir in der Kiiche Kunststoff-Rahmen mit
Doppelverglasung. Kunststoff — Rollladen an den Wohnraum —
Fenstern.

baujahrestypische Ausstattung.
WC mit Stand-WC und Hochspiiler, Handwaschbecken.
Zentrale Olheizung, im Keller installiert, in der Wohnung Gberwie-

gend Rippenheizkorper, Kliche mit Flachheizkorper, samtlich mit
Thermostatventilen.

Schlaf- und Kinderzimmer mit Laminatboden, ansonsten groffor-
matiger Fliesenbelag.

Uberwiegend verputzt, tapeziert, im Bad sind die senkrechten
Wande umlaufend raumhoch groformatig verfliest, ansonsten
sind die Wande in allen Rdumen tapeziert und/oder gestrichen.
Tapeziert und gestrichen, im Bad integrierte Deckenbeleuchtung.
Holztlren, Holzzargen. Glasschiebetiir zum Ankleideraum.
Fenstertiiren und Dachflachenfenster mit Kunststoffrahmen und

Doppelverglasung, an den Fenstertiiren zum Balkon Kunststoff -
Rollladen.

Baujahrestypische Ausstattung.

Einbau — Duschtasse mit Kabine, Einbauwanne, Thermostatbat-
terie in der Dusche, Waschbecken, wandhangendes WC mit Un-
terputz - Spulkasten.
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Heizung: Flachheizkorper, jew. mit Thermostatventilen. Im Bad Rohrenra-
diator.

Kellerbereich:

Boden: Garage und Kellerbereich teilweise mit Fliesenboden. Ansonsten
Estrichboden.

Wande: Verputzt, gekalkt/gestrichen/tapeziert.

Decken: Gekalkt/Gestrichen.

Fenster/Belichtung:  Stahl-Kellerfenster mit Einfachverglasung.

Heizung: Zentrale Olheizung_: im Keller installiert, Heizkessel:
Baujahr ca. 2002, Oltanklager als Oltankbatterie in separatem
Lagerraum, bestehend aus 3 Kunststofftanks.

Turen: Holz- und Stahltiren. Garage mit Stahl — Schwingtor und
elektrischem Torantrieb.

AuBenanlagen

Zuwegung von der Strale aus zum Hauseingang Uber eine Treppenanlage mit insge-
samt ca. 15 Stufen und Betonsteinpflasterung. Vorgarten als Steingarten gestaltet,
Strukturierung mittels Gabionen, Hangabfangung mit Natursteinen. Gartenbereich mit
Rasenflache, teilweise mit Plattenbelag. Nordliche Grundstiicksgrenze mit Stahlmat-
tenzaun und Gabionen. Zum Ahlenbergweg keine Einfriedung.

5.2. Baulicher Erhaltungszustand

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie erkennbar waren. Bauteil-
offnungen wurden nicht vorgenommen. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gdfls. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
ricksichtigt worden. Es wird ggfls. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen.

Spitzboden: Keine Modernisierungen — Dachunterseiten/oberste Geschossdecke
ungedammt.

Dachgeschoss: Grundrissgestaltung aktuellen Anforderungen angepasst, Ausstattung
umfassend renoviert und modernisiert.

Erdgeschoss: teilweise modernisiert. Hauseingangstir, Glasschiebetlr zur Kiiche, Einbau
einer Terrassentur in der Kiiche, Bodenbelage, Decken- und Wandbekleidungen renoviert.
Wohnraumfenster ca. 50 Jahre alt, Fenster im WC Holzrahmen, einfach verglast.
AuRenanlagen: Betonstufen teilweise ohne Belag, Witterungseinfllisse an der Beschichtung
sichtbar.

Keller: in Teilbereichen sind Feuchteeinwirkungen sichtbar. Garage mit elektrisch bedienba-
rem Stahl — Schwingtor, Fliesenbelage in der Garage und zum Teil im weiteren
Kellerbereich.

5.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abnutzungserscheinungen

Alters- und gebrauchsbedingte Abnutzungserscheinungen werden normalerweise im Rah-
men der Alterswertminderung in ausreichendem Mal3e berticksichtigt. Hierzu zahlen unter
anderem die Fenster im Erdgeschoss und die teilweise fehlenden Treppenbelage der
Aulentreppen.




| Daniel Naumann | GU - 05 K 9/25 — Warmkestr. 3, Neuenrade-Blintrop | Seite 14 von 39 |

Feuchte im Kellergeschoss
Feuchteeinwirkungen im Kellerbereich sind bei einer in Hanglage errichteten Immobilie
dieses Baujahres typisch. Eine Wertminderung hierzu wird nicht vorgenommen.

Dachgeschoss
Gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG) besteht eine Verpflichtung zur Dammung der Dach-

unterseiten oder der obersten Geschossdecke, diese ist innerhalb von 2 Jahren nach Er-
werb vorzunehmen. Hierzu wird eine pauschale Wertminderung vorgenommen, die mit
3.500,00 € beziffert wird. Hierzu wird unterstellt, dal® aufgrund der Zuganglichkeit des Spitz-
bodens lediglich eine begehbare Dammung der obersten Geschossdecke vorgenommen
wird.

Balkonerweiterung im Erdgeschoss

Der in den urspriinglichen Planen vorgesehene Balkon hat eine Gréfie von

rd. 1,50 m x 4,75 m. Der zum Ortstermin vorgefundene Zustand entspricht nicht dem ge-
planten und bauordnungsrechtlich genehmigten Zustand. Es ist eine Terrasse mit den Ma-
Ren von ca. 2,50 x 4,75 m vorhanden.

Es wird angenommen, dal® diese Erweiterung der Terrasse / des Balkons genehmigungsfa-
hig ist, hierzu ist ein Bauantrag zu stellen. Welche Nachweise hierzu beizubringen sind,
entscheidet die genehmigende Behdrde. Es wird eine pauschale Wertminderung in Hohe
von 500,00 € vorgenommen.

Balkon im Obergeschoss

Der Balkon ist in den Bauzeichnungen mit 6m x 1,50 m angegeben. Die tatsachlichen
Male betragen ca. 4,25 m x 1,50 m. Somit entspricht die Ausfihrung nicht dem bauord-
nungsrechtlich genehmigten Zustand. Zudem fehlt das Gelander — der Balkon ist damit zur-
zeit nicht nutzbar. Es wird angenommen, dal? eine nachtragliche Genehmigung der tat-
sachlichen Bauausflhrung erfolgen kann. Hierzu ist ein Bauantrag zu stellen. Es wird eine
pauschale Wertminderung in Héhe von 2.000,00 € vorgenommen,

Uberbau

Die exakte Einmessung des Grundstlicks nach der Gebaudenutzung im Erdgeschoss lafit
den Schlul} zu, dafl beide Grundstiickseigentimer zu diesem Zeitpunkt genau die in das
jeweilige Nachbargebaude hineinkragenden Nutzungsbereiche auch durch die Vermessung
des Grundstuicks eindeutig zuordnen wollten. Hierbei wurde offenbar tbersehen, dal} die
dariiber liegenden Bereiche im Dachgeschoss und Spitzboden faktisch einen Uberbau ei-
nes fremden Grundstlicks darstellen.

Da beide Bereiche in etwa gleich grof3 sind, entsteht keinem der Beteiligten ein Vorteil oder
ein Nachteil. Die nachtragliche Legalisierung der vorhandenen Situation — z. B. durch Ein-
tragung gegenseitiger Uberbau — Baulasten — dient lediglich der formellen Rechtssicherung
des vorhandenen Zustands. Hierzu wird ein pauschaler Wertabschlag in Hohe von

250,00 € vorgenommen.

ErschlieBungskosten

Gemal Auskunft der Stadt Neuenrade sind die Kosten der ErsterschlieBung der Warm-
kestrale und des Ahlenbergweges noch nicht endabgerechnet. Der angegebene Boden-
richtwert enthalt jedoch die vollstandigen ErschlieRungskosten. Der Bodenrichtwert ist da-
her um die anteiligen ErschlieSungskosten zu reduzieren. ErschlieBungskosten werden in
der Wertermittlungsliteratur und in Grundstiicksmarktberichten mit 20 — 30 €/m? angege-
ben. Im Mittel somit ca. 25 €/m?2. Sie sind in der Regel je m? Grundstlicksflache zu entrich-
ten. Im vorliegenden Fall betragen die zu erwartenden ErschlieBungskosten somit 329 m? x
25 €/m? = 8.225,00 €. Diese Position wird bei der Ermittlung des Bodenwertes berticksich-
tigt.
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Feststellung der ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale insgesamt wie
folgt:

Dammung Dachgeschoss 3.500,00 €
Nachtragliche Genehmigung/ Balkongelander DG 2.000,00 €
Nachtragliche Genehmigung/Balkonerweiterung EG 500,00 €
Uberbau 250,00 €
Gesamt: 6.250,00 €
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6.Verkehrswertermittiung
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 Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

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

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss im Markischen Kreis wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die

u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Abschrif-
ten von Kaufvertragen tbernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachter-
ausschuss einen umfassenden Uberblick Giber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und veréffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegenschafts-
zinssatze und Immobilienrichtwerte, die fiir die Grundstiickswertermittlung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, dass Einflussgroften und Rechenablauf
den vorherrschenden Marktiiberlegungen entsprechen.

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

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhdusern erfolgt Gblicherweise
im Sachwertverfahren. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens werden der Bodenwert so-
wie der Wert der baulichen Anlagen, der Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen ermit-
telt, fur die Bausubstanz wird entsprechend ihres Alters eine Wertminderung vorgenommen.
Zur Anpassung an die regionalen Marktgegebenheiten hat der Gutachterausschuss
Sachwertfaktoren abgeleitet.

AuRerdem wird das Ertragswertverfahren auf der Grundlage der marktiblichen Mieten
durchgeflihrt, da Einfamilienhauser auch zum Zwecke der Vermietung erworben oder errich-
tet werden und der Gutachterausschuss zur Marktanpassung Liegenschaftszinnsatze fiir
Einfamilienhauser abgeleitet hat.

Zur Durchflihrung des Vergleichswertverfahren miissen in ausreichendem Mal3e vergleich-
bare Objekte zur Verfligung stehen, alternativ kann auf Immobilienrichtwerte des Gutachter-
ausschusses ausgewichen werden

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes sind keine vergleichbaren Objekte bekannt, der
Gutachterausschuss stellt fir diesen Bereich auch keine Immobilienrichtwerte zur Verfu-
gung, sodal’ das Vergleichswertverfahren nicht durchgefuhrt werden kann.
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6.2. Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstlick im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Vergleichspreise liegen aller-
dings nicht vor.

Anstelle von Vergleichspreisen konnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden.

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

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.

Abweichende Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt werden durch An-
passung des Bodenrichtwerts mittels Zu- und Abschlagen vom Richtwert berlcksichtigt .

6.2.1. Bodenrichtwert

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

Der ausgewiesene zonale Bodenrichtwert betragt zum

Stichtag 01.01.2025 80,00 €/m2.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Nutzungsart - Allgemeines Wohngebiet/Dorfgebiet

Geschosszahl - -1

Bauweise - Offene Bauweise

Entwicklungszustand - Baureifes Land

Grundstuckstiefe - 30m

Grundsticksbreite - 25m

Beitragszustand - ErschlieBungsbeitrags-, kostenerstattungsbeitrags-

frei nach BauGB und beitragspflichtig nach dem
Kommunalabgabenrecht

6.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist 750 m2 grol3, wahrend das zu bewertende
Grundstiick 329 m? grol} ist. Diese deutliche Abweichung ist bei der Ermittlung des
Bodenwertes zu berlicksichtigen. Des Weiteren ist zu berilicksichtigen, daB fiir das
zu bewertende Grundstiick die Kosten der ErsterschlieRung noch nicht abgerech-
net sind.

In der Wertermittlungsliteratur sind Grundsttcksflachen — Umrechnungskoeffizien-
ten verdffentlicht, die in diesem Wertermittlungsverfahren herangezogen werden,
um die Flachendifferenz wertmaRig zu erfassen.

Fir eine Grundstlcksgréfie von 750 m? wird ein Umrechnungskoeffizient von
0,865 angegeben, bei einer GrundstlicksgréfRe von rd. 330 m? betragt der Umrech-
nungskoeffizient 1,04.
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Es ergibt sich somit folgende Anpassung des Bodenrichtwertes:

80,00 €/m? x 102 _ 96,18 €/m?
0,865

rd. 100,00 €/m?

Die Stadt Neuenrade benennt weder den Zeitpunkt der Fertigstellung der Erschlie-
Rungsanlagen noch die Héhe der zu erwartenden Kosten.

In der Wertermittlungsliteratur und auch in den Grundsticksmarktberichten nahe
liegender Gutachterausschiisse werden Ublicherweise anfallende ErschlieBungs-
kosten in einer Hohe von 20 - 30 €/m? Grundstlicksflache genannt. Bei der Wahl
eines mittleren Kostenansatzes ergibt sich ein Abschlag von

25 €/m?x 329 m? = 8.225,00 €.

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstulicksflache: 329 m?

Zum angepassten
Bodenrichtwert bewertet: 100,00 €/m2 x 329 m2 = 32.900,00 €
Abschlag fir ErschlieBungskosten 8.225,00 €

Bodenwert: 32.900,00 € - 8.225,00 € = 24.675,00 €/ rd. 25.000 €
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6.3. Sachwertermittlung

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

Die Herstellungskosten werden nach den NHK 2010 (Normalherstellungskosten,
Preisbasis 2010) gemal Wertermittlungsrichtlinien ermittelt und mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Normalherstellungskosten umfassen auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen.

Besondere Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrundflache unberiicksichtigt blei-
ben, sind gegebenenfalls zusatzlich zu erfassen — hierzu werden die Treppenanlage zum
Hauseingang und der Balkon an der westlichen Giebelseite berticksichtigt.

Der Wert der Aulienanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert ge-
schatzt.

Zur Berucksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen.

Die gebrauchstaugliche Fertigstellung des Gebaudes erfolgte mit jeweils etwa gleichem
Volumen in den Jahren 1961 und 1973. Hieraus IaRt sich ein gemeinsames fiktives Bau-
jahr 1968 ermitteln.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird auf Grundlage der Modellvorgaben des
Gutachterausschusses mit 80 Jahren angenommen.

Durch Anwendung des AGVGA-Modells (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschiisse in NRW) zur Berlicksichtigung von Modernisierungen und deren Aus-
wirkung auf die Restnutzungsdauer von Gebauden wird die Restnutzungsdauer auf

30 Jahre geschatzt, indem die Art der Modernisierungsmaflinahme und der Zeitpunkt der
Durchfihrung der Maflinahme gewdirdigt wird.

Es ergibt sich anschlielend eine lineare Alterswertminderung von 62,50 %.

Der Wert der AuRenanlagen wird gemaR der Modellvorgaben des Gutachterausschusses
pauschal mit 5,5 % des Gebdudezeitwertes angesetzt.
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Sachwertermittlung

Wohnhaus
Bruttogrundflache 262,00 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010 X 725,00 €

189.950,00 €
in der BGF nicht erfal3te Bauteile 10.000,00 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 199.950,00 €
Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
gem. Baupreisindex (2010=100) Faktor: 1,86
Herstellungswert 371.907,00 €
Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer geschatzt 30 Jahre
Alterwertminderung linear 62,50% -232.441,88 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 139.465,13 €
Wert der AuRenanlagen zu 5,50% des Gebaudezeitwertes 7.670,58 €
Bodenwert: 25.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 172.135,71 €

Marktanpassung

Das Ergebnis des obigen Rechenverfahrens ist der vorldufige Sachwert, der Substanzwert
des Grundstuicks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am Wertermitt-
lungsstichtag maf3geblichen Bedingungen auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist, d.
h., es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise. Die Hohe des
Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die Hohe des vorlaufigen Sachwertes und die
Lage des zu bewertenden Objekts bestimmt.

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifa-
milienhauser (Doppelhaushalften und Reihenhauser) abgeleitet, die aus Kaufvertragen er-
mittelt wurden, fir die der errechnete Sachwert dem tatsachlich erzielten Kaufpreis gegen-
Ubergestellt wurde. Die so ermittelten Faktoren sind im Grundstiicksmarktbericht ausge-
wiesen, Kauffalle im bebauten Aufienbereich wurden allerdings nicht berlcksichtigt.

In der vorgenannten Auswertung ist bei einem vorlaufigen Sachwert von 175.000,00 € ein
Sachwertfaktor von 1,02 ausgewiesen.

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes wurde mit rd. 172.000,00 € ermittelt. Der
Sachwertfaktor wird aufgrund der dorflichen Lage mit 1,00 gewahlt.

Zur Anwendung der Sachwertfaktoren ist es erforderlich, den Sachwert im gleichen Modell
zu ermitteln, das auch zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwandt wurde. Die Modell-
konformitat ist bei der Ermittlung des Sachwertes flir das Bewertungsobjekt berlicksichtigt
worden.

Im Anschluss an die durch den Sachwertfaktor erfolgte Marktanpassung werden die be-
sonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale gem. Ziffer 5.3. berlcksichtigt.

Vorlaufiger Sachwert 172.135,71 €
Sachwertfaktor 1,00 172.135,71 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

gem. Ziffer 5.3. -6.250,00 €

Sachwert 165.885,71 €
rd. 166.000,00 €




| Daniel Naumann | GU - 05 K 9/25 — Warmkestr. 3, Neuenrade-Blintrop | Seite 21 von 39 |

6.4. Ertragswertermittlung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefihrt, ist das
Verfahren der Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von Lie-
genschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertrdgen dienen. Da Einfamilienhduser auch
zum Zwecke der Vermietung errichtet oder erworben werden und der Gutachterausschuss
zur Anpassung an das regionale Marktgeschehen Liegenschaftszinssatze abgeleitet hat,
wird als vergleichendes Verfahren das Ertragswertverfahren durchgefihrt.

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 ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemalfen Bewirtschaftung
des Grundstlicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlageféhigen Betriebs-
kosten, namlich die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfall-
wagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktublich verzinst wird, d. h., er stellt ein MaR fir 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 Grundstucksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Héhe des Liegenschaftszinssatzes berticksichtigt die allgemeinen, vom Grundstlcks-
markt erwarteten, Ertrags- und Wertentwicklungen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird insbesondere beeinflusst durch die Situation
des ortlichen Wohnungsmarktes, die Lage des Objekts und die damit verbundene Rendi-
teerwartung aus der Vermietung der Liegenschaft.

Das urspriingliche, fiktive Baujahr des Gebaudes wurde mit dem Jahre 1968 ermittelt.

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemal’ der Modellvorgaben des Gutachterausschusses
mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung der bereits
durchgeflihrten Modernisierungsmafinahmen auf 30 Jahre geschatzt. Somit bewirken die
durchgefihrten Modernisierungen eine ,Verjingung® des Gebaudes — es ist zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung rechnerisch 50 Jahre alt — fUr die Ermittlung der ortsublichen, nach-
haltig erzielbaren Miete Uber den o6rtlichen Mietspiegel wird das Baujahr 1975 angenom-
men.

Ermittlung des Rohertrages
Das Wohnhaus wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung durch den Eigentiimer genutzt,
Mietverhaltnisse bestanden nicht.

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

Die marktublichen Ertrage werden abgeleitet aus dem Mietspiegel fir den Markischen
Kreis, gemeinsam erstellt gem. § 558c BGB durch die 6rtlichen Mietervereine und den
Landesverband Haus und Grund Westfalen e. V. nebst angeschlossenen oértlichen Verei-
nen. Stand: 1.12.2023.

Der hier zu bewertende Wohnraum wird in die Baujahresklasse ,1971 bis 1976“ gemaf
Mietspiegel eingestuft.

Fir Wohnungen dieser Baujahre werden in mittleren Wohnlagen Kaltmieten zwischen
5,24 €/m? und 5,67 €/m? ausgewiesen. Der Mittelwert betragt 5,46 €/m>.

Das Wohnhaus weist eine Wohnflache von rd. 116 m? auf.
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Ausgehend vom Mittelwert des Mietspiegels wird unter Berticksichtigung eines Zuschlags
fur die Vorteile, die das Wohnen in einem Einfamilienhaus bietet, eine Kaltmiete von 6,50
€/m? angenommen.

Fir die Nutzung der Garage wird eine monatliche Miete von pauschal 50,00 € monatlich
angenommen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus der Summe der Verwaltungskosten, der In-
standhaltungskosten und dem Mietausfallwagnis zusammen und sind dem Grundstiicks-
marktbericht entnommen. Sie geben das ortstibliche Marktgeschehen wieder und sind
Orientierungswerte.

Die Verwaltungskosten werden gemaly Modell des Gutachterausschusses mit
359,00 €/jahrlich fir das Wohnhaus angenommen, fir die Garage 46,00 € jahrlich.

Die Instandhaltungskosten werden mit jahrlich 14,00 € je m* Wohnflache angenommen,
fur den Garage pauschal mit 107,00 € p.a.

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % angenommen.
Liegenschaftszinssatz

Gemal Grundstiicksmarktbericht 2024 hat der Gutachterausschuss flir Einfamilienhauser
(Doppelhaushélften und Reihenhauser) einen Liegenschaftszinssatz von 2,1 % bei einer
Standardabweichung von 0,9 % abgeleitet.

Das im Grundsticksmarkbericht hierzu beschriebene Durchschnittsobjekt weist

eine etwas gréRere Wohnflache auf, eine héhere Miete je m? Wohnflache und eine langere
Restnutzungsdauer.

Der Liegenschaftszinssatz wird aufgrund dessen und unter Berucksichtigung der dorfli-
chen Lage mit 2,50% gewahlt.
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Ermittlung des Ertragswertes

Wohnung im Einfamilienhaus 116 m?
Garage

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen 1
Instandhaltungskosten Wohnen 116 m?
Inst.-u. Verw.kosten Garagen/Carport
Mietausfallwagnis 2%

Verzinsung des Bodenwertes
Bodenwert
Liegenschaftszinssatz
Ertrag der baulichen Anlagen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre
Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz 2,5%
und Restnutzungsdauer 30 Jahre
Ertragswert der baulichen Anlagen
zzgl. Bodenwert

X 6,50 €/m?
12 Monate

X 359,00 €

X 14,00 €/m? =

pauschal
X 9.648,00 €

25.000,00 €
2,50%

20,93

Besondere objektspezifischer Grundsticksmerkmale

gtem. Ziffer 5.3.
Ertragswert

754,00 €
50,00 €
804,00 €

359,00 €
1.624,00 €
153,00 €

192,96 €

2.328,96 €

= 9.648,00 €

= -2.328,96 €

7.319,04 €

-625,00 €
6.694,04 €

140.108,22 €
25.000,00 €
165.108,22 €

-6.250,00 €
158.858,22 €

rd. 159.000,00 €
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist der Ver-
kehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

Der Sachwert wurde mit rd. 166.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 159.000,00 € ermittelt.

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

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-

lung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhdusern vorrangig auf die Wertermittlung im

Sachwertverfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfligung stehen. Der Gut-
achterausschuss im Markischen Kreis verdffentlicht Sachwertfaktoren fir Ein- und Zweifamilien-
hauser, die aus geeigneten Kaufpreisen abgeleitet wurden.

Als weiteres, vergleichendes Verfahren wurde das Ertragswertverfahren durchgefiihrt. Zur Anpas-
sung an die Marktverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag standen Liegenschaftszinssatze zur
Verfiigung, die durch den Gutachterausschuss im Markischen Kreis ermittelt wurden.

Fur alle durchgeflihrten Verfahren standen somit aus dem regionalen Markt abgeleitete Daten des
Gutachterausschusses zur Verfugung.

Zu berucksichtigen ist, dal’ es sich bei einem Einfamilienhaus Gblicherweise um eine Immobilien-
art handelt, die zur Gberwiegenden Eigennutzung erworben wird. Daher wird der Verkehrswert
ausschliefllich aus dem Sachwert abgeleitet:

Das Ertragswertverfahren wurde zur Uberpriifung des Wertermittlungsergebnisses durchgefiihrt,
der ermittelte Ertragswert stutzt das im Sachwertverfahren ermittelte Ergebnis.
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Der ausschliel3lich aus dem Sachwertverfahren abgeleitete Verkehrswert fir das

mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick
Warmkestr. 3, 58540 Neuenrade-Blintrop

Grundbuch von Blintrop, Blatt 14
Gemarkung: Blintrop

Flur: 3

Flursticke: 92 und 160

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.10.2025 mit rd.

166.000,-- €
In Worten: Einhundertsechsundsechzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bestatigt mit seiner Unterschrift, dafd 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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Ludenscheid, den 28.02.2025

Daniel Naumann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8. Einzelverkehrswerte

Zum Bewertungsobjekt gehéren insgesamt 2 Flurstlicke. Auftragsgemaf sind die
Einzelverkehrswerte fiir jedes Flurstlick auszuweisen. Die Flurstlicke bilden eine wirtschaftliche
Einheit, das Gebaude wurde auf beiden Flurstiicken errichtet.

Blintrop, Flur 3, Flurstick 92, 97 m? - Einzelverkehrswert: 49.000,00 €

Blintrop, Flur 3, Flurstick 160, 232 m? - Einzelverkehrswert: 117.000,00 €
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9. Anlagen

Anlage 1 - Literaturverzeichnis

(1) Kleiber

(2) Kleiber

(3) Kleiber

(4) NHK 2010

(5) Gerhard Heix

(6) Schmitz, Krings u. A.

(7) Sprengnetter (Hrsg.)

(8) Kleiber

Verkehrswertermittlung von Grundstlcken
10. Auflage 2023

ImmoWertV (2021) Sammlung amtlicher Vorschriften und
Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundsticken, 13. Auflage 2021

Wertermittlungsrichtlinien (2016)
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstlcken, 12. Auflage 2016

Normalherstellungskosten gemal Wertermittlungsrichtlinien
Runderlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen vom 05.09.2012

Wohnflachenverordnung, Zweite Berechnungsverordnung,
DIN 283 und DIN 277, 4. Auflage 2013

Baukosten 2020/2021
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
24. Auflage 2021

Immobilienbewertung
Lehrbuch und Kommentar sowie Marktdaten und Praxishilfen
Loseblattsammlung

Marktwertermittlung nach ImmoWertV
8. Auflage 2018
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Anlage 2 - Bauberechnungen

Berechnung der Wohnflache

Die fur die Berechnung der Wohnflache verwendeten Mallangaben sind den vorliegenden Bau-
zeichnungen entnommen, die MalRangaben wurden in der Ortlichkeit durch Stichproben Uberprift.

EG: Kiche
Esszimmer

Wohnzimmer
Loggia/Terrass
wcC

Flur

DG Flur

Ankleide

Bad

Schlafzimmer

Kinderzimmer

Balkon

Wohnflache gesamt:
rd.

3,21 m x
5,35 m x
0,85 m x
4,52 m x
4,75 m x
0,85 m x
1,58 m x
5,30 m x
0,81 m x

4,05 m x
0,58 m x
3,27 m x
3,73 m x
3,73 mx
3,27 m x
3,27 m x
4,76 m x
4,76 m x
4,75 m x
4,75 m x
4,25 m x

116,08 m?
116,00 m?

2,66 m
2,80m =
0,35m
6,70 m
2,50 m x
1,00 m
1,00 m
0,77 m
1,90 m

1,27 m
0,44 m
1,90 m =
2,45 m
0,90 m x
2,07 m
0,70 m x
3,51 m
0,90 m x
2,81 m
0,90 m x
1,50 m x

= 854m
14,98 m?
-0,30 m? = 14,68 m?
= 30,28 m?
025 = 2,97 m?
= 0,85 m?
1,58 m?
4,08 m?
1,54 m? = 7,20 m?
64,52 m?
5,14 m?
".0,26 m?
6,21 m?
= 9,14 m
0,50 ="-1,68m2
= 6,77 m?
0,50 ="-1,14m?
= 16,71 m?
050 ="-214m?
= 13,35 m?
050 = -214m?=
0,25

11,10 m?
7,46 m?
5,62 m?

14,57 m?

11,21 m?

= 1,59 m?

51,56 m?
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Anlage 3 - Bauzeichnungen

Gebaude - Schnittzeichnung

i \"'\'
b8 N\
Py NN
Aoy x\-.l‘
P %
4 e X R\
4 | : s
L i Ioaks
E: I EI E 1\.
/i o i i > &
P i | | M %
/ II 5 I .
ST r
Aoy /"—'"-.\ . -
{ 1
. l i J
| 1] L ]
= |
Vollziegelwand

Zeichnung ohne MaRstab
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Kellergeschoss
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Erdgeschoss
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Anlage 4 - Bescheinigungen der Stadt Neuenrade und des Markischen Kreises

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden.
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Anlage 5 - Fotodokumentation
Es wurde keine Erlaubnis erteilt, Fotos des Innenbereichs des Gebaudes zu veroffentlichen.

Ansicht vom Ahlenbergweg.

Frontansicht von Siiden aus
gesehen.
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Vorgarten als Steingarten mit
Natursteinen als

Hangabfangung, Treppenanlage
4 zum Hauseingang.

Treppenanlage und
Vorgartenbereich, Gabionen als
Sichtschutz.
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Podest mit
Betonsteinpflasterung vor dem
Hauseingang.

Zugang von der dem
Wohnzimmer vorgelagerten
Terrasse.




| Daniel Naumann | GU - 05 K 9/25 — Warmkestr. 3, Neuenrade-Blintrop | Seite 37 von 39 |

L

1 Der Hauseingang.

Die westliche Giebelseite des
Gebaudes, Balkon ohne
Gelander, Gartenflache mit
Rasenbewuchs und
Betonsteinpflaster am Haus.
Rechts im Bild der Zugang von
der dem Wohnzimmer
vorgelagerten Tarrasse zum
Garten.
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Blick vom Ahlenbergweg auf die
Giebelseite des Gebaudes und
das vorgelagerte
Gartengrundstiick.

4 Blick in den Ahlenbergweg.
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= WarmkestraRe Richtung Affeln.

Warmkestraflie Richtung
Langenholthausen.




