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Gutachten
zur Ermittlung des Verkehrswertes gemaf § 194 BauGB

fir das bebaute Grundstlick In der Schledde 22, 58762 Altena-Evingsen
Gemarkung Evingsen, Flur 4, Flurstiick 93, 445 m? grol3

Geschaftsnummer: 005 K 015/23

Art der Liegenschaft: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
freistehend

Verkehrswert: 237.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 45 Seiten
Das Gutachten wurde in 5-facher Ausfertigung erstellt, davon eine Ausfertigung fur meine Unterlagen.
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1. Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Altena vom 29.04.2024 ist in dem Zwangsversteigerungsver-
fahren des in Altena gelegenen Grundstlicks

Gemarkung Evingsen, Flur 4, Flurstlick 93, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen, In der Schledde 22, GroRRe 445 gm,
eingetragen im Grundbuch von Evingsen, Blatt 826,

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

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 17.07.2024, festgelegt.
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2. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Art der Liegenschaft Zweifamilienhaus, freistehend
Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag 17.07.2024
Ortstermin 17.07.2024
Ursprungsbaujahr 1906, Erweiterung im Jahre
Baujahr 1934 um ca. 50% der damals vorhandenen Flache.

Errichtung eines Carports im Jahre 2000.

Wohn- und Nutzflache

Die Wohnflache betragt im Erdgeschold ca. 75 m?,
im Ober- und Dachgeschol? insgesamt ca. 127 m2.
Das Wohngebaude ist komplett unterkellert, der
Spitzboden ist allenfalls als Lagerflache nutzbar. .

Grundstlicksflache 445 m?
Bodenwert 49.000,00 €
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Sachwert 251.000,00 €
Ertragswert 247.000,00 €
Vergleichswert 222.000,00 €
Verkehrswert 237.000,00 €
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3. Allgemeine Angaben
Bewertungsobijekt:
Objektanschrift;

Tag der Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Auskunfte:

Zweifamilienhaus, freistehend
In der Schledde 22, 58762 Altena, Ortsteil Evingsen

17.07.2024

17.07.2024
Eine Miteigentimerin und der Sachverstandige.

Auszug aus dem Grundbuch von Altena,
Blatt 826 vom 11.01.2024

Grundstiicksmarktbericht fir den Markischen Kreis fir 2024.

Flurkartenauszug und Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom
22.05.2024.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 29.05.2024.
Bescheinigung Uber Erschliefungsbeitrage vom 29.05.2024.
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 07.06.2024.

Auskunft Gber bergbauliche Verhaltnisse und Bergschadensgefahr-
dung vom 17.05.2024.

Auszlige aus der Bauakte der Stadt Altena.

Auskunft tber Wohnungsbindung vom 11.06.2024
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4. Grundstiicksbeschreibung
4.1. Lage und Einbindung
Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Altena.
Die Lage innerhalb des Stadtgebietes ist auf dem nachstehend abgebildeten Auszug aus
dem Stadtplan ersichtlich.

- Stadtgebiet:

FQ" Y

fonchiede.

2

Ortsbereic Evingsen:
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Ort und Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Altena
ca. 17.000 Einwohner

Ostlich des Stadtzentrums von Altena.

Die Entfernung zum Stadtzentrum (Bahnhof) betragt
ca. 5 km.

Eine Anschlussstelle an die Autobahn A45 (Lidenscheid-Nord)
ist ca. 17 km entfernt.
Eine Anschlussstelle an die Autobahn A46 ist ca. 9 km entfernt

Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrs befinden sich
in fuBlaufiger Entfernung.

Die StralRe ,In der Schledde” ist eine innerdrtliche ErschlieBungs-
stralle.

Im Umfeld besteht eine gemischte Bebauung. Ein direkt gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt liegender Gewerbetrieb (Schreine-
rei) wurde angabegemaf aufgegeben, die wenige Meter entfernt
liegende Grundschule wird nicht mehr genutzt.

Ein Kindergarten ist in fuRlaufiger Entfernung im Ortsteil vorhan-
den, ein Grundschulstandort befindet sich in ca. 2,5 km Entfer-
nung im Ortsteil Dahle, weiterfihrende Schulen befinden sich im
Stadtzentrum von Altena.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich im
Wesentlichen, ebenso wie Behorden und Banken, im Ortszent-
rum.

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

Hiernach wird die Lagequalitat in Altena fir den individuellen
Wohnungsbau Uber die H6he des Bodenrichtwerts wie folgt defi-
niert:

mafige Wohnlage: Bodenrichtwert von 80,00 €/m?,
mittlere Wohnlage: Bodenrichtwert von 100,00 €/m?,
gute Wohnlagen: Bodenrichtwert von 110,00 €/m?2.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Bodenrichtwertzone

mit einem ausgewiesenen Bodenrichtwert von 105,00 €/m?, somit
befindet es sich gemaf vorstehender Definition in einer mittleren

bis guten Wohnlage. Als Geschéaftslage ist der Standort nicht ge-

eignet.
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4.2. Eigenschaften

Lage und Zuschnitt des zum Bewertungsobjekt gehérenden Flurstlicks sind dem
nachstehend abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen:

Kataster, Vormessung und Geodaten Auszug aus dem
Katasteramt Liegenschaftskataster
Hoodakler Sirulle 45 Flurkarte NRW 1 : 500

53509 Lidenscheid

Erstelit: 22053004

"",s;w“‘

102 ,

535
99
. e e O
1500 —F ——r— “»:3':»:'«“ |;| OVQ et
worden rach § 2T VeewialG NN
ertoiy)
Grundstiicksbezeichnung: Gemarkung Evingsen
Flur 4
Flurstick 93
Grundstiickszuschnitt: Reihengrundstiick, regelmaRig, nahezu rechteckig
Grundstucksflache: 445 m?

Topografie: Nach Westen abfallend
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4.3.

ErschlieBungszustand

StralRenart;

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstlicksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Bergbau

In der Schledde als 6ffentliche Stral3enflache

Fahrbahn asphaltiert

Gehwege nicht vorhanden
StralRenbeleuchtung vorhanden
Einspurig befahrbar

Nach Auskunft der Stadt Altena fallen fir die Strale
In der Schledde keine ErschlieBungsbeitrage nach §123ff.
BauGB mehr an.

Elektrizitat
Wasser
Kanalanschluss
Telefonanschluss

An der norddstlichen Grundstlicksgrenze ist eine Bebauung mit
einem Carport vorhanden, ansonsten sind die Grundstlcksgren-
zen unbebaut.

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

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

Durch die ,Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW* der Be-
zirksregierung Arnsberg wird folgende Auskunft erteilt:

Das Grundstuck in der Schledde 22, Altena, Gemarkung
Evingsen, Flur 4, Flurstick 93 liegt Gber dem Bergwerksfeld
»Gallmey*. Eigentimerin der Bergbauberechtigung ist die Stadt-
werke Iserlohn GmbH.

Die Stadtwerke Iserlohn GmbH hat der Bezirksregierung Arns-
berg mitgeteilt, dass sie nicht in der Lage ist, Auskiinfte tber die
bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung zu er-
teilen, da ihr keine Unterlagen Gber den umgegangenen Berg-
bau vorliegen wirden.

Die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW teilt daher mit,
dass in den dort vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stlcks kein Bergbau dokumentiert ist. Mit bergbaulichen Einwir-
kungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass bei Bergschadenersatzanspri-
chen und Bergschadensverzicht sowie bei der Festlegung von
Anpassungs- und Sicherungsmallnahmen zur Vermeidung von
Bergschaden es sich um Angelegenheiten handele, die auf pri-
vatrechtlicher Ebene zwischen dem jeweiligen Grundstiicksei-
gentimer und dem Bergwerksunternehmen oder Bergwerksei-
gentimer zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht un-
ter die Zustandigkeit der Bergbehdrde.
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44,

Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Altena

Grundbuch von Evingsen, Blatt 826

Grundbuchlich
gesicherte Rechte:

Baulasten:

Denkmalschutz:
Grundstuicksqualitat:

Planungsrechtliche Be-
urteilung:

Bauordnungsrechtliche
Beurteilung:

Wohnungsbindung:

In Abteilung Il des Grundbuchs sind keine wertbeeinflussenden
Eintragungen vorhanden.

Nach Auskunft der Stadt Altena ist das zu bewertende Grund-
stlick nicht mit Baulasten belastet.

Denkmalschutz besteht nicht.
Baureifes Land.

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

Die Baugenehmigung fir das Wohngebaude wurde im Jahr 1906
erteilt, im Jahr 1934 wurde an der westlichen Giebelseite ein An-
bau zur Wohnraumerweiterung errichtet.

Die Errichtung des Carports wurde im Jahr 2000 genehmigt.
Gemal Auskunft der Stadt Altena ist das Bewertungsobjekt mit

offentlichen Mitteln geférdert, die Férderzusage wurde am
1.12.2008 erteilt.
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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 AuRenanlagen 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 geprift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamilienhaus mit Einlie-
gerwohnung.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wird das Wohnhaus im Ober- und Dachgeschoss von
den Eigentimern genutzt. Ein Teilbereich der Wohnung im Erdgeschoss ist vermietet,

2 Zimmer innerhalb der Erdgeschosswohnung werden von den Eigentimern genutzt. Dem
Mieter steht somit kein abgeschlossener Wohnbereich zur Verfiigung.

Im Kellergeschof sind Vorrats- und Abstellrdume, sowie eine Waschkuche vorhanden.

Art des Gebaudes: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung.
Das Gebaude ist vollstéandig unterkellert.
Das Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut, der dartber
liegende Spitzboden ist nur zu Lagerzwecken geeignet.

Anzahl der

Wohneinheiten: -2-

Baujahr: 1906, Erweiterungsanbau 1934

Rohbau:
AuRenwande: Massiv, verputzt
Innenwande: Massiv, dem Baujahr entsprechend evtl. Fachwerkkonstruktion.
Geschossdecken: Decke Uber dem Kellergeschoss massiv, tbrige Decken als Holz-

balkendecken.
Dach:

Dachkonstruktion: Nicht bekannt
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Betonpfannen

Dachentwasserung:  Rinnen und Fallrohre aus Kunststoff
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Ausbau:

Hauseingangstur:

Treppe:

Bodenbelage:
Wénde:

Fenster:

Holzkonstruktion mit Glaseinsatzen.

Holz - Wangentreppe EG - DG mit Holzgelander, Tritt- und Setz-
stufen, zum KG einfach ausgefihrte Holz- Wangentreppe mit
Trittstufen, Einschubtreppe zum Spitzboden.

Eingangsbereich gefliest, Kellerboden Betonestrich.

Tapeziert

Holzrahmen - Fenster mit Doppelverglasung.

Wohnung 1, Erdgeschoss

Boden:

Wande:

Decken:

Turen:

Fenster:

Installationen:
Elektro:

Sanitar:

Heizung:

Wohn- und Schlafbereiche mit Laminatboden, Bad mit Fliesenbe-
lag.

Uberwiegend verputzt, tapeziert, gestrichen, Fliesenspiegel in der
Kiche im Bereich der Installationswand, Bad raumhoch verfliest.

Teilweise mit Styroporplatten bzw. Paneelbrettern bekleidet, teil-
weise tapeziert und gestrichen.

Holztlren, Holzzargen, zwischen Kiiche und Wohn -/Schlafraum
als Schiebetir ausgefihrt.

Fenster mit Holzrahmen und Doppelverglasung, Rolladen.

Zeitgemale, gebrauchstaugliche Ausstattung.

Einbau - Duschtasse, Waschbecken, wandhdngendes WC mit
Unterputz — Spulkasten.

Zentrale Olheizung, im Keller installiert, in der Wohnung Gberwie-
gend Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen. Réhren-Radiator
im Bad. Die Leitungen sind tUberwiegend - insbesondere, soweit
sie an den AuRenwanden installiert wurden - auf Putz verlegt.

Wohnung 2, Ober- und Dachgeschoss

Boden:

Wande:

Decken:

Turen:

Fenster:

Uberwiegend Laminat, Sanitarbereiche mit Fliesenbelag.

Uberwiegend verputzt, tapeziert, Fliesenspiegel in der Kiiche im
Bereich der Installationswand, Bad umlaufend raumhoch ver-
fliest. Einbau — Wandschrank im Schlafzimmer (DG).

Uberwiegend tapeziert und gestrichen, Bad mit Paneelen beklei-
det, im Dachgeschoss Holzpaneele an Decken und Dachschra-
gen. Teilweise integrierte Beleuchtung.

Holztlren, Holzzargen, zwischen Wohn- und Esszimmer zweiflG-
gelige, versenkbare Schiebetir mit Verglasung.

Fenster mit Holzrahmen und Doppelverglasung, Rolladen, Dach-
flachenfenster mit Holzrahmen und Doppelverglasung.
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Installationen:

Elektro:

Sanitar:

Heizung:

Keller
Boden:
Wande:

Decken:

Fenster/Belichtung:

Heizung:

Turen:

AuBenanlagen

Zeitgemale, gebrauchstaugliche Ausstattung.

Obergeschoss: Dusche, Waschbecken, wandhangendes WC mit
Unterputz-Spllkasten.

Dachgeschoss: Einbauwanne, Waschbecken, wandhangendes
WC mit Unterputz — Spulkasten.

Uberwiegend Rippenheizkdrper, teilweise Flachheizkdrper, jew.
mit Thermostatventilen. Duschbad im OG mit Réhrenradiator.

Die Leitungen sind lberwiegend — insbesondere, soweit sie an
den AuRenwanden installiert wurden - auf Putz verlegt.

Estrich, gestrichen
Verputzt, gestrichen.
Gestrichen.

Stahl-Kellerfenster mit Einfachverglasung und Fenster mit Holz-
rahmen. Kelleraul3entir als Holzkonstruktion.

Zentrale Olheizung, im Keller installiert, Heizkessel: Baujahr
1985, Brenner: Baujahr 1997, Oltank aus Stahl, kellergeschweil3t,
Herstelljahr: 1966.

Holztiren.

Carport strallenseitig in Holzkonstruktion mit Pfettendach als gemeinsam mit dem
Nachbarn ausgeflihrte Errichtung eines Doppelcarports.

Zuwegung zum Hauseingang teilweise auf Betonpodest mit Betonformsteinen gepflas-
tert, Holzgelander mit Handlauf. Gartenbereich mit Zier- und Obstgeholz sowie Rasen.

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-
rlcksichtigt worden. Es wird ggfls. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung

anstellen zu lassen.

Eine Beschichtung der AulRenwandflachen ist erforderlich.

Keller: Feuchteeinwirkungen in allen Wandbereichen und im Boden sichtbar.

Wohnbereiche Erdgeschoss, Ober- und Dachgeschoss: Schaden oder Mangel sind anlass-
lich der Ortsbesichtigung nicht aufgefallen.

Gemal Auskunft der Eigentiimer: Dacherneuerung inkl. Warmedammung ca. 1994,
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) ca. 2009,
Modernisierung der Bader ca. 2009.
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5.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abnutzungserscheinungen
Alters- und gebrauchsbedingte Abnutzungserscheinungen werden im Rahmen der Alters-
wertminderung in ausreichendem Malde berlcksichtigt.

Feuchte im Kellergeschoss
Feuchteeinwirkungen im Kellerbereich sind bei einer in Hanglage errichteten Immobilie die-
ses Baujahres typisch und werden nicht wertbeeinflussend beriicksichtigt

Heizkessel

Im Haus ist eine zentrale, dlbefeuerte Heizungsanlage vorhanden. Der Heizkessel stammt
aus dem Jahr 1985. Gemalt Gebaude-Energiegesetz diirfen Heizkessel, die mit einem fliis-
sigen oder gasférmigen Brennstoff betrieben werden, nach Ablauf von 30 Jahren nach Ein-
bau oder Aufstellung nicht mehr betrieben werden. Die Austauschpflicht greift im Falle ei-
nes Eigentimerwechsels und wird mit einer pauschalen Wertminderung in H6he von
10.000,00 € bericksichtigt.

Beschichtung der AuBenwénde

Der Aulienanstrich des Gebaudes hat sich nahezu vollstandig abgelést. Eine Erneuerung
der Beschichtung der AuBenwande ist zum Schutz gegen Witterungseinflisse, aber auch
aus optischen Grlinden erforderlich. Jeder Kaufinteressent wiirde den Aufwand fiir einen
neuen Aullenanstrich in seine Kaufpreisiiberlegungen einbeziehen. Daher wird eine pau-
schale Wertminderung in Hohe von 15.000,00 € vorgenommen.

Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum / Balkonanbau

Der zu Wohnzwecken erfolgte Ausbau des Dachgeschosses inkl. Dachgaube und der Bal-
konanbau an der siudlichen Traufseite des Gebaudes sind bauordnungsrechtlich nicht ge-
nehmigt.

Die im Bauordnungsamt der Stadt Altena eingesehene Bauakte weist hierzu keinerlei Ein-
trage auf. Derartige BaumafRnahmen sind genehmigungspflichtig. Unter Anderem sind ge-
gebenenfalls Brandschutzauflagen zu beachten, es ist ein Standsicherheitsnachweis zu er-
bringen und es sind weitere bauordnungsrechtliche Belange — wie z. B. die Einhaltung ei-
ner Abstandsflache zum Nachbargrundstiick zu beachten. Die zustandige Behorde kann
zudem weitere Nachweise fordern.

Ob die baulichen MaRnahmen nachtraglich genehmigt werden kénnen, kann im Rahmen
dieser Wertermittlung nicht festgestellt werden. Hierzu wére es erforderlich, entsprechende
Bauantrage zu stellen. Ein Bauantrag 16st in jedem Fall Kosten aus, die zu tragen sind, im
Falle eines negativen Bescheids droht gegebenenfalls der Riickbau. Es wird hierzu eine
pauschale Wertminderung in Héhe von 5.000,00 € vorgenommen.

Wohnungsbindung

Gemal Auskunft der Stadt Altena besteht flir das auf dem Bewertungsgrundstiick aufste-
hende Wohnhaus eine Objektférderung mit 6ffentlichen Mitteln. Aufgrund der hieraus resul-
tierenden Zweckbestimmung ist keine uneingeschrankte Nutzbarkeit des Objektes fir je-
dermann gegeben.

Die potentielle Wirkung der Zweckbestimmung auf einen Ersteher kann im Rahmen einer
Wertermittlung nicht abschlielend geklart werden, da sie auch von den persdnlichen Ver-
haltnissen des Erstehers abhangig ist.

Es sei nachdriicklich darauf hingewiesen, dass im Fall des Nichterléschens der 6ffentlichen
Mittel weiterreichende Bindungen bestehen bleiben, die unter anderem eine behordliche
Bezugsgenehmigung fiir das Bewertungsobjekt umfassen, welche von den individuellen
Verhaltnissen des Erstehers abhangig ist.

Generalisierend sei darauf verwiesen, dass die Einkommensgrenzen des geférderten Woh-
nungsbaus einzuhalten sind. Erst bei einer vollstandigen Riickzahlung der 6ffentlichen Mit-
tel kann die Wohnungsbindung, ggfls. unter Einhaltung einer Nachwirkungsfrist von ggfls.
mehreren Jahren, entfallen. Es wird daher dem Bietinteressenten dringend angeraten, sich
rechtzeitig vor dem Versteigerungstermin mit dem Amt fir Wohnungswesen in Verbindung
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zu setzen um die individuellen Bedingungen zur Nutzung des Bewertungsobjektes zu er-
kunden.

Da die personlichen Verhaltnisse eines Erstehers im Vorfeld naturgemaf unbekannt sind,
wird im Rahmen dieser Wertermittlung kein Werteinfluss berlcksichtigt.

Bergbauliche Verhéltnisse und Bergschadensgeféhrdung

In den Unterlagen, die der Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirksregierung
Arnsberg vorliegen, ist kein Bergbau dokumentiert. Demnach wird die Auskunft erteilt, dass
mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache nicht zu rechnen ist. Ein Wertein-
fluss wird daher nicht festgestellt.
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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 gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr 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 o-
der 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 gefiihrt, in die u.
a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Abschriften
von Kaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Der Gutachterausschuss ermittelt und veréffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegenschafts-
zinssatze und Immobilienrichtwerte, die fur die Grundstickswertermittiung 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 Einflussgré3en und Rechenablauf
den vorherrschenden Marktiiberlegungen entsprechen.

Ublicherweise sind maglichst 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 Ublicherweise
im Sachwertverfahren. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens werden der Bodenwert so-
wie der Wert der baulichen Anlagen, der Auldenanlagen und der sonstigen Anlagen ermit-
telt, fir die Bausubstanz wird entsprechend ihres Alters eine Wertminderung vorgenommen.

AuRerdem wird das Ertragswertverfahren auf der Grundlage der markttblichen Mieten
durchgeflihrt, da bei Einfamilienhdusern mit Einliegerwohnung Gblicherweise mindestens
eine der beiden Wohnungen vermietet wird.

Der Gutachterausschuss stellt in seinem Marktbericht Immobilienrichtwerte zur Verfligung.
Mit den Immobilienrichtwerten in Verbindung mit den zugehdérigen Umrechnungskoeffizien-
ten, die ebenfalls vom Gutachterausschuss zur Verfligung gestellt werden, kann das
Vergleichswertverfahren durchgefihrt werden.
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6.2. Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundsttick im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Anstelle von Vergleichspreisen konnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden.

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

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache.

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

6.2.1. Bodenrichtwert

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

Der ausgewiesene zonale Bodenrichtwert betragt zum

Stichtag 01.01.2024 105,00 €/m?>.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

w - Wohnbauflache

Geschosszahl - Il

Bauweise - Offene Bauweise

Entwicklungszustand - Baureifes Land

Grundstulckstiefe - 30 m

Grundstulcksbreite - 20 m

Beitragszustand - ErschlieBungsbeitrags- kostenerstattungsbeitragsfrei

nach BauGB und beitragspflichtig nach dem Kom-
munalabgabenrecht

6.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist 600 m? groR3, wahrend das zu bewertende
Grundstick 445 m? grol ist. Diese Abweichung ist bei der Ermittlung des Boden-
wertes zu bericksichtigen. In der Vergleichswertrichtlinie, Anlage 2, sind Umrech-
nungskoeffizienten ausgewiesen, die zur Berlicksichtigung derartiger Flachenab-
weichungen herangezogen werden kénnen. Der Umrechnungskoeffizient betragt
1,05.

Ermittlung des Bodenwertes

Grundstuicksflache: 445 m?
Bodenrichtwert: 105,00 €/m?x 1,05 = 110 €/m?

Bodenwert: 445 m?x 110 €/m? = 48.950,00 €
rd. 49.000,00 €
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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, Preisba-
sis 2010) gemal Wertermittlungsrichtlinien ermittelt und mit Hilfe geeigneter Baupreisin-
dexreihen an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Normalherstellungskosten umfassen auch die Ublicherweise entstehenden Baune-
benkosten, insbesondere die Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifun-
gen und Genehmigungen.

Besondere Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrundflache unberiicksichtigt blei-
ben, sind gegebenenfalls zusatzlich zu erfassen — hier: Balkon und Dachgaube.

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.

Das Gebaude wurde urspriinglich im Jahre 1906 errichtet und im Jahre 1934 erweitert.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes wird auf Grundlage der Modellvorgaben des
Gutachterausschusses mit 80 Jahren, die Restnutzungsdauer wird unter Berlcksichti-
gung der Modernisierungsmaflinahmen gem. Ziff. 5.2. mit 32 Jahren angenommen.

Es ergibt sich eine lineare Alterswertminderung von 60 %.

Ich beriicksichtige hierbei ein fiktives Baujahr 1916 fir das Gesamtobjekt, ermittelt Giber
die zu unterschiedlichen Zeiten errichteten Bruttogrundflachen. Des Weiteren folgende
ModernisierungsmalRnahmen: Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
(ca. 1994), Modernisierung und Erweiterung der Elektrik, Modernisierung der Frischwas-
ser- und Abwasserleitungen und der Bader und die Modernisierung des Innenausbaus,
samtlich ca. im Jahre 2009.

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

Bruttogrundflache 424,00 m?
Normalherstellungskosten gem. NHK 2010
757,00 €

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 320.968,00 €
Besondere Bauteile (Balkon, Gaube) 10.000,00 €

330.968,00 €
Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
gem. Baupreisindex (2010=100) Faktor: 1,825
Herstellungswert 604.016,60 €
Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer geschatzt 32 Jahre
Alterwertminderung linear 60,00% -362.409,96 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 241.606,64 €
Wert der AulRenanlagen zu 5,50% des Gebaudezeitwertes 13.288,37 €
Bodenwert: 49.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 303.895,01 €

Marktanpassung

Das Ergebnis des obigen Rechenverfahrens ist der vorlaufige Sachwert, der Substanzwert
des Grundstiicks, 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 Héhe des vorlaufigen Sachwertes und die
Lage des zu bewertenden Objekts bestimmt.

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser abgeleitet, die aus Kaufvertragen ermittelt wurden, fir die der er-
rechnete Sachwert dem tatsachlich erzielten Kaufpreis gegenlbergestellt wurde. Die so
ermittelten Faktoren sind im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesen.

In der vorgenannten Auswertung ist bei einem vorlaufigen Sachwert von 300.000,00 € ein
Sachwertfaktor von 0,92 ausgewiesen. Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes
wurde mit rd. 300.000,00 € ermittelt. Der Sachwertfaktor wird mit 0,92 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 Grundstiicksmerkmale gem. Ziffer 5.3. berticksichtigt.

Vorlaufiger Sachwert 303.895,01 €
Zeitwert Carport 1.000,00 €

304.895,01 €
Sachwertfaktor 0,92 280.503,41 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

gem. Ziffer 5.3. -30.000,00 €

Sachwert 250.503,41 €
rd. 251.000,00 €
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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 Ertragen dienen.

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

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

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

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

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktublich verzinst wird, d. h., er stellt ein MaR fiir 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 Gebaude wurde ca. im Jahre 1906 errichtet und im Jahre 1934 erweitert.

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemal} der Modellvorgaben des Gutachterausschusses
mit 80 Jahren angenommen, die Restnutzungsdauer unter Berticksichtigung der Moderni-
sierungsmalnahmen gem. Ziff. 5.2. auf 32 Jahre geschatzt.

Ermittlung des Rohertrages

Die Hauptwohnung im Bewertungsobjekt (Ober- und Dachgeschoss) wurde zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung durch die Eigentimer genutzt, ebenso wie ein Teil der zweiten Woh-
nung im Erdgeschoss.

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist von den nachhaltig erzielbaren ortsublichen 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 o6rtlichen Verei-
nen. Stand: 1.12.2023.

Der hier zu bewertende Wohnraum wird in die Baujahresklasse ,1971 bis 1976“ gemaf
Mietspiegel eingestuft. Der im Wertermittlungsverfahren unterstellte Aufwand fir Sanie-
rung/Modernisierung flhrt zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer auf 32 Jahre.
Hieraus ergibt sich ein fiktives Baujahr 1976 zum Wertermittlungsstichtag.

Fir Wohnungen dieser Baujahre werden Kaltmieten zwischen 5,24 €/m? und 5,67 €/m?in
mittlerer Wohnlage ausgewiesen. Der Mittelwert betragt 5,46 €/m?2.

Fir die Wohnung im Erdgeschoss wird daher eine Kaltmiete von 5,50 €/m? angenommen.
Die Wohnung im Ober- und Dachgeschoss verfiigt Gber 2 Bader, einen Balkon und es wird
unterstellt, dal® der Gartenbereich im Wesentlichen von den Nutzern dieser Wohnung al-
lein genutzt wird. Daher wird flir diese Wohnung eine Kaltmiete von 6,30 €/m? angenom-
men.

Fir die Nutzung des Carports wird eine monatlichen Miete von pauschal 40,00 € ange-
nommen.
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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 Ori-
entierungswerte.

Die Verwaltungskosten werden gemal Modell des Gutachterausschusses mit
351,00 €/jahrlich fir das Wohnhaus angenommen, fiir das Carport mit 46,00 €.

Die Instandhaltungskosten werden mit jahrlich 13,75 € je m? Wohnflache angenommen,
fir den Carport pauschal mit 104,00 € p.a.

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % angenommen.

Liegenschaftszinssatz

Gemal Grundsticksmarktbericht 2024 hat der Gutachterausschuss fiir freistehende Ein-
und Zweifamilienhduser einen Liegenschaftszinssatz von 2,4 % bei einer Standardabwei-

chung von 0,9 % abgeleitet.

Der Liegenschaftszinssatz wird mit 2,40% gewahlt.
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Ermittlung des Ertragswertes

Wohnung EG 75 m? x 550€/m? = 412,50 €
Wohnung OG/DG 127 m? x 6,30 €/m? = 800,10 €
Carport pauschal = 40,00 €
Jahresrohertrag 12 Monate x 1.252,60€ = 15.031,20 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten Wohnen 1 x 351,00 € = 351,00 €
Instandhaltungskosten Wohnen 202 m? x 13,75 €/m? = 2.777,50 €
Inst.-u. Verw.kosten Carport pauschal 150,00 €
Mietausfallwagnis 2% x 15.031,20 € = 300,62 €
3.579,12€ = -3.579,12 €
11.452,08 €
Verzinsung des Bodenwertes
Bodenwert 49.000,00 € -1.176,00 €
Liegenschaftszinssatz 2,40% 10.276,08 €
Ertrag der baulichen Anlagen
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz 2,4%
und Restnutzungsdauer 32 Jahre 22,16
Ertragswert der baulichen Anlagen 227.714,57 €
zzgl. Bodenwert 49.000,00 €
276.714,57 €
Besondere objektspezifischer Grundstiucksmerkmale
gtem. Ziffer 5.3. -30.000,00 €
Ertragswert 246.714,57 €

rd. 247.000,00 €
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6.5.

Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertverfahren als eines der Regelverfahren der Verkehrswertermittlung liefert bei einer
ausreichenden Anzahl vergleichbarer Objekte zuverlassige Werte.

Der Gutachterausschuss im Markischen Kreis hat Immobilienrichtwerte fur freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser abgeleitet. Das zu bewertende Wohnhaus liegt in einer Zone, fur die zum Stichtag
1.01.2024 ein Immobilienrichtwert in H6he von 1450,00 €/m? Wohnflache ausgewiesen ist.

Das typische Vergleichsobjekt weist folgende Merkmale auf:

Baujahr: 1965

Wohnlage: mittel

Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: Einfamilienhaus
Wohnflache: 130 - 180 m?
Ausstattungsklasse: einfach bis mittel
Modernisierungstyp: teilmodernisiert
Grundstlcksgrofe: 400-800 m?

Zur Berucksichtigung abweichender Merkmale hat der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten
ausgewiesen.

Baujahr-Gebaudealter

Das Gebaude In der Schledde 22 wurde nach den vorliegenden Unterlagen im Jahre 1906 errichtet und
1934 erweitert. Es wurde ein fiktives Baujahr 1916 fiir das Gesamtobjekt ermittelt. Zur Wahrung der
Modellkonformitat ist das Ursprungsbaujahr anzunehmen, Modernisierungen sind nicht zu berlcksichti-
gen. Nach den Auswertungen des Gutachterausschusses wird dazu ein Umrechnungskoeffizient von
0,94 angenommen.

Wohnlage

das Lagemerkmal des Immobilienrichtwertgrundstticks ist durch die Position der Wertzahl in der Richt-
wertkarte visualisiert. Die Richtwertzone umfasst den gesamten Ortsteil Evingsen. Mittels der Positio-
nierung der Wertzahl wird die mittlere Lage der Zone im Bereich Ketteler Weg klassifiziert. Das Woh-
numfeld als auch die Lage im Ortsteilbereich sind vergleichbar, der Bodenrichtwert ist in beiden Wohn-
lagen mit 105 €/m? festgestellt, Insofern wird der Umrechnungskoeffizient mit 1,00 angenommen

Anbauweise
Das zu bewertende Gebaude ist ein freistehendes Wohngebaude. Der Umrechnungskoeffizient wird mit
1,0 angenommen.

Gebaudeart
Bei dem Wohngebaude In der Schledde 22 handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung. Der Umrechnungskoeffizient wird mit 1,00 angenommen.

Wohnflache

Das zu bewertende Wohnhaus weist eine Wohnflache von insgesamt rd. 202 m? auf. Damit weist das
Bewertungsobjekt eine groRere Wohnflache auf, als das Referenzobjekt. Dazu wird ein Umrechnungs-
koeffizient von 0,95 angenommen.

Ausstattung

Die Einordnung in eine Ausstattungsstufe richtet sich nach den Vorgaben der Sachwertrichtlinie.

(2: einfach, 2,5: einfach bis mittel, 3: mittel, 3,5: mittel bis gehoben)

fur das Bewertungsobjekt wurde die Ausstattungsstufe von rd. 2,2 ermittelt, hierzu wird ein Umrech-
nungskoeffizient von 0,96 angenommen.
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Modernisierungstyp

die Einstufung in eine Modernisierungsklasse erfolgt tiber die Vergabe von Modernisierungspunkten
gemal Sachwertrichtlinie (Anlage 4) sowie unter Berlicksichtigung des Baujahres.

Fur das Wohngebaude In der Schledde 22 werden Modernisierungsmalinahmen bertcksichtigt. Flr
Gebaude dieses Alters mit diesem Modernisierungsgrad wird die Modernisierungsklasse ,teilmoderni-
siert” festgestellt. Der Umrechnungskoeffizient hierzu betragt 1,00.

Grundstlicksgrofie

die GrundsticksgroRie ist definiert als typische, ortstibliche Baugrundsticksflache. Das Bewertungsob-
jekt In der Schledde 22 weist eine Grundstiicksgrofie von 445 m? auf, die Grundstlicksgrole liegt inner-
halb der Spanne. Somit ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,0.

Vergleichswertermittlung

Immobilien- Bewertungs- Umrechnungs-
richtwert objekt koeffizient

Baujahr 1965 1916 0,94
Wohnlage mittel mittel 1,00
Anbauweise freist. freist. 1,00
Gebaudeart EFH EFH 1,00
Wohnfl. typisch grof} 0,95
Gebaudeausstattg. 2.5 2.2 0,96
Modernisierungstyp teilmod. teilmod. 1,00
Grundst.grolie typisch typisch 1,00
Die Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten

ergibt einen Faktor von: 0,86

Durch die Berticksichtigung der abweichenden Merkmale des Bewertungsobjekt vom Immobilienricht-
wertobjekt mittels der vom Gutachterausschuss abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten ergibt sich ein
Faktor von 0,86, der auf den Immobilienrichtwert anzuwenden ist.

Immobilienrichtwert: 1.450 €/m? x Faktor 0,86 = angepasster Immobilienrichtwert 1.247,00 €/m>.

Wohnflache: 202 m? x angepasster Immobilienrichtwert 1.247,00 €/m? = 251.894,00 €/ rd. 252.000,00
€ (vorlaufiger Vergleichswert).

Abschlielend sind Besonderheiten des Bewertungsobjektes, die nicht im Immobilienrichtwert enthalten
sind, sachverstandig zu wirdigen und gegebenenfalls eine Anpassung an die Preisentwicklung zum
Wertermittlungsstichtag vorzunehmen.

Im Immobilienrichtwert ist gemaf Definition des Gutachterausschusses eine PKW Garage enthalten.
Zum Bewertungsobjekt gehort keine PKW-Garage, allerdings ein aufwandig mit Satteldach errichteter
Carport. Dieses Bauwerk wird im vorliegenden Fall einer Garage gleichgesetzt.

vorlaufiger Vergleichswert: 252.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

gem. Ziffer 5.3. -30.000,00 €
Vergleichswert: 222.000,00 €

rd. 222.000,00 €
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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. 251.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 247.000,00 € ermittelt.
Der Vergleichswert wurde mit rd. 222.000,00 € ermittelt.

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

Sachwertverfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfigung stehen. Der Gut-
achterausschuss im Markischen Kreis verdffentlicht Sachwertfaktoren fur 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
Verfligung, die durch den Gutachterausschuss im Markischen Kreis ermittelt wurden.

Als drittes Verfahren wurde das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage der durch den Gut-
achterausschuss im Markischen Kreis abgeleiteten Immobilienrichtwerte sowie der dazu gehdéren-
den Umrechnungskoeffizienten durchgefihrt.

Fir alle durchgefiihrten Verfahren standen somit aus dem regionalen Markt abgeleitete Daten des
Gutachterausschusses zur Verfugung.

Zu berucksichtigen ist, dal® es sich bei einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung Ublicherweise
um eine Immobilienart handelt, die zur Gberwiegenden Eigennutzung erworben oder gebaut wird.
Daher wird der Verkehrswert aus dem Sachwert und dem Vergleichswert wie folgt abgeleitet:

Sachwert 251.000,00 € x 50% = 125.500,00 €
Vergleichswert 222.000,00 € x 50% = 111.000,00 €
Verkehrswert 236.500,00 € rd. 237.000,00 €

Sachwert

Das Ertragswertverfahren wurde zur Uberpriifung des Wertermittlungsergebnisses durchgefiihrt,
der ermittelte Ertragswert stiitzt das im Sach- und Vergleichswertverfahren ermittelte Ergebnis.
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Der aus dem Sachwert- und dem Vergleichswertverfahren abgeleitete Verkehrswert fir das

mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstick
In der Schledde 22, 58762 Altena

Grundbuch von Altena, Blatt 826
Gemarkung: Evingsen

Flur: 4

Flurstlick: 93

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2024 mit rd.

237.000,-- €
In Worten: Zweihundertsiebenunddreiigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bestatigt mit seiner Unterschrift, dafd das Gutachten eigenverantwortlich unter
seiner Leitung erstellt wurde und dal} ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen

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

Lidenscheid, den 4.09.2024

Daniel Naumann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
10. Auflage 2023

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

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

Normalherstellungskosten gemafn 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 - Massenberechnungen

Berechnung der Wohnflache gemanr WohnflachenVerordnung

Die fur die Berechnung der Wohnflache verwendeten Maflangaben sind den vorliegenden Bau-
zeichnungen entnommen und wurden in der Ortlichkeit stichprobenartig Gberprift.

Wohnung Erdgeschoss

7,15 m?
15,71 m?
15,10 m?
12,14 m?

1,07 m?
10,80 m?
15,49 m?

2,12 m?

79,58 m?

14,62 m?
-0,20 m?
-0,18 m?

4,29 m?
-1,31 m?

18,74 m?
-0,28 m?
-0,07 m?
-2,40 m?
-0,60 m?
18,40 m?

0,44 m?

Flur 0,90mx 2,20 m = 1,98 m?
Bad/WC 0,85mx 3,60m= 3,06
+ 0,50mx 0,90m= 045= 3,561 m?
Wohnen 3,86 mx 4,07 m = 1571 m?
Gastezimmer 3,71 mx 4,07 m = 15,10 m?
Klche 340mx 3,57 m = 12,14 m?
Esszimmer 2,77mx 3,90 m = 10,80 m?
Schlafzimmer 4,40mx 3,52 m = 15,49 m?
Wohnung EG gesamt: 74,73 m?
Wohnung Ober- und Dachgeschoss
Obergeschoss
Flur: 1,40mx 2,55m= 3,57 m?
+ 1,50mx 1,06m= 1,58 m?
+ 1,155mx 1,00m= 1,15 m?
+ 1,00mx 0,85m= 0,85m? =
Wohnen 1 407 mx 3,86m =
Kind 1 3,71Tmx 4,07 m =
Kiche 3,40 mx 3,57 m =
Balkon 1,30mx 3,3 0mx 0,25 =
Essen 2,77mx 3,90m =
Wohnen 2 440mx 3,52 m =
Duschbad 1,01mx 2,10 m =
Wohnflache Obergeschoss
Dachgeschoss
Arbeitszi./HWR 3,40mx 4,30 m =
- 0,31 mx 1,28 m x 05 =
- 0,28mx 1,28 m x 0,5 =
Bad/WC 2,54mx 1,69m =
- 2,54mx 1,03 mx 05 =
Schlafen 425mx 4,41 m =
- 0,40 mx 0,71 m =
- 0,97mx 0,41 m =
- 1,09 mx 4,41 mx 0,5 =
- 4,01 mx 0,30 m x 0,5 =
Kind 2 3,66mx 5,04 m =
+ 0,22mx 1,98 m =
- 1,09mx 3,90mx 0,50m? =

- 1,09 m x

Wohnflache Dachgeschoss
Wohnflache OG und DG gesamt:

3,66mx 0,50 m?

-2,13 m?

-1,99 m?

47,33 m?

14,24 m?

2,98 m?

15,38 m?

14,72 m?

126,91 m?
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Anlage 3 — Bauzeichnungen

Gebaude - Schnittzeichnung
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
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Dachgeschoss
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Anlage 4 - Bescheinigungen der Stadt Altena und des Markischen Kreises

STADT ALTENA (WESTF.)

DER BURGERMEISTER

Abtedung 5
Hesrn Planen und Baven
Daniel Naumann Liodenscheider Ste. 2527, 2. 1.19
Luisenstrate 11 Auskunft erteill; Herr Ozmen
Durchwahl; 02352 / 209272
58511 Lidenscheid Telefax: 02352 / 209303
E-Mai: e.0ezmen@aliena do
BauRegNr.: 5:60-30-5%24
(24tto immer angeben’)

= Datum: 26.05.2024

BESCHEINIGUNG

Grundstick: In der Schiedde 22, Altena (Westl.)
Gemarkung Evingsen
Flur-Flurstick: 04-93

Es wird hiermit bescheinigl, dass nach derzeitigem Erkenntnisstand
das cben genannte Grundstuck an einer offentlichen Strafle gelegen ist,
i andgultig hergestellt ist,
friher; SchulstraBie, vorhandene Anliegerstralio
1961 Teerdecke, Beleuchtung und Entwésserung vorhanden

Erschiieflungsbeitrige gem. §§ 127 M. des Baugesetzbuches i Verbindung mit der Satzung der
Stadt Altena (West!.) Gber die Erhebung von ErschiieBungsbeitragen, jeweds in der zurzeit
geltanden Fassung, werden
B nicht mebr erhoben.

— Straflenbaubeilriige nach Kommunalabgabengosetz NRW kdnnen bei jader nachmaligen
Herstellung {also erst in zedtlichem Abstand nach der Erhebung von Erschliefungsbedtrigen)
oder Verbesserung einer Anlage wiederkehrend entsiehen, stehen aber zurzeit nicht an,

Im

zmen

Tetebon ( 2 atnt ineny Sanden
Tt~ <) Siidwestfalen

e €T

on/mwm

@ - Veronwcin Ssotanes o MAASG0 Fopm « AN D25 4545 1020 0080 0005 43 « G WELADEOVPLI
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zﬁ—,ﬁ STADT ALTENA (WESTF.)

DER BURGERMEISTER

Abteilung 5
Hermn Planen und Bauen
Daniel Naumann Lidenscheider Ste. 2527, 1. 1.10
Luisenstrafie 11 Auskunit erteilt. Herr Ozmen
Durchwahl: 02352 / 209272
58511 Lidenscherd Telefax: 02352 / 209303

E-Mail: e.cezmenialiena.de
BauRegNr.: 5-60-30-50/24
{bitte kmwmer angeben')

> Datum: 20.05.2024

Baulastverfahren

Auskunft aus dom Baulastenverzeichnis
Grundstick: In der Schledde 22, Altena (Westl.)
Gemarkung: Evingsen

Flur-Flurstiick: 0493

Sehr goehrier Herr Naumann,

hiermit toile ich thnen mit, dass in dér Nachweisung zum Baulastonverzeichnis der Stadt Altena
(West) for das Grundstiick 58762 Allena, In der Schiedde 22, Gemarkung Evingsen. Flur 04,
Flurstiick 93,

keine Hinweise auf Baulasten

vorgefunden worden sind

Fir die Auskunft ist eine Verwallungsgebihe zu entrichlen; ich nehme Bezug aul den

beigefigien Gebdhrenbescheid.

Mil freundlichen Grullen

im Auftrag

Ozmen
Hacardetie . darnal Voﬁ;lu; S L AL TR B
. - - ynoa ::d:-'”” J Stidwestlalen

POANT e e pNNRNIPVN pat?
Bankverbindong Yermegte SRR I MINRchen Kopm = AN DE30 4585 1000 00K 0005 40 « IC. WELADEDFLE
UShid Ne - OF 123840000
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STADT ALTENA (WESTF.)

DER BURGERMEISTER

S AN (AL ) | Pstact 19 54 - S6795 At

Abteilung 4

Sonstige soziale
Sachverstandigenbiiro Dienste und Emnchtungen
Herr Lidenscheider Str, 22, 2. 49
Danial Naumann Auskunft ertellt: Frau Bocker
Lutsanstrafie 11 Durchwahi: 02352/209260
58511 Lbdenscheid E-Mail: n.becker@@aena.de

Fax: 023527209203

Inr Zeichen:

Inr Schraiben vom:

Mein Zeichen.

Datum: 11.06.2024

rur tnlefonsche Termirereinbarung

Bestatigung tber eine Wohnungsbindung fur 6ffentlich geforderte Gebaude;
Objekt In der Schledde 22, 58762 Altana (Westl.);
Eigentumer:

Sehr geehrte Damen und Herren

das obige Objekt ist nach meinen Unterlagen mit offentlichen Mitteln gefordert.
Forder-Aktenzeichon: 6404106053

Baujahr: 2009

Forderzusage: 01.12.2008

Uber dio Hohe der Restdarieben und die Bindungsfrist kann ich keine Auskunit geben, wol die
Konten bet der NRW.Bank gefihit warden, an die Sie sich bitte beziighch weiterer Auskinite
wenden mbgen mit dem Axlenzeichen: 6404106053

— Anlage:

Geblhrenbeschexd

Mt freundiichen GriRan

Im Auvfirag

Becker
Mouradreste - rénrrwt '“"A) (= ¥\ M
ey o oo _J Stidwestfalen

FOU() Mera on oD/ 0N 0 < czut

MARS
Barkvertindong Yermrghe Sostante i Mirkochen Xrem  « AN (29 4943 2000 2000 D004 40 « BIC WILADEDTILR
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/A MARKISCHER KREIS
DER LANDRAT

Fachdienst &4 « Umvweht
Ustere Bodenuhutsbehivte

MARCECHER CRFIS - Mendfeuter Yooale 41 SASN | e hend Herr Nowak
Naum 423
Jertrale 02351 - 944 0
Durchwahd 02351 - 966 6991

Sachverstandigenburo Daniel Naumann Telelan: 02351 - 964 88 63913
Luisenstr, 11 EANL 1 nowak @ maethischor bren de
58511 Ludenscheid
Gesthifisreihen: 4466 22 010000
07062024

Auskunft aus dem Altlastenkataster
thr Scheeiben vomn 05.06.2024 bzgl In der Schledde 22, Altena

Sehr geehrte Damen und Herren,

¢as Grundstick Gemarkung Evingsen, Flur 4, Flurstick 93, In der Schledde 22, Altena st 2, Z.
weder im Kataster uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch im Verzewchnis schadlv
cher Bodenveranderungen und Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufgenommen

Diese Mittedung ersetzt nicht die nach den baurechtlichen Vorschriften dem Planungstrager
obliegende Verpfiichtung im Falle von BaumaBnahmen zur Abwehs moglicher Gefahren eigene
Ermittlungen anzusteflen.

Ein Gebuhrenbescheid uber die Auskunft aus dem Altlastenkataster / Verdachtsflachenver-

zeichnis ist beigefuge.

Mit freundlichen Grilen

Im Auftrage

ger. Nowak

Grtnie | Aenured UaP v inne nerionn b2t de Lamvr i aton (.

BAN D) 45945 005 0000000 &2 AN D51 4455 0048 000C 0000 00 hetpn /e manncrae arms de/ ) SUDwestialen
B WTLADED SO WA Vot oo niks GouT?

mmmm-umnmwmmwwmuwm
Petpn e e bt Wren de)/dor wrenSrio- At 1) OGN0 gy



| Daniel Naumann | GU 111/24 - 005 K 001/22 — In der Schledde 22, Altena Seite 38 von 45 |

Bezirksreglerung
@

Berrdstoprang Aratong  Postlach « 44324 Dirtmard Abtefung 6 Bergdae
Naumann immaobilien und Energh In NRW
Herrn Dansel Naumann
Luisenstr. 11 Blaymc 17: 48 300¢
58511 Ludenscheid o
Abderd e hen
- per elektronischer Post - 05 T4 220244248
b Acdwort bile anQeben
Authun®t oo
Hert Kepphir
o salan kepplerQea rrm 00

Toledon (203123054
Fax 0205182 024
Auskunft Uber die bergbaulichen Verhiitnisse und Bergschadens-

Orev o i
gefdihrdung Fa
Grundstickie): In der Schledde 22 in Altena 44135 Dortmund
Gemarkung: Evingsen, Flur: 4, Flurstiick 93

o Mauptsds | Linfer advonns

Sebeuw 1, 53021 Arabery
thr Schreiben vom 16.05.2024

Az_des Gerichts: 05 K 1523

Tetwfon 02008 82-0

postislofits » w J0

wew brd rvw e

Saracaioten

Sehr geehrter Herr Naumann, MoDs 0830 - 1200 UM
1330 « 00 Uty
" (830 « 1400 Ut

das oben angegebene Grundstick begt Gber dem auf Galmel, Zink- und oo, rrw
Bleiarz verliehenen Bergwerksfeld  Gallmey®. Eigentiimernn der Berg- ::"""'“

bauberechtigung ist die Die Stadtwerke Iserohn GmbH. D20 3004 06000 0001 6435 13
G WELADEDD

Lwvaatsssme 1O

Bei Bergschadensersatzanspruchen und Bergschadensverzicht sowie o,

bei der Festiegung von Anpassungs- und Sicherungsmatnahmen zur

Vermeidung von Bergschiden handelt es sich um Angelegenheiten, die

auf privatrechilicher Ebene zwischen Grundeigentimer Und BOrGWOrKS: s bues esun o e fo
unternehmerin oder Bergwerkseigentimerin zu regein sind. Diese Ange. 20 M

Epa M beg rvw 0eAN-
legenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde. mervadatem
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Die Stadtwerke Iseriohn GmbH hat der Bezirksregierung Arnsberg, Abled-
lung Bergbau und Energle in NRW, mitgetedt, dass sie nicht in der Lage
is1, AuskinRe Ober die bergbaukichen Verhaltnisse und Bergschadensge-
fahrdung zu eneilen, da ihr keine Unterlagen Uber den umgegangenen

Bergbau vorliegen wurden.

Daher tedle ich Innen unabhangig von den privatrechtichen Belangen th-
rer Anfrage mit, dass in den hier voriegenden Untedagen im Bereich des
Grundstiicks kein Bergbau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf dse Tagesoberflache ist demnach
nicht zu rechnen

Hinweise
- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstick. Eine

Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundsticke ist nicht zulassig. da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kann.

- Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des akluellen
Kenntnisstands erarbeftet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zu-
grunde kegenden Daten mit der zur Erflllung ihrer offentiichen Auf-
gaben erfordedichen Sorgfalt echoben und zusammengestelit. Eine
Gewdahr for die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genaugkeit der Da-
ten kann jedoch nicht Gbernommen werden.

~  |hr Antrag wird daverhaft zu Dokumentationszwecken veraktet und
die Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert, Nahere Hinweise
zum Datenschutz gemdaB Datenschutzgrundverordnung (DSGVO)
konnen Sie Uber das Internet auf der Webseile der Bezrksregierung

Abteiheng € Dergbau
wnd Encrghe n NRW

Seta 2 von 3
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Arnsberg erhalten (Kurzlink zur Seite: www.bra niw de/492413, PDF-  Abtsiucg 6 Bergbas

und Enarght bn NEW
Datei: Betroffenenmerkblatt EU-DSGVO),
Sote dwn )
M2 freundlichen GruBen
und Glockauf
im Auftrag

gez. Keppler
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Anlage 5 - Fotodokumentation
Es wurde keine Erlaubnis erteilt, Fotos der bewohnten Raume im Gebaude zu veroffentlichen.

Ansicht von der Stral3e ,In der
Schledde*

Gartenseitige Ansicht —
Gebauderickseite
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Hauseingangsbereich

Ruckseite der Zuwegung zum
Hauseingang
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Gartenbereich

Zahlerschrank

Unterverteilung Erdgeschoss
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Brenner

Heizkessel — funktionsfahig,
aber aufgrund gesetzlicher
Vorschriften durch den Erwerber
ZU erneuern.

Oltank




| Daniel Naumann | GU 111/24 - 005 K 001/22 — In der Schledde 22, Altena Seite 45 von 45 |

Treppenlauf EG/DG

Blick in den Spitzboden




