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Dipl. Ing. Achim Schafer
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Qualitatsstichtag 20.03.2026

Marktwert

§ 194 Baugesetzbuch
125.000 EUR

740 EUR/m? WNfl.

Dieses Wertgutachten ist grundséatzlich fir interne Zwecke des Auftraggebers bestimmt, soweit nicht eine Weitergabe an

Verbundpartner oder auf Grund gesetzlicher Bestimmungen erforderlich ist. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kdnnen
dem Gutachter gegentiber nicht gestellt werden. Gegentiber Dritten wird fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Haf-
tung Gbernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.
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1 Verwendungszweck

Gutachtenauftrag

Gemal Beweisbeschluss vom 05.01.2026 (Posteingang 23.01.2026) soll ein Gutachten Uber den aktuellen
Verkehrswert des Bewertungsobjektes: Rodtstral’e 44, 58791 Werdohl zur Vorbereitung des Versteigerungs-
termins eingeholt werden.

Bewertungszustand
Tag der Objektbesichtigung.

Objektbesichtigung
Am 20.03.2026 erfolgte eine Objektbesichtigung. Im Zuge der Objektbesichtigung erfolgte eine Fotodokumenta-
tion.

An der Besichtigung nahmen der Sachverstandige und eine Vertreterin des Glaubigers teil.

Anmerkungen
Fur falsche Angaben in den vorliegenden Unterlagen wird keine Haftung ibernommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Gutachten nicht um eine Bauzustandsfeststel-
lung handelt. Insbesondere wurden keine zerstérenden Untersuchungen oder Untersuchungen zu Altlasten
(Gebaude und Grundstlick) vorgenommen. Eine technische Gebaudeaufnahme mit Funktionspriifungen der
Haustechnik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwasser) wurde nicht durchgefiihrt. Bauschaden wurden be-
ricksichtigt, soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar waren. Fir verdeckte oder verschwie-
gene Mangel wird keine Haftung tibernommen.

Erlauterungen von Begriffen

Diesem Gutachten sind Angaben beigefugt, in der Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung beschrieben
werden. Dieses Gutachten wurde ausschlieRlich zur gerichtlichen Verwendung im Rahmen der Zwangsverstei-
gerung erstellt.
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2

Fazit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Doppelhaushalfte im Volleigentum auf einem Grundstlick
mit insgesamt 362 m? GroRRe. Vergleichbare Objekte werden Ublicher Weise zu einem marktiblich angepassten
Sachwert unter Berlicksichtigung ggf. angemessener Zu- oder Abschlage gehandelt.

Die Bewertung erfolgt fur den vorgefundenen IST-Zustand am Bewertungsstichtag.

Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung nach Gewerbeordnung liegen nicht vor.

Das verbliebene Inventar wird als wertneutral beigemessen, da sich Restwert und Ab-/Aufbaukosten
bzw. Entsorgungskosten / Wiederverwertung aus Sicht des Sachverstandigen kompensieren.

Weiteres Zubehor war nicht ersichtlich bzw. wurde nicht aufgezeigt.

Nach der vorliegendem Bebauungsplanibersicht und Gestaltungssatzung liegen keine Hinweise zu
baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen vor.

Baulastenauskunft: Baulasten sind keine vorhanden (gemaf telefonischer Auskunft)

Hinweise oder Angaben zu Wohnungsbindungen liegen nicht vor und sind im vorliegenden Grundbuch
nicht verzeichnet.

Im Bestandsverzeichnis oder in Abt. Il sind keine begunstigende Rechte oder Herrschvermerke bzw.
Rechte mit Ausnahme der eingetragenen Zwangsversteigerung vorhanden.

Laut Auskunft des Eigentimers steht das Bewertungsobjekt leer.
Altlasten liegen gemaR vorliegender Auskunft nicht vor.

Hinweise auf Denkmalschutz liegen aufgrund der Bauweise und erfolgten Modernisierungen im Auf3en-
bereich nicht vor.

GemaB Liegenschaftskarte und Eindrlcken vor Ort, steht das Bewertungsobjekt innerhalb der Katas-
tergrenzen des Bewertungsgrundstiickes, ein Uberbau durch benachbarte Gebaude ist nicht ersichtlich.

Lage- oder Gebdudeplan: sh. Anlage Liegenschaftskarte, Grundrisse
Lichtbilder: sh. Anlage

Objektidentitat / Grundbuchangaben: die Lage und Adresse stimmt mit den Angaben der Liegen-
schaftskarte und den Grundbuchangaben Uberein

Hinweise infolge baulicher Schaden auf Bergschadenverdacht sind nicht erkennbar gewesen. Berg-
schadenverdacht besteht nicht: sh. Anlage
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3 Lage
31 Erlauterungen zur Makrolage

Landkreis Markischer Kreis

Werdohl ist eine Stadt in Nordrhein-Westfalen. Sie liegt im Osten des Markischen Sauerlands und gehort zum
Markischen Kreis. Werdohl liegt in den Talern der Lenne und der Verse. Das Stadtgebiet ist ca. 33,37 km? grof3.
Es reicht im Norden an die Stadtgrenze von Altena (bei Dresel), im Stiden bis an den Hilsberg (bei Eveking)
mit einer Distanz von 8,0 km. Der westlichste Punkt liegt nahe dem Ortsteil Elverlingsen, im Osten bei Kettling.
Die West-Ost-Ausdehnung betragt 8,5 km.

Die Flache wird groRtenteils flr Landwirtschaft, Wiesen, Weiden und Wald genutzt, insgesamt 1.920 Hektar
(ha). Wohngebaude nehmen 318 ha ein, Gewerbeflachen 124 ha. Die restlichen 975 ha sind Verkehrs-, Was-
ser- und sonstige Flachen. Werdohl grenzt (im Uhrzeigersinn) an Altena, Neuenrade, Plettenberg, Herscheid
und Lidenscheid.

Im Stadtgebiet kreuzen sich die Bundesstralen B 229 und B 236. In der Nahe verlauft die Bundesautobahn 45
(Anschlussstelle 14 — Ludenscheid). Der Bahnhof Werdohl liegt an der Ruhr-Sieg-Eisenbahnstrecke von Hagen
nach Siegen. Es verkehren Regionalbahnen und Regionalexpress-Ziige jeweils im Stundentakt.

Quelle. wikipedia April 2026

Beurteilung
Die Makrolage wird aus Sicht des Gutachters ohne Preisniveau insgesamt als einfach bis mittel eingestuft

3.2 Erlauterungen zur Mikrolage

Lage im Ort

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Werdohl-Utterlingsen, an dem von Werdohl nach Westen filhrenden
Nordheller Weg, an der nach Sid-Westen fihrenden StichstralRe, die Rodtstrale. Diese Stichstralle ist eine
parallele Strafle zum Nordheller Weg, die eine eingeschrankte Befahrung mit einem PKW zulasst, jedoch keine
Wendemdglichkeiten im offentlichen Raum bietet.

Umfeld
Das nahere Umfeld wird Gberwiegend durch gleichartige Nutzungen bzw. Eigenheimbebauungen gepragt.

Individualverkehr und OPNV
Die Anbindung an den OPNV und an den Fernverkehr sind eher als méRig zu bezeichnen.

Nahversorgung und soziale Infrastruktur

Kindergérten, Grundschule, Einkaufsmdglichkeiten, arztliche Versorgung und Apotheken sind erst im Kernbe-
reich der Stadt Werdohl vorhanden. Weiterfihrende Schulen und Gesundheitsversorgungen sind mit dem Bus
eher malig bis mittel zu erreichen.

Umwelteinflisse

Das Verkehrsaufkommen wird als ortsiiblich temporar (Berufsverkehr) eingestuft. Zum Zeitpunkt der Objektbe-
sichtigung waren keine Uber die ortlichen Gegebenheiten hinausgehenden wesentlichen, nachteiligen Einflisse
vorhanden.

Parkplatzsituation
Auf dem Grundstiick ist kein Stellplatz vorhanden. Im Umfeld bestehen erst in weitlaufigerer Entfernung be-
grenzt Stellplatzmoglichkeiten.

Beurteilung
Die Mikrolage wird aus Sicht des Gutachters unabhangig vom Preisniveau insgesamt mit sehr einfach bis ein-
fach eingeschatzt.
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4 Objekt
Bewertungsumfang ist eine Doppelhaushalfte (DHH).

4.1 Erlauterungen zur Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung erfolgte am 20.03.2026 durch den Sachverstandigen im Beisein einer Vertreterin des
Glaubigers.

Hierbei konnten die zuganglichen Bereiche des Bewertungsobjektes von innen und aulRen besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Besichtigung. Der Qualitatsstichtag ist der Wertermittlungsstichtag.

4.2 Erlauterungen zum Grundstiick

Grundstiick

Das Grundstlck ist anndhernd regelmafig geschnitten. Das Bewertungsgrundstick grenzt westlich an den
Nordheller Weg (sh. Anlage Liegenschaftskarte). Es bestehen aufgrund der Hanglage erhéhte Anforderungen
hinsichtlich der baulichen zuladssigen Nutzbarkeit.

Die Tragfahigkeit des Bodens wurde nicht untersucht. Derartige Untersuchungen werden von Spezialgutachtern
bzw. -Laboratorien durchgefiihrt. Die aber sprengen den Gblichen Umfang einer Grundstlickswertermittiung.
Hinweise auf Grundbruch liegen nicht vor. Es wird unterstellt, dass das bewertete Grundstiick eine ausreichen-
de Tragfahigkeit aufweist.

Bergschaden

Es waren augenscheinlich keine baulichen Schaden erkennbar, die auf bergbauliche Einwirkungen hinweisen.
Gemal vorliegender Auskunft besteht kein Verdacht (sh. Anlage). Dem Gutachten wird daher zugrunde gelegt,
dass keine Einwirkungen aus Bergschaden vorliegen.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber angrenzendes o6ffentliches Stralenland. Die Zuwegung erfolgt tber eine Treppe
von dem Nordheller Weg. Die ErschlieBung hat historischen Bestand. Es wird daher ein beitragsfreier Zustand
zugrunde gelegt.

Hinweis: Das Bewertungsgrundstick ist ein Reihengrundstlck. Die hier als StichstralRe fungierende Rodtstralle
ist nicht in den vorliegenden Katasterkarten verzeichnet. Eine dingliche Sicherung im Grundbuch, weder im
Bestandsverzeichnis als Recht, noch in Abt. Il als Duldung von Geh- u. Fahrtrechten sind nicht vorhanden.
Auch keine Baulasten gemal mindlicher Auskunft. Dem Gutachten wird daher eine durchaus Ubliche, still-
schweigende Nutzungs-Vereinbarung der Grundstiickseigentiimer untereinander zugrunde gelegt. Jedoch kann
bei Konflikten diese Zuwegungsmdglichkeit gegebenenfalls entfallen.

Auch Uber die Zuwegung von dem Nordheller Weg Uber die Stahlbetontreppe, die nicht in den katasterrechtli-
chen Karten (Liegenschaftskarte, Bodenrichtwertkarte mit katasterlicher Darstellung) verzeichnet ist, zum einen
Teil auf dem Bewertungsgrundstiick und zum anderen auf dem benachbarten Grundstlick vorhanden ist, sind
weder im Grundbuch noch baulastenrechtlich keine Vereinbarungen getroffen. Worauf im Gutachten auf eine
stillschweige nachbarschaftsrechtliche Vereinbarungen geschlossen wird und zugrunde gelegt wird.

Baurecht

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nicht im Bereich eines rechtsglltigen Bebauungsplans. Die zulassige
Bebaubarkeit richtet sich nach §34 - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile®

Hinweise gemaf dem vorliegenden Baurecht und der Gestaltungssatzung zu wertmindernden, baubehérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen gehen nicht hervor.

Gemal den vorliegenden Grundrissen ist das Ursprungsbaujahr 1919. Eine Baugenehmigung lag nicht vor. Es
haben Bauzeichnungen mit historischen Prifstempel vorgelegen. Die Ubereinstimmung der Bestandsbebauung
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mit dem Bauordnungs- und Bauplanungsrecht wurde nicht im Detail gepriift. Nach Einschatzung des Sachver-
sténdigen entspricht das Bestandsobjekt grundsatzlich dem Baurecht, so dass im Rahmen der Wertermittiung
die baurechtliche Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung zugrunde gelegt werden.

4.3 Erlauterungen zum Gebaude

Entsprechend der vorliegenden Liegenschaftskarte steht das Bewertungsobjekt innerhalb der katastermafligen
Grenzen. Eine Fremdiberbauung besteht nicht.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des
Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich nach den dem Sachverstandigen vorgelegten Unterlagen und auf
Grund der Ortsbesichtigung.

Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, eine detail-
lierte Baubeschreibung lag nicht vor. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
gaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden nur soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Bebauung besteht aus einer zweigeschossigen Doppelhaushalfte, bestehend aus Erdgeschoss und Man-
sardengeschoss sowie mit ausgebautem Dachgeschoss und Kellergeschoss (Bj. 1919). Der Hauseingang ist
Uber ein Treppenpodest mit einer 3-stufigen Treppe zuganglich.

Die geschossweise ErschlieBung erfolgt Uber eine innenliegende Treppe. Im Erdgeschoss befinden sich ein
Wohnzimmer, ein Duschbad, eine Kiche, der Flur und ein Schlafziimmer. Im Mansardengeschoss befinden sich
ein Flur, zwei Zimmer, ein Zimmer mit Kiichenanschliissen und ein Duschbad. Im Dachgeschoss befinden sich
ein Flur, zwei Kinderzimmer und ein Wannenbad. Im Kellergeschoss befinden sich 4 Kellerraume, davon ist ein
Kellerraum als Heizungsraum eingerichtet. Der Hausanschlussraum und Heizungsraum befinden sich im Keller.
Das Wannenbad im DG befindet sich in einer Umbauphase (sh. Foto). Es werden pauschal 15.000 EUR als
angemessene Wertminderung bericksichtigt. Der Treppenaufgang zur Haustir weist Betonschaden auf. Es
werden pauschal 10.000 EUR als angemessene Wertminderung berucksichtigt. In einem Zimmer im Mansar-
dengeschoss sind an der vertafelten Deckenunterseite Schimmelspuren erkennbar. Hinweise auf konkrete
Feuchtigkeitseintritte liegen nicht vor. Dem Gutachten wird zugrunde gelegt, dass der betroffene Bereich zwar
im Rahmen vertretbarer Renovierungen ausgetauscht werden kann, jedoch reagieren Marktteilnehmer auf ver-
gleichbare Anzeichen mit Kaufpreisabschlagen. Es werden daher pauschal 5.000 EUR als Wertminderung als
angemessen angesetzt. Die angesetzten Wertminderungen stellen nicht die zu bericksichtigenden tatsachli-
chen Kosten dar. Diese sind im Rahmen von Kostenangeboten bzw. durch einen Sachverstandigen z.B. fir
Schaden an Gebduden zu verifizieren. Der insgesamt vernachlassigte bauliche Zustand ist im Rahmen der
angesetzten Restnutzungsdauer ausreichend berlcksichtigt.

Kurzbaubeschreibung

Doppelhaushélfte in Massivbauweise mit Putzfassaden, Kunststoff-Fenster mit 2-Scheiben Warmedammver-
glasung teilweise aus dem Jahre 1999, Kellergeschoss mit Holz- und Stahlfenster, Mansardendach auf
Holzdachstuhl mit Betonziegeln, Gas-Kombitherme mit Warmwasseraufbereitung (Bj. gemaR Zifferngruppe 3: -
4014: April 2014), Fliesen- und Laminatbdden, Plattenheizkdrper.
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AuBenanlagen
Befestigte Zuwegung, ehemalig gartnerisch angelegter Garten mit befestigter Terrasse, Gartenhauschen (hier-
fur erfolgt alterswertgemindert kein separater Ansatz), Betontreppe zum Garten, Béschungsbefestigung,

Inventar

Das Anschaffungsjahr des Inventars ist nicht bekannt. Der Sachverstandige schatzt und stuft aufgrund der Stil-
richtung sowie des insgesamt vernachlassigten Zustandes und der augenscheinlichen Abnutzungserscheinun-
gen des Inventars unter Bericksichtigung von Raumungskosten durch einschlagige Firmen, das Inventar als
wertneutral ein.

Flachen/Bruttogrundflache (BGF)

Die BGF wurde anhand der vorliegenden Grundrisse eigenermittelt. Eine Wohnflachenberechnung lag nicht
vor. Da der ausgewiesene Wohnflachenpreis nur zur Plausibilisierung dient, wird die Wohnflache Uberschlagig
anhand ublicher Verhaltnisse WFL/BGF ermittelt.

Die Terrassenflache verbleibt ohne Berlicksichtigung, da sie nicht hausnah zur Wohnflache in diesem Gutach-
ten gezahlt wird.

DHH: rd. 226 m? BGF (EG, Mansarde, DG) x 0,75 =
rd. 170 m? WFL
Summe BGF: rd. 304 m? BGF (KG, EG, Mansarde, DG)

Bau- und Unterhaltungszustand
Dem Alter entsprechende Abnutzungserscheinungen sind in den Wertansatzen und der angesetzten Restnut-
zungsdauer berucksichtigt.

Bewertungsbeeinflussende Bauschaden bzw. Baumangel wurden an dem Gebdude aufgezeigt (sh. Baube-
schreibung). Es wird unterstellt, dass weitere Schaden oder Mangel im Rahmen Ublicher Wohnungsrenovierun-
gen beseitigt werden koénnen.

Energieausweis

Es hat kein Energieausweis vorgelegen. Die Energieeffizienz des Gebaudes wird als unterdurchschnittlich bis
mittel fir das fiktive Baujahr eingeschatzt. Die entsprechenden Warmedurchgangskoeffizienten der Gebaude-
hille, der Fenster und der Wande / Decken zu ungeheizten Raumen sind nicht bekannt geworden.
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4.4 Baubeschreibung

1 Baubeschreibung fir DHH

Gebaudeart 2.11 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss

Kellergeschoss Keller (100% unterkellert)

Baujahr 1919

Ausstattungsstufe mittel (3)

GebdudemaR 304 m? BGF
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5 Grundbuch

Auszug vom: 07.01.2026
Amtsgericht: Altena
Grundbuch von: Werdohl

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
4834 1 Werdohl 14 752 362,00
Gesamtflache 362,00
davon zu bewerten 362,00

Abteilung I, Eigentimer

Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung
Blatt |Abtll.| BV

4834 2 1 752 Zwangsversteigerung | sh. Erlauterungen
Lasten und Beschrankungen: z z
5.1 Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis
Objektidentitat

Der Flurstiickbestand konnte anhand der Liegenschaftskarte hinsichtlich der Bezeichnung und Lage nachvoll-
zogen werden.

Im Bestandsverzeichnis des vom Amtsgericht Altena vorgelegten Grundbuchauszuges vom 07.01.2026 sind
keine beglnstigenden Rechte bzw. Herrsch- oder Aktivwvermerke eingetragen. Dem Gutachten werden daher
keine zu bertcksichtigenden wesentlichen Werteinfliisse zugrunde gelegt.

Aktualitit des Grundbuchauszugs

Es wird davon ausgegangen, dass dieser Stand, den aktuell zu bewertenden Grundbuchstand darstellt. Die
Eigentumsverhaltnisse haben keinen Einfluss auf den Wert der Immobilie.
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5.2 Erlauterungen zur Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchblattes ist folgendes aktives Recht eingetragen:

Lfd. Nr. 2, Zwangsversteigerung: Dieses Gutachten wurde auftragsgemafl des Amtsgerichtes Altona zum Zwe-
cke des Versteigerungsverfahren beauftrag. Das eingetragene Recht verbleibt daher unbericksichtigt.

Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gut-
achten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. eine Verauflerung lastenfrei in Abteilung Il
erfolgt.

5.3 Baulastenverzeichnis

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten

5.4 Sonstige Wertbeeinflussungen

Baulasten
Die Baulastenauskunft wurde telefonisch vom 09.03.2026 bei der Stadtverwaltung / Bauamt (Frau Wirtutan)
eingeholt. Demnach sind keine Baulasten auf den Bewertungsgrundstiicken eingetragen.

Es wird daher in diesem Gutachten von nicht wertbeeinflussenden Baulasten ausgegangen.

Denkmalschutz

Gemal telefonischer Auskunft vom 09.03.2026 durch den Markischen Kreis / Denkmalamt (Frau Nisken) be-
steht kein Denkmalschutz. Es bestehen keine Hinweise (Architekt, Bauweise, etc.), dass das Objekt dem
Denkmalschutz unterliegt.

Gesetzliche Lasten und Beschriankungen
Es liegen keine weiteren Hinweise oder Anhaltspunkte vor, dass auferhalb des Grundbuchs vorliegende, den
Wert beeinflussende Lasten, vorliegen. Hinweise auf weitere Beschréankungen liegen ebenfalls nicht vor.

5.5 Altlasten/Kontaminierung

Altlasten

Gemal schriftlicher Altlastenauskunft vom 31.03.2026 ist das Grundstiick Gemarkung Werdohl, Flur 14, Flur-
stlck 752; RodtstralRe 44 in Werdohl z.Zt. weder im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch
im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsflachen aufgenommen.

Im Zuge der Objektbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf Altlasten fir das Bewertungsgrundstiick. Aus
der aktuellen Nutzung des Bewertungsobjektes bestehen keine Hinweise auf Altlasteneintragungen. Es wird
darauf verwiesen, dass nur eine Bodenuntersuchung endgiiltige Gewissheit Gber das Vorhandensein von Alt-
lasten herbeiftihrt.

Fir die Bewertung wird daher Altlastenfreiheit zugrunde gelegt.
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6 Bodenwert

Bodenwert (Marktwert)

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? EUR
1 | Geb.- u. Freiflache 362 95,00 34.390
6.1 Erlauterungen zum Bodenwert
Gemeinde Werdohl
Puostleitzahl 58791
Gemarkungsname Wierdohl
Gemarkungsnummer 1017
Ortsteil Werdohl
Bodenrichtwertnummer GO026
Bodenrichtwert 90 €'m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2026-01-01
Beschraibende Markmale
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand erschlielungsbeitrags- / Kostenerstattungsbeitragsfred und
beitragspflichtia nach dem Kommunalabgabenrecht
Nutzungsart Wahnbauflache
Bauweise offens Bauweise
Geschosszahl I
Tiefe 35 m
Breite 20 m
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt a0 €'m*
Hauptfeststellungszeltpunkt 2022-01-01
Freies Feld 1219

Gemal § 19 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sollen Wertunterschiede von Grundsti-
cken, die sich aus Abweichungen bestimmter Grundstlicksmerkmale sonst gleichartiger Grundstiicke ergeben,
insbesondere aus dem unterschiedlichen Mafl} der baulichen Nutzung oder der GrundstlicksgréRe und -tiefe,
mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 3 des Baugesetzbuchs) erfasst wer-
den.

Der Gutachterausschuss veréffentlicht keine Umrechnungskoeffizienten und verweist bei abweichenden
GrundstlicksgroRen noch auf die Vergleichswertrichtlinie Anlage Teil 2. Hier sind jedoch nur Umrechnungskoef-
fizienten fur GrundstlicksgréRen von 500 bis 1.200 m? aufgefihrt, eine Uber den aufgefihrten Gultigkeitsbereich
hinausgehende Extrapolation ist laut Vergleichswertrichtlinie nicht sachgerecht.

Das Richtwertgrundstiick hat demnach eine GréRRe von 35 m x 20 m = 700 m?, das Bewertungsgrundstiick ist
somit deutlich kleiner (auch als 500 m?), so das auf dem Markt héhere Flachenpreise erzielt werden. Es wird in
diesem Gutachten daher ein Zuschlag von rd. 5 EUR/m? (das entspricht rd. 5 %, bzw. ein Umrechnungskoeffi-
zient von rd. 1,05 als angemessen zugrunde gelegt.

Es wird daher ein Bodenwert von rd. 95 EUR/m? als angemessen angesetzt.
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7 Sachwert

71 Sachwert (Marktwert)

" ) il . } Herstellungskosten der Alterswert- Alterswertg.
Gebaude-Nr. | Grdst.-teilfliche-Nr. | Bau GND‘RND baulichen Anlagen* minderung Herst.-kosten
Gebéude jahr Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz % EUR
1 |DHH 1 1919 80 ‘20 304,00 m*BGF| 1.277]17,00|Linear |75,00 113.550

> 113.550

* Baupreisindex (1) Wohngebéude (Basis 2010): 4. Quartal 2025 = 1,9060

Alterswertgeminderte Herstellungskosten 113.550
+ Zeitwert der AulRenanlagen 5,50% 6.245
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 119.795
+Bodenwert 34.390
Vorlaufiger Sachwert 154.185
+ Marktanpassung 1,06% 1.634
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 155.819
SACHWERT 155.819

7.2 Erlauterungen zum Sachwert

Normalherstellungskosten

Der Baukostenansatz orientiert sich an dem letzten aktuellen Baupreisindex und an den Normalherstellungs-
kosten NHK 2010. Baupreisindex (2010=100) des Statistischen Bundesamtes. Die Baunebenkosten werden im
Folgenden gebaudespezifisch entsprechend NHK 2010 ausgewiesen. Es werden Baunebenkosten, entspre-
chend der Gebaudeart separat ausgewiesen.

Alterswertminderung
Es wird eine Alterswertminderung zugrunde gelegt. Bei einer objektartspezifischen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren (gemaR Model des GAA).

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) bei ordnungsgeméaRer Instandhaltung (fort-
laufend und regelmaRig), bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren, die ein Objekt entsprechend seiner
Zweckbestimmung, Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen An-
lagen bei normaler Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind. Dabei
ist zu berlcksichtigen, dass durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die Restnutzungsdauer
verlangern, unterlassene Instandhaltungen die Restnutzungsdauer verkiirzen kénnen.

Fir die Alterswertminderung kann je nach Art und Nutzung der baulichen Anlage von einer gleichmaRigen oder
von einer, mit zunehmendem Alter, sich verandernder Wertminderung ausgegangen werden. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird unter Berlicksichtigung des Baujahres, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzep-
tion, des Zustandes, der ggf. durchgefiihrten Modernisierungsmal3nahmen, der geschatzten wirtschaftlichen
Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlagen sowie des Besichtigungseindruckes angesetzt.

In diesem Gutachten wird daher die Restnutzungsdauer auf 20 Jahre geschatzt.
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Sachwertfaktor
Mithilfe von durch die zustandigen Gutachterausschuisse ermittelten und veroffentlichten Sachwertfaktoren ist
der vorlaufige Sachwert an die Marktlage anzupassen.

GrundstlUcksmarktbericht 2026 Markischer Kreis

Doppelhaushélften und Reihenhduser

vorl. Sachwert Sachwertfaktor

€] 2020 2021 2022 2023 2024 2025
100.000 1,13 1,20
125.000 1,10 1,18 1,16 1,13 1,05 1,07
150.000 1,09 1,17 1,15 1,11 1,04 1,06
175.000 1,07 1,15 1,13 1,08 1,02 1,05
200.000 1,05 1,14 1,12 1,05 1,00 1,03
225.000 1,03 1,12 1,10 1,03 0,99 1,02
250.000 1.1 1,09 1,00 0,97 1,01
275.000 1,06 0,98 0,95 0,99
300.000 0,95 0,94 0,98

AuBenanlagen
Der Wert ist gemaR Model des GAA mit 5,5 % des Zeitwertes anzusetzen.

Anhand des Grundstiicksmarktbericht 2026 kann fiir Doppelhaushalften im Markischen Kreis fiir den ermittelten
vorlaufigen Sachwert ein Sachwertfaktor von rd. 1,06 ermittelt werden. Hierin ist eine aus Sicht des Sachver-
standigen leicht erhdhte Preissteigerung im Jahre 2026 gegentiber 2025 beriicksichtigt. Hieraus errechnet sich
ein Marktwert abzlglich der geschatzten Wertminderung von rd. 125.000 EUR bzw. ein Wohnflachenpreis von
rd. 735 EUR/m2.

Eine aktuelle Recherche bei Immobilienscout24 ergab von insgesamt 81 betrachteten Immobilien in Werdohl
und naherer Umgebung im vergleichbaren Nutzungssegment fiir 6 Immobilien (mit dhnlichen Baujahresklassen
und Objekteigenschaften) ein Angebotspreis von durchschnittlich rd. 950 EUR/m? WFL (Spanne rd. 740 bis
1.326 EUR/m?) mit den Baujahresklassen 1887 bis 1957.

Der ermittelte Vergleichspreis von rd. 735 EUR/m? berlcksichtigt Abschlage aufgrund offener baulicher MaR3-
nahmen und liegt somit knapp unterhalb der recherchierten Spanne. Ohne Abschlage betragt der ermittelte
Vergleichswert rd. 912 EUR/m? und liegt etwa im mittleren Bereich des recherchierten durchschnittlichen Ver-
gleichspreises. Der ermittelte Marktwert / Verkehrswert wird als marktgerecht eingestuft.

Es handelt sich bei den recherchierten Flachenpreisen zwar um nicht endverhandelte Werte, andererseits sind
im Ergebnis fur die Bewertung wertmindernde Abschlage enthalten.
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7.3 Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 DHH

Gebaudetyp

Dachgeschoss

Ausbaugrad Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Unterkellerungsgrad
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer G-20260424

2.11 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss ausgebaut

100 %

Erd-, Obergeschoss

Keller

100 %

3,00

670 EUR/m? BGF
670 EUR/m? BGF

1,9060 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2025)

1.277 EUR/m? BGF
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8 Ergebnis

Marktwert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 34.390

Sachwert 165.819

Abschlage Umbau Wannenbad 9,63% 15.000

Treppe Hauseingang 6,42% 10.000

Schimmelspuren 3,21% 5.000

Marktwert Rundung 125.000

Vergleichsparameter EUR/m? WNFIL. 740
Mietfliche Wohnflache 170m? 170m?
3 170m? 170m?

Dip), ~lng \ \
Achip SU‘: tfnr
- Saciwor - )
di BP"CFUIJ '.

°Ashim S’clvfafer/ /
L5 ‘i !” S?{'.—"J

i £

Datum: 24.04.2026
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8.1 Erlauterungen zum Endergebnis

Doppelhaushalften werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am marktangepassten
Sachwert orientieren. Der Verkehrswert wird daher in diesem Gutachten vom marktangepassten Sachwert ab-
geleitet. Die Bewertung erfolgt ohne Inventar wie z. B. Kiichen.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte werden vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie8lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragneh-
mer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
300.000 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Inhalte und Daten urheberrechtlich
geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den.

Dieses Gutachten ist nur zur Vorbereitung des Versteigerungstermins gemaR Beweisbeschluss vom

05.01.2026 erstattet. Eine Veroffentlichung des Gutachtens, Verwendung aulRerhalb der Zwangsversteigerung
oder Weitergabe an Dritte jeglicher Art ist nicht gestattet.
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9 Unterlageniibersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Liegenschaftskarte vorhanden 27.11.2000
Auskunft Altlastenkataster vorhanden 31.03.2026
Auskunft Bergschadensgefahrdung vorhanden 24.04.2026
Grundrisse vorhanden 04.1919
Bodenrichtwertkarte vorhanden 22.04.2026
Grundbuchauszug vorhanden 07.01.2026

10 Anlagenverzeichnis

Liegenschaftskarte
Bodenrichtwertkarte

Auszug Bergschadensgefahrdung
Fotodokumentation
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Liegenschaftskarte
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Bodenrichtwert
Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Markischen Kreis
Westfalen

Heedfelder StralRe 45, 58509 Ladenscheid
Tel.: 02351/966-6691

50 |

Legende « En-Zweigeschossige Bauweise in €/ny © GeoBasis-DE / BKG
* Metrgeschossige Bauwerse n €nv © Geobasis NRW

. / Industrie / n €&/m* © Daten der Gutachterausschisse
« Forstwirtschattliche Fliache in ©m?

fur Grundstiickswerte NRW
Q  Kickposition * Landwirtschatiliche Flache in €@
Gemeindegr « Flachen im Aullenbereich in €m
=] s « Sonstige Flachen in €/m* o 5 10 15 20
idung 2- Detail gemat Ansicht

Ausgabe gefertigt am 22 04.2026 aus BORIS-NRW
der for und des Oberen Gutachterausschusses

zum | i rkt in
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Bergschadensauskunft
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Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Arnsberg » Pestfach » 44025 Dartmund

SV-iIMA
Buchweizenfeld 8
31303 Burgdorf

- per elektronischer Post -

Auskunft liber die bergbaulichen Verhiltnisse und Bergschadens-
gefahrdung

Grundstiick(e): Holunderweg 5 in Altena

Gemarkung: Altena, Flur: 32, Flurstick(e) 1145,1168

Ihr Schreiben vom 11.09.2024
Az. des Gerichts: 005 K 5/23

Sehr geehrte Damen und Herren,

der oben angegebene Auskunftsbereich liegt tber einem inzwischen er-
loschenen Bergwerksfeld.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbereich kein Berg-
bau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

Hinweise

- Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundsttick. Eine
Ubertragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte
Grundstticke ist nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf

sehr kurze Entfernung andem kann.

Fotodokumentation

Auftragsnummer G-20260424

Datum: 12. September 2024
Seite 1 von 2

Aktenzeichen:
60.70.74-002/2024-742
beei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Herr Buhren
maitthias_buhren@bra_ nrw.de
Telefon: 02931/82-3903
Fax: 02831/82-3824

Dienstgebiuda:
Goebenstralie 25
44135 Dontmund

Hauptsitz / Lieferadresse:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02831 82-0

poststelle@bra. nrw.de
www._bra.nrw.de

Servicazaiten:

Mo-Do  08:30 - 12:00 Uhr
13:30 - 16:00 Uhr

Fr 08:30 — 14:00 Uhr

Landeshauptkasse NRW

bei der Helaba:

IBAN:

DESS 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

Informationen zur Verarbeitung
Ihrer Daten finden Sie auf dar fol-
genden Intermatsaite:
hitpe:/iwww. bra_nrw.de/the-
men/didatenschutz/
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