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Doppelhaushélfte mit Garage
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Bundesland Mordrhein-Westfalen

Aufraggebarin Amisgerichi Allena
Gerichissiralie 10
SETEZ Alana
05 K 1813

Gutachtesfin Dipl.- Ing. Achim Schéfer
8 b.u v SV

Werlermitlungsstichtag  31.07.2024
Qualititsstichiag 31.07 2024

Marktwert
& 194 Baugosntrbuch

40.000 EUR

Diesas Warlgutachlen st grundaiisich i inlerne Dwecke des Aufiragoebers boastimemnt, sowei nicht alne Walargabe an

Varpundpariner oder aul Grund geselzlicher Bastimmungen erfordekch isd, Anspriche Dritber, gleich wescher A, kdanen
dem Gutachiar gegeniber nicht gestell werden, Gegenlber Dritten wird fir die Richtigkeit und Vollstndigkelt keine Hal-
tung dbarmomman. Ein Harasgabaanspruch bestaht nicht,
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1 Verwendungszweck

Gutachtenauftrag
Gemalk Beweisbeschiess vom 08.04.2024 =oll sin Gutachien dber den aktualien Verkehrswer des Be-
weartungsochjekies. Car-Borbeck-Wag 10, 58781 Werdohl eimgeholl warden.

Bewertungszustand
Tag der Objektbesichtigung.

Dbjektbesichtigung
Am 31.07.2024 erfolgte eine Objektbesichligung. Im Zuge der Objekibesichligung erfolgle aine Folado-
kumantation.

An der Besichtigung nahmen der Sachverstindige, die Eigentimerin und eine Vertreterin der Pland-
gléubigerin teil.

Anmerkungen

For falsche Angaben in den voriegenden Unieragen wird keine Haftung dbernommen.

Erlfuterungen von Begriffen
Diesem Gutachien st eine Anlage beigefigt, in der Hinwelse zum Urheberschutz und zur Haftung be-
schrieben werden, Dieses Gutachien wurde ausschlieBlich zur gerchilichen Verwendung ersiellt,
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2

Fazit

Bei dem Bewartungsobjekt handelt es sich um eine Doppehaushilfte in einem insgesami stark baufalli-
gan Zustand mit umfangreichen Schaden. Verglelchbare baufiiflige Objekte werden Gblicher Weise zu
ainem markbiblichen Bodenwert unter Berlcksichtigung ggf. eines angemessenen Zuschlages und der
Frailegungskosten gehandedi.

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

Es wird kein Gewerbabetriab gefihr, das Bewertungsobjekt wurde taut Auskunft der Elgenti-
marin wohnwirtschafilich genutzt. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung liegen nicht vor.

Dem verbliebenen inventar wird kein Wert beigemessen, die Entsorgungskosten sind mit dem
Ansalz der Abbruchkosten ausraichen berlcksichtigt.

Waeiteres Zubehdr war nicht ersichilich baw. wurde nicht aufgezeigt.

Nach vorliegender Auskunft der zustndigen Baubehdrde Begl keine Bauakte vor, 2u baube-
hirdiichen Beschrinkungen oder Beanstandungen erfolgt nach Anfrage keine Auskunft.

Baulastenauskunft: keine Baulasten, sh. Anlage

Hinweisa oder Angaben zu Wohnungsbindungen Begen nicht vor und sind im vorliegenden
Grundbuch nicht verzeichnet.

Laut Auskunft der Eigentimerin wurde das Bewertungsobjekt im Familienverband eigengenutzt,
Mietvertrige liegen nicht vor.

Altastenauskunfi: keine Eintragungen im Altlastenkataster, sh, Anlage

Denkmalschutz, nach felefonischer Auskunfi der Stadt Werdohl besteht kein Denkmalschutz.
Gemdl Liegenschafiskarte und Eindrilicken vor Ort steht das Bewerlungsobjekt innerhallb der
Katastergrenzen des Bewerlungsgrundstiickes, ein Uberbau durch benachbarte Geb&ude ist
ficht arsichtlich.

Lage- oder Gebdudeplan: gh, Anlage Liegenschafizskarte, Grundrissa

Lichibdlder: sh, Anlage

Ptandidentitat / Grundbuchangaben: die Lage und Adresse stimmt mil den Angaben der Lie-
genschafiskarie und den Grundbuchangaben dberein

Auftraganurmimes G-20240411 Saite 4 von 2
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3 Lage
31 Erfduterungen zur Makrolage

Landkreis Markischer Kreis

Werdohi ist eine Stadt in Nordrheln-Westfalen. Sie liegt im Osten des Markischen Savertands und gehdrt zum
Mirkischen Krels, Werdohi liegt in den Tilemn der Lenne und der Verse, Das Stadigeblet Ist ca, 33,37 km®
grofi, Es reicht im Norden an die Stadigrenze von Altena (bei Drasal), im SOden bis an den Hilsberg (bei
Eveking) mit einer Distanz von 8,0 km, Der westichsie Punkt liegl nahe dem Orisiedl Elveringsen, im Osten
bei Katting. Die West-Osl-Ausdehnung betragt 8.5 km.

Die Flache wird griltanteils fir Landwirtschaft, Wiasen, Waiden und Wald ganutel, insgasamit 1.920 Heklar
(ha). Wohngebfude nehmen 318 ha ein, Gewerbaeflichen 124 ha. Dia restichen 975 ha sind Verkehrs-, Was-
ser- und sonstige Fldchen,

Werdohi grenzt (im Uhmzeigersinn) an Altena, Neverrade, Plettenberg, Herscheid und Lildenscheid,

i Stadigebiet kreuzen sich die Bundessiralien B 229 und B 236, In der Mihe vertauft die Bundesautobahn
45 (Anschlussstelle 14 = Lidenscheid), Der Bahnho! Werdohl liegt an der Ruhr-Sieg-Elsenbahnsirecke von
Hagen nach Siegen, Es verkehren Regionalbahnen und Regionalexpress-Zige jeweils im Stundentakt,
Cuaife, wikipadia Julil 2024

Beurteilung
Die Makrolage wird aus Sicht des Gutachiers ohne Preisniveau insgesamt als einfach eingestuft

3.2  Erlduterungen zur Mikrolage

Lage im Ot
Das Bewertungsobjekt befindet sich sidiich der Orischaft Borbecke, am Carl-Borbaeck-Weg, eine paraliele
Stichstralle zur Stralie Barenstein® (B 229) am dem Flull Verse.

Umfeld
Das Umfeld wird Gberwiegend durch gleichartige Bebauung und im Obrigen Waldfidchen gepragh.

Individualverkehr und %%‘H‘
Die Anbindung an dan OPMY und an den Fermverkaehr sind als makig bis mitlal zu be@eichnan.

El: mndarwman ist In Eﬂrhm;ﬂm wnhandan Grundschule, Einkaufsmbglichkeiten, arztliche Versorgung und
Apotheken sind erst in der weitlaufigen Region vorhanden. Weiterfdhrende Schulen und Gesundheitsversor-
gungen sind mit dem Bus eher makig zu emeichan,

Umwelteinflisse
Das Verkehrsaufkommen wird als orisiblich gering eingestuft. Zum Zeitpunki der Objektbesichligung waren
keing Ober die Srifichen Gegebenheiten hinausgehenden wesenflichen, nachteiligen Einflisse vorhanden,

Parkplatzsituation
Auf dem Grundstiick ist sin Garagenstellplatz vorhanden. Im Umfeld bestehean bagrenzt Stefiplatzmbglichlei-
ten.

Beurtellung
Die Mikrokage wird aus Sicht des Gutachiers unabhinghy vom Predsniveau insgesamt mit sehr einfach bis

minfach singeschatz!,
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4 Objekt
Bewertungsumfang ist aina Doppalhaushilfte mit Erweitarung ainer zwaiten Wohnung und einer Garage.

4.1 Edauterungen zur Objektbesichtigung

Die Objektbesichiigung erfolgle am 31.07.2024 durch den Sachversidndigen im Beisein der Eigentiimerin und
einar Varireterin der Pfandgldubigerin,

Hierbei konnten die zugénglichen Bareiche des Bewertungsobjektes von innen und aulen besichtigt werdan.
Das Dachgeschoss des historischen Baukdrpers war schadensbedingt nicht mehr zuginglich,

Werlermittiungsstichtag ist der Tag der Besichtigung. Der Qualititsstichtag ist der Wertermittlungsstichiag.

4.2 Erdduterungen zum Grundstick

Grundstiick

Das Grundstlck ist regelméBig geschnitten, Das Bewerlungsgrundstick grenzt Sstlich an den Carl-Barbeck-
Weg (sh. Anlage Liegenschaftskarte). Das Grundstlick hat &in starkes Gefalle zur Stralle hin. Es bestehen
diesbeziglich keine Einschrankungen hinsichilich der baulichen Zulissigen Mutzharkeit,

Die Tragfahigkedt des Bodens wurde nicht untersuchl. Derartige Unlersuchungen werden von Spezialgutach-
tem bzw. -Laboratorien durchgefihrt, Die abar sprengen dan Oblichen Umfang eingr Grundstickswertermiti-
lung. Hinweise auf Grundbruch Begen nicht vor, Es wird unterstellt, dass das zu bewertende Grundstick eine
ausreichende Traglihigheit aufweist,

Erschliefung

Die Erschiiefung erfolgt dber angrenzendes dffentliches Stralenland. Aulgrund der historischen Nutzung wird
dem Gutachten die ErschiieBung mit allen ortsliblichen Versorgungsanschilissen zugrunde gelegt, Die Zuwe-
gung zum Bewertungsgrundstick ist gesicherl. Gemal vorliegender Auskunft zu Erschlieungs- bzw, Aus-
baubeitrigen voem 13.06.2024 ist dag Grundstlck erschiossen, Erschlisfungsbeitrge und Abgaben nach
KAG fallen nichl mehr an, Es wird daher ein beitragsfreder Zustand zugrunde gelegh.

Bauracht

Das Bewertungsgrundstlick befindal sich nicht im Bereich sines rechtsgiligen Bebauwungsplans. Die zuldssi-
ge Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 = Zulassigkelt von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsieile. Gem&R E-Mail-Auskunft vom 20.06.2024 von Fr. Baudis (Abt. Bau, Werdohl) steht zur Zeif keine
Bauakte im Archiv zur Verflgung. Baubehbrdiiche Beschrinkungen oder Beanstandungen sind demnach
micht bekannt geworden. Das Ursprungsbaujabr ist nicht bekannt geworden wund wird auf ca. 1900 geschéatzt.
Das Bewerlungsobjekt wurde laut Auskunft zum Besichligungstermin ca. 1990 enveltert. Des Waeitaren erfolg-
te laut Auskunft ca. 1980 bis 1990 sin Garagenanbau. Fir die nachirdgliche Erweiterung und die Garage lie-
gen dem Sachverstindigen keine Baugenshmigungan vor. Fiir die urspriingliche Bebauung wird Bestand-
schutz dem Gutachten zugrunde gelegt. Die weitere Betrachtung des Bawertungsobjekies erfolgl im nachfol-
gendan Abschnift Gebliude.

43 Eriduterungen zum Gebiude

Entsprechend der vorliegenden Liegenschaftskarte steht das Wohngebdude innerhalb der katasterméatigen
grenzen, Das Garagengeblude ist in der Liegenschaftskarte (Ausdruck vom 0:2.08. 2024 nichl verzeichnet,
Die witere Batrachtung der Gebdude erfolgt im Abschnitt Gebiudabaschreibung.

Alle Feststellungen rur Beschaffenhedt und zu den tatsbchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und

des Grund und Bodens erfolgen ausschieBlich nach den dem Sachverstindigen vorgelegien Unteragen und
auf Grund der Ortsbesichtigung.

Aufiragsnummer G-20240411 Saife § von 22
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Gebiudebeschreibung

Dia Bebauung besieht aus einem in  historischer Bauwelse erstelllen, unterkellerten Bruchstein-
Mauerwarksbau (Bj. ca. 1900) sowie einém in komventionaller Maververksbauweise emichieten, nicht unter-
kellerten Anbau (Bj. ca. 1990) sowie eine Mauerwerksgarage (Bj. ca. 1980 bis 1920),

Das Bewertungsobjekt steht laut Auskunfi zum Besichligungstermin seit Oktober 2022 leer und wurde in den
Wintermonaten nicht behelzt. Die Heizungsanlage war laut Auskunft der Eigentimerin bereils vor dem Leer-
stand defekt, Der historische Baukfrper weist erhebliche Schiden im Innenbereich auf, sodass hier aus Sichi
des Gutachters Einsturzgefahr bestehl. Der Beton-Treppanaufgang, das historische Mauerwerk und die Ga-
ragen weisen ebenfalls siarke Schaden in Form von Rissbildungen und Verwitterungen auf. ES ist mit einer
Sperrung des Gebludes von Seiten des Bavaufsichtsamtes zu rechnen. Der nachirbglich edfolgte Anbau stelit
sich in einem stark vemachidssigten Zustand dar. Im Innenbereich, insbesondera in der Kiche sind umfang-
reiche Schimmelschiden vorhanden. Es wird aus Sichl des Sachwverstindigen davon ausgegangen, dass das
Dach und die Fassaden umfangreich reparaturbeditig sind. Zudem wiren MaBnahmen flr die Herstellung
gines zeitgpemiben energetischen Standards erforderich. Das Haupt-Bad wurde laut Auskunft ca. im Jahre

2016 fertiggestedit.

Aus Beobachtungen des Sachverstindigen, bei Erwerbsvorgdngen vergleichbar stark umfangreich sanie-
rungsbedirfiiger Objekte, arfolgt in der Regel eine Grundsticksfreimachung, da sich die Vorstellungen (ber
zeilgemalies Wohnen nur mit einem wirtschaftiich unverh8itnismaRigem risikobehafieten Aufwand realisieren
lassen. Die Sanierungskosten dbersteigen in der Regel die Meubaukosten. Hinzu kommen im vorlegenden
Fall, erhebliche Unwigbarkeiten und Kostenrisiken, die sich aus der historischen baufalligen Substanz, des
stark vernachlissigten Anbau und in der Abfangung bzw. im Anbau an die andere Doppelhaushélfte ergaben.

Die Aulenanlagen wie z.B. Terrassenfichen, Zuwegung und Grundstiickseintazsungen sowie Gartenanlage
missten ebanfalls neu angealegt wardan.,

Vergleichbare baufillige Objekte werden daher Gblicher Weise zu einem marktiblichen Bodanwert unter Be-
ricksichtigung gaf. eines angemassenen Zuschiages und der Freilegungskosien gehandelt. Da hier jedoch
bezighch der Frellegung zum derzeitigen Stand zwar kain Dankmalschutz besteht, der dem Abriss des histo-
rischen Gebfudes entgegensteht, besteht jedoch das Risiko der Gebdudeaufnahme in das Denkmalregister
und &= wiire noch eén historisch gerechier Wiederaufbau bzw. der Erhalt des historischen Mauensverkes denk-
bar.

Die Wertarmittiung erfolgt im Abschnitt Bodenwert.
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5 Grundbuch

AUSZUY vOm: undatiert (Anlage zum Anschreiben vom 08.04.2024)
Amtsgerichi: Altena
Grundbuch von: Wardahi

Bastandsverzeichnis
Band Blatt | Lid. Nr. | Gemarkung Flar Flurstibckis) Flichs
B o
G320 1 Werdaoh| 30 57T 484,00
Gesamtfidche 469,00
davon zu bewarten 469,00

Abtellung I, Eigentimaer
Julia Friedrichs, geboren am 28.05.1984

51 Erlduterungen zum Bestandsverzeichnis

Plandidentitit
Der Flursticksbestand konnte anhand der Liegenschaftskarte hinsichilich der Bezelchnung und Lage nach-
vollzogen werden.

Im Bestandsverzeichnis des vom Amisgericht Altena vorgelegten Grundbuchauszuges sind keine begiinsti-
genden Rechte bzw. Herrsch- oder Aktivvermerke eingetragen. Dem Gutachien werden daher keine zu be-
ricksichtigenden wesentlichen Wereinfiisse zugrunda gelegt.

52 Erlduterungen zur Abteilung Il
In Abteilung Il des Grundbuchblattes ist folgendes aktives Recht gingetragen:

Lid. Nr. 3, Zwangsversteigerung: Dieses Gutachten wurde aufragsgemal des Amisgerichles Allona zum
Lwecke des Versteigerungsverfahren beaufirag. Das eingetragene Recht verbleibt daher unberlicksichtigt.

5.3 Sonstige Wertbeelnflussungen

Denkmalschutz

Gemal telefonischer Ricksprache mit der Gemeinde Werdohl, Fr. Brémme (Bauaufsicht), unteriegt das Ob-
Jekt nicht dem Denkmalschutz. Grundsstzlich kénnan Objekte jederzedt unter Denkmalschutz gestelil werden.
Aufgrund der zur Besichligung gewonnen Eindriicke und dem Telefonat mit Fr. Bromme kst nicht auszuschlie-
Een, dass das Bewertungsobjekt gegebenenfalls unter Denkmalschutz gestellt wird. Es wind daher dem Gut-
achien zugrunde gelegt, das ein kiinfliger Erwerber die Sulere Bausubstanz erhiilt bzw. das ein Voll-Abbruch
und Neubau im Rahmen des Genehmigungsverfahrens gegebenenfalls keine Zustimmung von Seiten der
Bahdrde arhilt,

Gesetrliche Lasten und Beschrinkungen

Es liegen keine weiteran Angaben oder Anhaltspunkie vor, dass auferhalb des Grundbuchs vorliegende, den
Werl beeinflussende Lasten, vorliegen. Hinwaise auf welters Beschrinkungen liegen ebenfalls nicht vor.
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5.4 Altlasten/Kontaminkierung

Gemal vorliegender Altastenauskunft vom 19.06.2024 ist das Bewertungsgrundstick z. Z, wedear im Kataster
(iber altlastverdéchtige Flichen und Altlasten noch im Verzeichnis schidlicher Bodenveranderungen und
Verdachisfldchen des Mirkischen Kreises aufgenommen,

Im Zuge der Objektbesichligung ergaben sich keine Himweise auf Alfasien fir das Bewerlungsgrundsiick.
Aus der aktuellen Mutzung des Bewerlungsobjektes bestehen keine Hinweise auf Alasteneintragungen. Es
wird daraul verwiesen, dass nur eing Bodenuntersuchung endgifige Gewissheil Ober das Vorhandensein von
Alttastan herbaiflhet.

Filr dia Bewertung wird daher Altlastenireihait zugrunde galegt.
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6 Bodenwert

Bodenwart [Marktwar)

Grundsidckstalifiicha Hauptfiche Mebenfliche 1 Mebanfliche 2 rentiers Bodenmsert
Nr. | Bepelchnung m ELRym! m | ElRmt|  m* | ELRY|  Bich® ELR
1 | Gab.- u. Freiflicha 459 90,0:0] Ja 42210

* il rantieviich = Mein gekennnsichnals Filchen wanden in der Bewerfung &% selbsisifogg nutziane Talfechan banickaichigl umnd im
Fodpandat als anraniiediich almgueiedsn (Tigr il fedevant)

6.1 Erduterungen zum Bodenwert

Der Bodenrichiwerd wird per 01.01.2024 mit 34 EUR/'m®, Gewerbegebiet, baureifes Land, erschiieBungs- /
kostenerstattungsbeitragsfrel und nach KAG beitragspfichtiy, angegaben.

Gemalk § 19 der Immobilierwariarmittiungsverondnung (ImmoWery) sollen Werunterschiede von Grundsti-
cken, die sich aus Abweaichungen bestimmier Grundsticksmerkmale sonst gleichartiger Grundstiicke erge-
ben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Malk der baulichen Mutzung oder der Grundsticksgrifie und -
tiefe, mit Hilfe: von Umrechnungskoeffizienten (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Mummeer 3 des Baugesatzbuchs) erfasst
wenden,

Der Bereich des Bewearhmgsgrundsticks ist wohnwirtachafilich gepragt (wgl. auch Liegenschaftskarte). Dar fr
gewerbliche Mutzungen ausgewlesens Bodenrichtwert ist daher nicht fir die vorliegende Grundstiicksnutzung
geeignet, Es wird daher der Bodenrichtwert fOr den Kemor Birensteln als vergleichbar und geeignet als Aus-
gangswerl verwendel Der Bodenrichtwert in Brensiein wird mil B0 EUR/m?, reines Wohngeblet, baureifes
Land, offene Bauweise, || geschossige Bauweise, 35 m Grundsticktiefe, 20 m Grundstiicksbreite, angege-
b

Das Richtwertgrundstick hat demnach eine GriBe von 35 m x 20 m = 700 m?, das Bewertungsgrundstick ist
somit deutlich kleiner, so0 das auf dem Marki hihere m*-Flachenpreise erziell werden. Dem gegeniber shebi
die starke Hanglage. Es wird in diesem Gutachten daher ein Zuschlag von 10 EURVm? (das entspricht rd.
10 %, bzw. ain Umrechnungskoeffiziant von rd. 1,10 als angameassen zugmundea gelagl.

Bal einem Ansatz von 90 EUR/m? und einer Grundstilckgrifie von 480 m* errechnet sich ein Bodenwert von
42,210 EUR.

Die fiktiven Abrsskosten werden mit durchschnittlich rd. 15 EUR/m® Bausubstand angesetzt. Die Kubatur
wirde (berschifgig anhand der voregenden Grundrsse und den Geschosshdhen fir das historische Ge-
béude auf ca. 600 m?, fir den Anbau auf ca. 310 m? und fir die Garage mit Treppe auf ca. 140 m® emmittelt,
Das entspricht bei ca. 1.050 m? x 15 EUR/m® = rd. 15.750 EUR geschitzie Abbruchkosten.

Rein rechnerisch wirde sich ein Marktwerl von Bodenwert minus Abriss in Héhe von rd. 42210 - rd. 15,750 =
26,460 EUR ergeben. Entsprechand dem mir bekannten Marktvernalten werden jedoch Grundstlcke mit Ge-
béudan in dem beschriebanan Zustand hiher gehandatt. Ja nach Lage des Grundstlckeas und Zustand des
Gebaudes liegen die Preise solcher Grundsticke im Regeilfall in der Nahe des Bodenwerfas von unbabauten
GrundstDcken, Fir das zu bewertende Objekt halte ich daher einen Zuschiag unter Berlcksichtigung des
aflgemaeinen Marktverhallens von ca. 13.000 EUR (das entspricht ca, 82% der geschitzien Frellegungskos-
ten) or gerechifertigl. Dies entspricht auch den mir bekannien Markiverhalten, dass die Abbruchkosten letz-
ten endlich vom Investor getragen werden, um das Grundstick zum angemessenen Bodenwert des unbebau-
ten Grundstilicks zu erwarban.
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7 Ergebnis
Markbarer
§ 194 BauGB
Werte Bodernwen 42210
Zuschlage 3078%  13.000
Abschiige Abbruchkosten C 3731% 15750
Marktwort Ableflung vom Bodarnwart rd, A0.000

Burgdorf; 05.08.2024
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T Erlduterungen zum Endergebnis
Definitionen und Haftungsausschiuss

Marktwert (§ 194 BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmit, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschafisverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und tatsichlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenhelt und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermitiiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persbnliche Verhélinisse zu erzielen wire,

Einschrinkungen und Bemerkungen

Alle Fasistellungen zur Beschaffenheit und zu den talschlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgen ausschiielich nach den dem Sachverstandigen vorgelegten Untedagen und
auf Grund der Objektbesichtigung.

Bei der Orisbesichtigung wurden keine Malprifungen, keine Bausiofipriifungen, Bauteilprifungen ausgefiht.
Alie Feststellungen des Sachversténdigen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme.

Das voriegende Werigulachten st kein Bausubstanzgutachten, entsprechend wurden auch keine Untersu-
chungen hingichtich Standsicherheit bzw, Schall- und Wameschulz oder Brandschutz vorgenommen. Eben-
fallz wurden keine Untersuchungen bezldglich des Befalls durch tierische oder pllanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mausrwerk) brw. Rohrfral (in Kupferdeitungen etc.) vorgenammen. Die Funklionsfihigkel von Fenstern,
Tiren, Heizung, Baleuchtung usw. wurden nichl ausdricklich geprif.

Das Bauwerk wurde ebenso nicht nach schadsioffbelasielen Bausioffen (wie Asbest, Formalkdehyd, Tonende-
schmelzelements efc.) untersucht, wie der Boden nicht nach Veninreinigungen (Altkasten) unfersuchi wurde,

Derartige Unfersuchungean kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommean werden, sie wiirden den Umfang
einer Grundsticksbeweriung sprengen,

Festlegungen und Ausschliisse
Machiolgende Annahmen haben generelle GOltigkeit. Werden im Einzelfall abweichende Annahmen getrofien,
gind diese unter dem Stichpunkt . Spezielle Annahmen” dargestelit, Bel widersprichlichen Annahmen ist dem

Aufirag bzw. den unter , Spezielle Annahmen” getroffensn Festlegung der Vormang zu geben,

# Die Bewerung des Objekies erfolgt avfiragsgemal aufl Basis der zur Verfigung gestelllen Unterlagen
(aufgelistet 8. Abschnift Unterfagen” im Gutachten),

«  Der nachfolgenden Bewertung liegen die auf Basis der Unterlagen und Festlegungen und Ausschlds-
5@

= Machfolgende Annahmen haben generelle Glligkeit. Werden im Einzelfall abweichande Annahmen
geftrofien, sind diese unter dem Stichpunkt _Spezielle Annahmen® dargestellt. Bei widersprichlichen
Annahmen ist dem Auftrag bzw. den unter ,Spezielle Annahmen” getroffenen Festlegungen der Vor-
rang zu geben.

= [Dig Bewertung des Objektes erfolgt aufiragsgemal auf Basis dar zur Vearfligung gestelltan Unterdagen
(aufgelistet 5, Abachnitt ,Unterdagen” im Gutachten).

= [Der nachfolgenden Bewarlung liegen die aufl Basis der Unterlagen und daer vor Ort gewonnenan Er-
kenntnisse sowie die getroffenan Annahmen zugrunde. Im Fale hiervon abweichender Sachvarhalte
ist ggf. eine Nachbewertung erforderdich.

+ Sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ergeben sich alle Himweise zur Grile, zur Be-
schaffenheit und zu den Eigenschaften von Grund und Bodan sowie alle Daten zu den baulichen An-
lagan, ausschliellich seitens des Auftraggebers vorgelegten Unterlagen und Auskinfien. Ein aigenas
Aufmalk, auch stichprobanartig, wurde nicht erstalit.

= Linabhdngig vom Aler des vorliegenden Grundbuchauszuges wird in jedem Fall die Aktualitsit des
Grundbucheintragungen unterstellt, d.h, es wird davon ausgegangen, dass keing newan wertbesain-
fiussenden Eintragungen arfolgt sind.

+ Angaben zu verborgenen Bauteilen beruhen auf Auskinflen baw. Vermutungen, fir deren Richtighelt
kaeine Haftung dbarmommen wird,
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SATO1 Werdahl, Carl-Borbeck-Weg 10

Das Guiachien beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Male mit den tatshchlichen Gege-
benheiten Oberginstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten Auswirkungen auf das
Ergebnis des Gutachiens haban,

Fdr Teilbersiche bzw. Réumlichkeiten des Objektes, die nichl zuganglich waren brw. nur mit unzu-
mutbarem Aufwand zugdnghch wiren, wurde unterstelll, dass sie keine Merkmale aufweizen, die sich
nesgativ auf die Wertfindung auswirken wirden,

Die FunkfionstOchtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstelit. Eine Uberpri-
fung dieser Anlagen fand nichi statt,

Zerstbrende Untersuchungen wurden nicht durchgeflibrt. Der Zustand der Bausubstanz wird aus-
schlielich auf Basis des vor Ort gewonnenen augenscheinlichen Eindruckes bewertet. Diese Wer-
termittiung siallt kein Bausubstanzgutachten dar.

Es wurden keine Untersuchungen hinsichilich schadstoffbelasteter Baumateriafien, der Verunreini-
gung des Bodans, der Bodenverhélinissa, der Standsicherheit oder des Schall- und Wameschutzes
durchgefihrt. Waeidtarhin wurden keine Untersuchungen der Konstruktion auf tierische oder pflanzliche
Schadlings vorgenommaean. Hierzu wiren besonders Fach- und Sachkenntnisse sowia spezialla Un-
tersuchungen durch Fachingenieure erforderdich, wodwrch der Obliche Umfang einer Werlermittiung
erheblich Dberschritten wirde, Diese Werlermittlung ist kein Schadensgutachien,

Die Einhaltung Gffentlich-rechticher Bestimmungen (Genshmigungen, Auflagen, Abnahmen, Konzes-
sionen, Lizenzen und derglbeichen} wurde nicht geprilft. Des Weiteran wurde nicht geprift, ob behdrd-
liche Beanstandungen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitit hin-
sichtiich des Bestandes und der Nutzung sowie des Betriebs des zu beurtellenden Objektes gegeben
ist.

Dem Unterzeichner ist Ober andere als die im Werigutachten genannten Rechie oder Belastungen
nichis bekannt oder auf Befragen zur Kenntnls gebracht worden, Bel der Bewertung wird daher davon
ausgegangen, dass keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind,

Diese Wertermittiung. ist keine betriebswirschaftliche Untermehmensbewerung eines Gewerbebe-
triebs. Bei der Berechnung des Erragswerles werden die Erirdge und Kosten berlcksichtigt, die bai
ordnungsgemiler Bewirtschaftung und nomaler Gescha&ftsentwickiung jedem sachkundigen Betrei-
ber der Immobdie zu erzielen miglich ind.

Abweichungen gegeniber den vorgenannien Angaben sind im Guiachien aufgeflhrt.

B Unterlageniibersicht

Art der Unterlage - | Status | Datum der Unterlage
Lisgenschaftskarie vorhanden 02.08.2024
Auszug Alffastenkatasier vorhanden 19.06,2024
Baulastenauskundt vorhanden 130062024
ErschlieBungskostenauskunf vorhanden 13.06,2024
Grundrisse / Schnitt == vorhanden i 01.08.2024
Grundbuchauszug vorhanden undatiert
‘Bodenrichtwertkarte Kemort ' vorhanden 02.08.2024
Bodenrichtwertkarte Bewertungsgrundstick vorhanden T 13.06.2024

) Anlagenverzeichnis

Grundrisse [ Schnitt
Lisgenschaftskarte
Bodenrichbwertkarten
Baulastenauskunft
Altlastenauskunft

Auftragsnummer G-20240411
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10 Fotodokumentation
Vorderansicht

Keller

Garagenwand / Betonlreppe
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Garage

Garagendach

Hauseinginge
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Riickansicht

Innenbereich historischer Baukorper

Giste-WC Anbau
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Wohnzimmaer Anbau

Treppe EG — DG Anbauw

o

Kiche Anbau
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Kiche Anbau

Zimmer Dachgeschoss

Bad Dachgeschoss
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Dachboden
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11 Anlagen

Grundrisse
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Erdgeschoss
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstlickswerte
Immabilienmarkt in Mordrhein- im Mérkischen Kreis
Westfalen

Heedfelder Strafle 45, 58508 Lbdenschaid
Ted,: 02351/966-6691

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von ihnen gewlihiie Bersich liegt in der GemeindaiSiadt Wardohl

Lispenhis » Eon- P vsgeecior ge Balsmiay 0 ey © GeoBasis-DE | BHG
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Ahbiidung 1- bersichtikere Sar Richiwaittons

Ausgab getertigh am 0208, 2024 aus BORIS-NAW
Das amdichs informaticnssysiem der Guitachisrousschisse fir Gaundellckawana unid des Obenen Gutachisrausschusses
um immobdisrsmark? in hordrhain-Wastfalen
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Mérkischen Kreis
Westfalen

Headfelder Strale 45, 58509 Lidenschaid
Tel.: 02351 /060-60501

Erduterung zum Bodenrichtwert

Pasbaitzahl AT
G marangsname Werdcdl
HGarma fungenuEmen 1017

#1ail Hirmnsinm
Bodenr i taartrummes G055
Bodenmchiwart 80 &m?
Stichiag des Bodennchiweries 20340101
Enbwickdurginstand Baureifies Land
rumgmnlmd | kgstenarstatiungebeiiragsfre und

beiragspiichig nach dem Kammunalabgabennechl
|hlu|11mm reines. Wohrgabied
|Bum-.~uu-a offere Bacresise
Gascnmaasazahl ]
Tiefs A m
Drsips FHm
rurn HauptieststolanGiDeiprurid B0 Eimt

Hauptfeststalhingsradtpurid 2220101
IF'r-u-: Fald FHE

Tubefls 1: Fichimerddeiai

Allgemaine Erigterungen 2u den Bodenrichwerisn (Stand 23.01.2033)
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mit definietem Grundsidcksrusiand (Bedansidhtwerigrundsilck] in bsbauten Gebsson werden die Bodennchiserts mit
dom War eillel, e sich erpsben wirds, wenn der Boden unbabaul wire (5186 Abs 1 BauGE) Bodenmchiwerls
bazishan sich sul stiastentee Grundsticks. Fiichenhafte Auswirungen wis 2.8, bei Denkmaarsichssatrungen, LAnmzonon.
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O Bodennichivnme werden r Richbyarzonsn ausgmaesissn, [uigse Fonen unmiassen Geblete, die nath Art und Mall der HulFung
weligehend (bsminstimmen.
memummmmm.wahmﬂmmﬂﬂ.

Ertwickiyngszustand, A1 und Mad der Mulzung, Geschosszahl, Baulandtiefe. Grundstickshiche, speciaiin Logs innerhall: dar
Badanrichiwsrizons enthslt. Disss werthesnfussanden Merkmale definieren das Bodenrichiwarnigrandsiick.
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Die Bodenrichiwerin worden gemi §156 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung dber die amiiche GrundstiickswerlemiSung
NordehinWestialen {Grundstiickswerlemittungsyerordnung Mordrhein-Westialen - GrundWerfy'D NRW) jihriich durch den
wmmnwwmwimmmm e

Ansnicne gegeniber Genshimigungsbahdnden 2.8 Bauplanungs-, Baugenehmigqungs- oder Landwirschafisbehdnden kinnen
woder aus den Bodenrichteertan, whmmﬂammﬂmmmm
Ripgedede] watdien,

Badenrichbwerte filr Bauland
Ausgabe gefertigl am 02,08, 2024 aus BORIS-NR'W
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immaobilienmarkt in Nordrhein- im Markischen Kreis
Westfalen

Heedfelder Straie 45, 58509 Lidenscheid

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von inen gewihiy Bensich Begt in der Gemeinde/S1adt Werdohl.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss

Informaticnssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Markischen Kreis
Westfalan

Heedfelder Stralte 45, 58509 Lidenscheid
Tel.: 02351/066-6681

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Badenvichiwen 2um Havpeststellungsssipunki 34 Eim*
[wmihﬂﬂ 20220901
[Fmiaa Feid 1251

Tabaiy 1: Richtwaridataily

Allgemeine Edduterungen mu den Bodenrichbwerton [Sland 25012023

Dor Bodennichtaert (siehe §156 Baugesewrbuch — Bew3B) i8 ein vorsisgend sus Grundsicokaufpreisen abpelefioter
durchschnitiicher Lagewert fir den Boden. Er s bezogen aul den Chssdraimater Grandellckalibche [E'mT) sines Gnandslicks
el clofinismem Grundsiicksrustend (Bodenrichfwerigrundstiick). in bebaauten Gobloten werden die Bodentdchiests mil
dafm Werl efmiisll, der sich ergeben wirds. wenn der Boden unbebaut wiire (198 Abs. 1 BauGB) Bodensichbwanie
bamehen sich aul aflasiendmie Grundsilicks. Flichenhale Auswirkurgen wia 2.6 bed Deriomalbersichssatzungen, Lammzonen,
Boderbrwegungsgebieton, Boden- und Grunchwasservertifinisss snd im Bodensichiwert benicxsichiigh

D Bpderwichiwehe warden in Richiwetzonen ausgewiesen. Disss fonen umfassen Gabieos, die nach Ar und Ml dar Muzung
weiil gahand Oherginglimmen

Jedam Bodenmchtesn St en  beschesibender Dadensalz  pugeordnel, der alle werirelevanisn Mekmale wis 2.6
Entwickiungsrusinnd, A und Mal der Nutzung, Geschosazshl, Baulardiiefe, Grendsilckefliche, speziclle Lage inmerhalb der

Das Lagemerkmal des |ewnilgen Bodennchiwerigrondsiicks wird i der Regsl durch die Posfon der Bodennchiwerizahl
wiguslighr

Eingeir  Grundsioks In gingr Bodennchbserizons kinmnen in hren wededsvanien Meskmalen von dor Beschresbung
dar Mermale des Bodenrichiwerigrunceiicks abeamschan, Abmichungen des  einzelnen Grundsi(Gcks von  dam
Bodenrichtwertigrundsiick in Bezug auf die wertbestimmenden Eipsnschafion bowirken Zu- oder Abachlige vom Bodenrichieert,
Mhase kSnnan ous Umrechnungssomschrifion des jeweligen Guinchisrausschussss abgelefisl werden. Sa werden pelgm
Badenfichivwarisusdruck baigailgl

Die Baderrichtwarts warden gomall 5196 Abs. 1 BawGE und 537 der Vercednung Ober dia amtliche Grundstiickswatarmitiung
HordrheineWestfalen |Grndstiickewemermilmungsverondnung Nomdrhein-Westlalen — GrundWertV'O NRW] jEhriich dusch den
pewatligen grilichen Gulachisrausschuss fir Grundstiickeserie beschicasen wnd verdfantlichi (avww bons rew de|

Anspriche gegendiber Genshmegungshehdrden z B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwinischafebehdnden oinnen
weadar aus den Badennchiwesten, den Abgrenzungen der Bodenwichbwerizonen noch sus den she baschnebenden Egonschalisn
Bhgkana] wardon

Bodenrichtwerte filr Bavland

Bodenrchtwerie Or baursas Land sind, wenn michi anders angegebsn, abgabendirel emitiel. Sle enthalben danach
Erschiloflungsbedrige 1nd  naturschutzrechiiiche Ausgleichshesridge im Sinne von §127 und §1368 BauGE sowin
Anschiussbhaiindge v dis Grndstiosenbwiissening nach dem Kommunalabgabengesatr Monditeen-iesilaen (KAG MRW) n
Yerbindung mil dan Srifichen Badragssaizungen

Ausgabe gefortigl am 1306 2024 aus BORIS-NRW
Crars amtliche InformaSonssystem der Gutachierausschisse iiF Grandstickewete und dos Oberen Guischiernusschusses
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Stadt Werdohl

Der Biirgermeister

Stnct Werdohl - Pogtfech 1740 « SA7TT Werdoh lhr Gesprichspartner:

Frau Brémme

Abteilung Bauen

Untera Bauaufsichtsbehdrde
SV-iMA Verwaltungsgebaude:
Harr Dipl. Bau -Ing. Achim Schafar 58791 Werdohl, Goethestralle 51
Buchweizenfeld B Zimmer: 170, Grasacker 7
31303 Burgdord Telefon: 02382/917-347

Internet: www.wardohl.de
e-mall:  m broemme@werdohl.de

Datum: 13.06.2024

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Werdohl
Carl-Borbeck-Weg 10, 58791 Werdohi

Gemarkung Werdohl, Flur-Flurstick 30-577

Antragsteller: SV-IMA, Buchweizenfeld 8, 31303 Burgdorf
Mein Zelchen: B2024032

Sahr geehrter Herr Dipl. Bau -Ing. Schafer, sehr geehria Damen und Hermen,
2u Ihrer schriftichen Anfrage vom 13.06.2024 teile ich Ihnen mit, dass fur das o.g. Grundstick
keine Baulasten im Baulastenverzeichnis der Stadt Werdohl singetragen sind.

Diese Auskunft ist gem. anliagendem Bescheid gebUhrenpflichtig
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#/A MARKISCHER KREIS

DER LANDRAT

Fachdienst $4 - Umwelt
Untere Bodenschutzbehdinde

FAARKISCHER KRELS - Heodieider Strafio 45 - SR509 Loserachesd Herr Menwak
Raum 421

Pentrabe: DF35] - 66 G0
Duschaahl D2351 - 366 6353

EW-INA, Telefax: O2351 - 966 B8 6391

Buchwelzenfeld 8 E-Mail: rnowak @maerkischer-kreis, de

31303 Burgdorf Geschiftszeichen: 48-56.22.14-0000
19.06. 2024

Auskunft aus dem Altlastenkataster
Ihr Schreiben vom 14.06.2024 bzgl. Carl-Borbeck-Weg 10, 58791 Werdohl

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Grundstiick Gemarkung Werdohl, Flur 30, Flurstiick 577, Carl-Borbeck-Weg 10, 58791
Werdahl ist z. Z. weder im Kataster Gber altlastverdachtige Flichen und Altlasten noch im Ver-
zeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufge-
nommen.

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtlichen Varschriften dem Planungstrager
obliegende Verpflichtung im Falle von BaumaBinahmen zur Abwehr miglicher Gefahren eigene
Ermittlungen anzustellen.

Ein Gebiihrenbescheid Gber die Auskunft aus dem Altlastenkataster / Verdachtsflachenver-
zeichnis ist beigefugt.

Mit freundlichen GriBen

Im Auftrage

gez. Nowak

Sparkasse Lidencheid Saadtepariaae serkobn Elektronische Kammundation LT
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