@thstein

pl.-Ing. Peter Rothstein

Bewertunq von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Kurz-

Gutachten

uber die Verkehrswertermittlung des Objektes

Gewerbestralle 32
in 58 791 Werdohl

Gemarkung Werdohl, Flur 19, Flurstiick 505

Auftraggeber: Amtsgericht Altena
Gerichtsstrae 10 in 58 762 Altena

Geschafts-Nummer: 005 K 027/17

Stichtag der Wertermittlung: 09. Marz 2018
Erstellungsdatum: 19. Marz 2018  Ausfertigung: Nr. 1 von 1

Dipl. Ing. Peter Rothstein - Blechen 3 - 58566 Kierspe
Telefon 02353 / 5723
Bankverbindung: Volksbank Kierspe IBAN: DE 16 458 614 340 716 867 400



Gutachten: 005 K 027/17, Gewerbestrae 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Inhaltsverzeichnis

1. Allgemeine Grundlagen des Gutachtens Seite 3
2.  Grundstucksbeschreibung Seite 8
3. Gebaudebeschreibung Seite 14
4. Gesamtbeurteilung Seite 18
5. Auswahl der Wertermittlungsverfahren Seite 19
6. Bodenwertermittlung Seite 21
7. Sachwertermittlung Seite 24
8. Ertragswertermittlung Seite 30
9. Wertermittlung der Grunddienstbarkeit Seite 35
10. Verkehrswertermittlung Seite 36

Anlagenverzeichnis

Anlage 1  Kreiskarte Seite 39
Anlage 2  Zeichnungen + Flachen It. Bauakte Seite 40
Anlage 3  Lichtbilder Seite 44

Seite 2



Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@hstein

1.1

1.2

1.3

1.4

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Allgemeine Grundlagen des Gutachtens

Auftraggeber

Amtsgericht Altena

Gerichtsstrale 10

58762 Altena

Geschafts-Nummer: 019 K027 /17

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

09. Marz 2018

Datum der Ortsbesichtigung und Teilnehmer

Mit Schreiben vom 25. Feb. 2018 wurden die Verfahrensbeteiligten
von dem geplanten Ortstermin unterrichtet.

Das zu bewertende Objekt wurde am 09. Méarz 2018 besichtigt.

An dem Ortstermin nahmen teil: Ein Eigentimer und der Sach-
verstandige Herr Peter Rothstein.

Das Ergebnis der Inaugenscheinnahme ist in der Anlage als Foto-
dokumentation dem Gutachten beigefugt.

Besonderheiten bei der Ortsbesichtigung

Bei dem angesetzten Ortstermin wurde dem Sachverstandigen
die Besichtigung verweigert.

Dem Sachverstandigen war es daher nicht mdoglich, das Be-
wertungsobjekt, von Innen und von der Rickseite des Grund-
stlicks zu besichtigen. Aus diesem Grund wurde das Gutachten
nach dullerem Anschein und den zuganglichen Unterlagen er-
stellt.
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@hstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

1.5 Anlass der Bewertung

Zweck des Gutachtens ist, im Rahmen einer Zwangsversteigerung
gemal} Beschluss des Amtsgerichts Altena vom 27.06.2017 die
Verkehrswertermittlung nach § 194 Bau GB des Grundsticks:

Grundbuch von Werdohl Blatt 67

Ifd. Nr. 7 Gemarkung Werdohl, Flur 19, Flurstick 505,
Gebaude- und Freiflache, Gewerbestr. 32, Grole: 1.536 m?
Eigentimer:

Auskunfte bezuglich der Baulasteintragungen, Erschliefungsbeitrage,
Bergschaden, Altlasten und Wohnungsbindung sind einzuholen.

Mitteilung welche Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit anzusehen
sind, trotzdem eine getrennte Bewertung der Einzelgrundstiicke.

Weiterhin wird um Ermittlung der Mieter/Pachter des Versteigerungs-
objektes sowie des Wohnungsverwalters gebeten.

Um Beantwortung folgender Fragen wird gebeten:

1. Ist ein Gewerbebetrieb vorhanden?

2. Sind Betriebseinrichtungen, Maschinen oder Zubehér vorhanden?
3. Stimmt die Hausnummer mit den Grundbuchangaben uberein?

4. Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

1.6  Grundlagen des Gutachtens

- der dem Sachverstandigen durch das Amtsgericht Altena
mit Schreiben vom 22. Dez. 2017 schriftlich erteilte Auftrag.

- die vom Sachverstandigen am 09. Marz 2018 durchgefuhrte Orts-
besichtigung.

- die dem Sachverstandigen durch das Amtsgericht zur Verfiigung
gestellten Unterlagen (Grundbuchauszug).

- die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen
oder stadtischen Verzeichnissen weiterhin erhaltenen Unterlagen,
im Gutachten naher definiert.
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Gutachten: 005 K 027/17, Gewerbestrae 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

1.7 Allgemeine Hinweise

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt. Es ist
ausschlieflich fur den oben angegebenen Zweck zu verwenden,
da gegebenenfalls in der Wertableitung verfahrensbedingte Be-
sonderheiten zu bertcksichtigen sind. Jede anderweitige Verwen-
dung bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner.

1.8 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 11.01.2018

- Auszug aus der Flurkarte vom 11.01.2018

- Richtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte im Markischen Kreis (Stichtag 01.01.2017)

- Auskunft zum Planungsrecht

- Auskunft zum Denkmalschutz

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 09.01.2018

- Auskunft zur Altlastensituation vom 08.01.2018

- Auskunft zur Wohnungsbindung vom 10.01.2018

- Auskunft zu Baulasten vom 08.01.2018

- Auskunft zur Bergschadensgefahrdung vom 12.01.2018

- Einsicht in die Bauakte 22.01.2018

- Protokoll und Fotodokumentation des Ortstermins (siehe Anlage)

1.9 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer laut Grundbuch zum Stichtag:

1.10 Miet- und Pachtverhaltnisse

Am Tag der Ortsbesichtigung wurde das Objekt augenscheinlich
im Rahmen der Eigennutzung bewohnt und bewirtschaftet. Ob
gultige Miet-oder Pachtvertrage vorliegen konnte nicht ermittelt
werden.

1.11 Wohnungsbindung
Laut Auskunft der Stadt Werdohl unterliegt das Bewertungsobjekt

nicht der Wohnungsbindung.
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@;hstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

1.12 Grundstiicksangaben

Grundbuchbezeichnung

Amtsgericht: Altena
Grundbuch von: Werdohl
Blatt: 67
Flur: 19
Ifd. Nr. Flurstick Wirtschaftsart und Lage Flache
7 505 Gebaude- u. Freiflache, 1.536 m?
Gewerbestralle 32

Katasterbezeichnung

Flurstiick 505

Flur 19
Gemarkung Werdohl
Gebietszugehdrigkeit Werdohl

Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

Lage Gewerbestralte 32

Flache 1.536 m?

Tatsachliche Nutzung Mischnutzung mit Wohnen
Amtsgericht Altena

Grundbuchbezirk Werdohl

Grundbuchblatt 67

Eigentimer
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Gutachten: 005 K 027/17, Gewerbestrae 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

1.13 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

- Baugesetzbuch ( BauGB ) vom 23.09.2004 geéndert 20.11.2014

- Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV) vom 19.05.2010

- Bewertungsgesetz (BewG) vom 01.02.1991 geandert 02.11.2015

- Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 06) vom 01.06.2006 geandert
05.09.2012

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL)
vom 05.09.2012

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie - EW-RL)
vom 12.11.2015

- Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts (Vergleichswertrichtlinie -
VW-RL) vom 20.03.2014

- Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie -
BRW-RL) vom 11.01.2011

- Verordnung uber die Bauliche Nutzung von Grundsttcken
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23.01.1990 geéndert
11.06.2013

- Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir Wohnraum (MF/W)
01.05.2012

- DIN 277 / 2005 - Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten

- DIN 276 / 1993 - Kosten im Hochbau

- Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum
(MF-G) gif Gesellschaft fur Immobilienwirtschaftliche Forschung

1.14 Literatur

- Kleiber / Simon / Verkehrswertermittlung von Grundstticken
Weyers 4. Auflage 2002

- Schlicht / Gehri Grundlagen der Verkehrswertermittiung 2007

- Schmitz / Krings u.a. Baukosten 2014/2015, 20. Auflage

- Kleiber / Tillmann Grundstlckswertermittlung 2014

- Kleiber / Tillmann Tabellenhandbuch 1. Auflage 2008

- Baupreisindex - Landesamtes fir Datenverarbeitung u. Statistik NRW
- Grundstucksmarktbericht 2017 Markischer Kreis

- Gewerblicher Mietpreisspiegel SIHK-Hagen

- Gewerblicher Mietpreisspiegel IHK-Siegen
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@thstein

2.1

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Grundstucksbeschreibung

Ort und Einwohnerzahl

Bewertungsobjekt

Das zu bewertende Grundstuck liegt dstlich vom Werdohler Zentrum
im Ortsteil "Kettling".

Stadt Werdohl

Die Stadt Werdohl liegt an den Ufern der Verse und des doppelten
Maanderbogen der Lenne im Markischen Kreis. Werdohl ist eine Stadt,
die sich durch das Miteinander von Industrie und Natur auszeichnet. Sie
ist stark industriell-gewerblich gepragt, vor allem stahlverarbeitende In-
dustrie sowie Eisen- und Metallverarbeitung. Mit seinen rd. 18.800 Ein-
wohnern ist Werdohl dem Wirtschaftsraum Stdwestfalen zuzuordnen.

Der Markische Kreis liegt im nordrhein-westfalischen Regierungsbezirk
Arnsberg, erstreckt sich Uber eine Flache von 1.060 km? und beheima-
tet rd. 416.000 Menschen.

Infrastruktur

Die Stadt verfugt in umfangreichem Mal} Uber eine Infrastruktur zur
Deckung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs. Vorhanden sind zu-
dem Schulen, Kindergarten sowie Freizeit- u. Kultureinrichtungen.

Verkehrsanbindung

Die inneroértliche Verkehrsanbindung erfolgt Gber die angrenzende
"Gewerbestral3e" mit Anbindung an die B 236.

Die uberdrtliche Verkehrsanbindung erfolgt hauptsachlich tber die
Bundesstralden B 229 und B 236 sowie der Bundesautobahn BAB 45.

Personennahverkehr

Im 6ffentlichen Personennahverkehr wird Werdohl durch einen Bahn-
haltepunkt (DB) sowie durch mehrere innerstadtische und regionale
Buslinien erschlossen. Der Bahnhof Werdohl liegt an der Ruhr-Sieg-
Strecke die von Hagen nach Siegen fuhrt.
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

2.2

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Kleinrdumige Lage

Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt liegt an der "Gewerbestralie", einer Gemeinde-
stralde zwischen der B 236 und dem Fluss "Lenne".

Gewerbestralle

Die "Gewerbestral3e" ist als ErschlieRungsstralle der ndheren Um-
gebungsbebauung einzustufen. Sie ist im Bereich des Bewertungsob-
jektes einspurig, mit einem Gehweg und mit Beleuchtungseinrichtungen
erstellt. Die Stralde ist mit einer Asphaltdecke befestigt und mit Ver- und
Entsorgungsleitungen ausgestattet.

Umgebung

Das Bewertungsobjekt ist umgeben von Gewerbebebauung unterschied-
lichster Baujahre, einer Bahnlinie und dem Fluss "Lenne".

Versorgungseinrichtungen

Geschafte des mittel- und langfristigen Bedarfs sind im naheliegenden
Zentrum von Werdohl (ca. 3 km) erreichbar.

Haltestellen

Die Haltestellen der 6ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen sind fullau-
fig an der Gewerbestral3e und an der B 236 gut erreichbar.
Immissionen

Immissionsbelastungen durch Hochspannungsleitungen und Flugver-
kehr wurden zum Ortstermin nicht festgestellt. Immissionsbelastungen
durch Stral3en- bzw. Bahnverkehr und Gewerbebetriebe sind mdglich.

Verkehrslage

Die Verkehrslage im Individualverkehr ist als durchschnittlich einzustufen.

Wohnlage

Die Wohnlage ist insgesamt als einfach zu bewerten.
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!—_hstein

2.3

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Zuschnitt und Beschaffenheit
Grundstlick
Das Grundstuck ist fur Mischnutzung mit Wohnen angelegt und

regelmanig geschnitten.

Abmessungen

Die Breite des Grundstiicks an der Stralenfront betragt rd. 35 m,
die Grundstuckstiefe liegt bei rd. 43 m.

Gelandeoberflache

Die Gelandeoberflache des Bewertungsgrundstuicks ist fast eben.

Baugrund

Untersuchungen des Baugrunds auf Tragfahigkeit und Grundwasser
wurden nicht durchgeflhrt.

Versorgungsleitungen

An welche Versorgungsleitungen das Bewertungsobjekt ange-
schlossen ist, konnte wegen fehlender Besichtigung nicht er-
mittelt werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt laut Bauakte tuber die offentliche Kana-
lisation.

Nutzung und Bebauung

Das Grundstuck ist mit einem 2-geschossigen "Wohnhaus mit gewerb-
lichen Rdumen" bebaut. AuRenanlagen wurden angelegt.
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

2.4

2.4.1

242

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Rechte und Belastungen

Grundbuch,
Eintragungen im Grundbuch von Werdohl Blatt 67 Abteilung II:

Grunddienstbarkeit (Recht zum Betrieb und zur Unterhaltung einer
Trinkwasserhauptversorgungsleitung) fur den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstticks Flur 20 Flurstiuck 94. Unter Bezug auf die Bewilligung
vom 10. Mai 1966 eingetragen und in Werdohl Blatt 644 vermerkt am
15. Feb. 1968.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Eingetragen am 07.07.2017.

Abteilung llI

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il der Grundblcher verzeichnet
sein konnen, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine Berick-
sichtigung.

Solche Eintragungen sind i.A. nicht wertbeeinflussend, sondern preis-
beeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragungen
durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. gegebenenfalls beim Kauf geléscht werden.

Baulasten

Laut Auskunft der Stadt Werdohl ist keine Baulast im Baulasten-
verzeichnis eingetragen:
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

243

244

ipl.-Ing. Peter Rothstein

ErschlieBungsbeitrage
Auf Anfrage teilte die Stadt Werdohl mit:

Das Grundstuck wird durch die Erschliellungsanlage "Gewerbestral3e"
erschlossen.

Die ErschlieBungsanlage ist endglltig hergestellt. ErschlieBungsbeitrage
nach dem Baugesetzbuch sind nicht zu zahlen. Kanalanschlussbeitrage
nach dem Kommunalabgabengesetz NRW fallen nicht mehr an.

Es wird darauf hingewiesen, dass gegebenenfalls Beitrage fur Strallen-
ausbaumalinahmen nach dem Kommunalabgabengesetz erhoben
werden kdnnen. Eine Ausbauabsicht besteht nach dem derzeitigen
Investitionsprogramm der Stadt Werdohl nicht.

Das Grundstuck ist somit bewertungstechnisch als "erschlieBungsbei-
tragsfrei" einzustufen.

Altlasten

Laut Auskunft aus dem Altlastenkataster ist das zu bewertende Grund-
stick weder im Kataster Uber altlastverdachtge Flachen und Altlasten
noch im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachts-
flachen aufgenommen.

Das Grundstuck liegt aber im Einflussbereich eines Altstandortes,
welcher im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
unter der Nr. 14/067, "Werdohl, Metallwarenfabrik Grein, Gewerbe-
stral’e 28", erfasst ist.

Sollten sich umweltbelastende Bodenverunreinigungen herausstellen,
so mussen Grad der Verunreinigung, Sanierungsbedurftigkeit und
Kosten fur eine Sanierung durch einen Altlastenexperten ermittelt
werden.

Laut Auskunft der Stadt Werdohl befindet sich das Bewertungsobjekt
auf einer Verdachtsflache (Kampfmittelverdachtsflache).
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

2.5

2.6

2.7

Planungsrechtliche Ausweisung

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Werdohl ist das Bewertungsobjekt
in einem Gebiet gelegen, das als "gewerbliche Flache", dargestellt ist.
Verbindliche Bauleitplanung

Nach Auskunft des Bauplanungsamtes der Stadt Werdohl liegt das Be-
wertungsobjekt nicht im Bereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 Abs. 1 BauGB.

Entwicklungszustand

Einstufung nach § 5 Abs.4 ImmoWertV als "baureifes Land".

Bauakte

Die Bauakte wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Soweit Inhalte
aus der Bauakte Verwendung finden sind diese im Gutachten extern
erwahnt.

Denkmalschutz

Laut Aussage der Stadt Werdohl steht das Bewertungsobjekt nicht
unter Denkmalschutz.
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@thstein

3.1

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Gebaudebeschreibung

Allgemeines

Nachfolgende Aufstellungen nur auszugsweise, es werden nur die we-
sentlichen wertbeeinflussenden Sachverhalte ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit dargestellt. Nach duRerem Augenschein nicht feststellbare
Sachverhalte gemal Planunterlagen, Baubeschreibung sowie eventu-
ellen mundlichen Angaben der Eigentlimer.

Auch bei vorhandenen baulichen Anlagen kdnnen nur Sachverhalte be-
rucksichtigt werden, die bei aul3erer, zerstorungsfreier Begutachtung
feststellbar sind.

Bezugnehmend auf diese Gegebenheit wird daher ausdrucklich darauf
hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

- die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, noch
auf konkrete Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht.

- eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen
(einschlief3lich Genehmigung, Abnahme, Auflagen und dergleichen)
oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

- es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf
(in Kupferleitungen) statt.

- die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Bau-
stoffen (wie Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement etc.) unter-
sucht.

- haustechnische oder sonstige Anlagen wurden nicht auf ihre Funktions-
fahigkeit hin tberpraft.

- es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das
Wertermittlungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach
Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicher-
ungssumme.

Es wird im nachfolgenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine
Wertbeeinflussungen durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es
sei denn, dass bereits durch die aul3ere zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fur eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wert-
minderung ableitbar sind.
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!—_hstein

3.2

3.3

3.4

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Gebaudeart, Nutzung

Das zweigeschossige Gebaude wurde laut Bauakte in massiver Bau-
weise errichtet und mit einem Satteldach versehen.

Die drei Eingange liegen an den stral3enabgewandten Seiten.

Das Gebaude wird zum Stichtag augenscheinlich zu Wohn- und
Gewerbezwecken genutzt.

Entstehung

Das Gebaude wurde im Jahr 1965 unter dem Tenor "Neubau eines
Wohnhauses mit gewerblichen RGumen" genehmigt.

Der "Erdlagertank” wurde am 18.02.1985 genehmigt.

Bauzahlen

Alle in diesem Gutachten gemachten Angaben zu Rauminhalten

und Flachen beruhen auf den Bauplanen der Bauakte. Die Plan-
unterlagen konnten nicht auf Ubereinstimmung mit der tatsach-
lichen Ausflihrung Gberpruft werden.

Die Planunterlagen waren in Teilen nicht bemal3t. Dadurch kdnnen Un-
genauigkeiten bei den vorgenommenen Berechnungen entstanden sein.
Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Mal3e
mit den tatsachlichen MalRen Ubereinstimmen, bzw. auftretende Unter-
schiede keine signifikanten Auswirkungen auf das Ergebnis des Gut-
achtens haben.

Bruttogrundflache - BGF .4

Wohnhaus mit gewerblichen Rdumen

KG 16,00mx 10,54 m-11,00mx 1,30 m= 154,34 m?
EG 16,00mx 10,54 m-11,00mx 1,30 m= 154,34 m?
DG 16,00mx 10,54 m-11,00mx 1,30 m= 154,34 m?
Summe 463,02 m?
Balkon 16,00mx1,30m+530mx6,50m= 55,25 m?
Garagen 6,38 mx 5,98 m = 38,15 m?
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Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!:hstein

3.5

3.6

3.7

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Wohn- und Nutzflachen

Wegen fehlender Innenbesichtigung geht der Gutachter im
Folgenden davon aus, dass die Wohn- und Nutzflachen ent-
sprechend der Bauakte und den Bauzeichnungen ausgefuhrt
wurden (siehe Anlage 4).

Gebaudeaufteilung

Wegen fehlender Innenbesichtigung geht der Gutachter im Fol-
genden davon aus, dass die Gebaudeaufteilung entsprechend
der Bauakte und den Bauzeichnungen ausgefuhrt wurde.

Ausstattung des Gebaudes

Eine Begutachtung der Innenausstattung und der Haustechnik
konnte wegen fehlender Innenbesichtigung nicht durchgefihrt
werden.

Ausfihrung des Gebaudes

Eine Begutachtung der Gebaudeteile konnte wegen fehlender
Innenbesichtigung nur nach duflerem Anschein und Aktenlage
erfolgen.

Fundamente: Kiesbeton
Aullenwande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Fenster: Holzkonstruktion
Fassade: Kratzputz
Dachkonstruktion: Satteldach
Dacheindeckung: Falzziegel

Dachentwésserung:  Zink
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3.8

3.9

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Aulenanlagen

Eine Begutachtung der Auldenanlage im hinteren Grundsticks-
teil konnte wegen fehlender Besichtigung nicht durchgefuhrt
werden.

An wesentlichen wertrelevanten Aul3enanlagen im Bereich der
StralRenfront wurden vorgefunden:

- Gartenanlage bestehend aus verschiedenen Baumen, Strduchern
Stauden und Rasen.

- Weg- und Hofbefestigung in Betonsteinpflaster, Asphalt und Beton

- Stitzmauer (Garageneinfahrt)

- Ver- und Entsorgungsanschlisse (It. Bauakte)

Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Kleinere Baumangel, Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau sind in der
geminderten Restnutzungsdauer enthalten.

Grolere Baumangel, Bauschaden bzw. Instandhaltungsstau werden
durch Abzug der Schadensbeseitigungskosten wertmindernd bertck-
sichtigt.

Beanstandungen im Gebdude und an der rickseitigen Gebau-
dehdille konnten wegen der fehlenden Besichtigung nicht ge-
pruft werden. Die sichtbaren Gebaudeteile und die Au3enan-
lagen sind in einem leicht unterdurchschnittlichen Zustand.
Der Gutachter wird diese Tatsache mit einem pauschalen
Abschlag vom Sachwert bertcksichtigen.
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4. Gesamtbeurteilung
Zum Stichtag wurde insgesamt folgende Situation angetroffen:

Lage

Der Gewerbestandort und die Verkehrslage sind als durchschnittlich
einzustufen. Die Wohnlage ist als einfach zu bewerten.

Grundstiick

Das Grundstuck ist regelmafig geschnitten und bis auf den Kellerab-
gang eine ebene Flache.

Gebaude

Die sichtbaren Seiten der Gebaudehdlle befinden sich, dem Alter
entsprechend, in einem durchschnittlichen Zustand.

Eine Beurteilung fur den Innenbereich und der riickseitigen Ge-
baudehille konnte wegen fehlender Besichtigung nicht durchge-
fahrt werden.
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5. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss sich
am tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muss
den Einflissen Rechnung getragen werden, die die Kaufpreisbildung im
gewodhnlichen Geschéaftsverkehr dominieren.

Dabei ist zu beachten, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrund-
lage grundsatzlich das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Ver-
kehrswertes herangezogen werden sollte, da es im Gegensatz zu den
anderen Wertermittlungsverfahren direkt auf den im Grundstickmarkt
realisierten Kaufpreis beruht.

Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung dieses Verfah-
rens allerdings in der Regel daran, dass keine hinreichend vergleichsge-
eigneten Daten zu ermitteln sind, da aufgrund der individuellen Ausflh-
rungen und der unterschiedlichen Erhaltungszustande der Geb&ude
und sonstigen baulichen Anlagen ein direkter Preisvergleich in der Re-
gel nicht moglich ist. Dies gilt auch im vorliegenden Fall.

Somit beschrankt sich die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsver-
fahrens in den meisten Fallen auf das Sachwertverfahren und das Er-
tragswertverfahren. In Fallen, in denen es vorstellbar ist, dass potentielle
Kaufinteressenten Uberlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung an-
stellen, ist zusatzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens
zu priifen. Im gegensténdlichen Fall sind derartige Uberlegungen aller-
dings auszuschliel3en.

Demzufolge stehen als sachgerechte Wertermittlungsverfahren das
Sach- und das Ertragswertverfahren zur Verfigung.

Entscheidend fur die Auswahl des anzuwendenden Verfahrens ist, ob
sich die Kaufpreisiberlegungen potentieller Kaufer auf eine rentierliche
Vermietbarkeit der gegenstandlichen Immobilie stitzen oder nicht.
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Wahrend Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit zum
Ausgangspunkt ihrer Wertiberlegungen machen, sich nahezu aus-
schlieBlich am Ertragswert orientieren, steht bei Kaufinteressenten,

die derartige Uberlegungen nicht anstellen, der individuelle Nutzungs-
wert im Vordergrund. Derartige Kaufinteressenten gehen bei ihren Kauf-
preisuberlegungen zumeist von den Kosten aus, die zum Erwerb eines
vergleichbaren (unbebauten) Grundstlicks und zur Herstellung eines
ahnlichen Gebaudes aufzubringen waren. Ausgehend von diesen Kos-
ten bestimmen sie unter zusatzlicher Berucksichtigung des Erhaltungs-
zustandes und des gesamten Gebdudecharakters ihren individuellen
Nutzungswert. Diese Kaufpreisuberlegungen sind am besten mit Hilfe
des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine freistehendes Wohnhaus
mit gewerbl. Rdumen in einem Gewerbegebiet. In Anbetracht der gros-
sen Wohnflache und der Wohnlage ist eine rentierliche Vermietbarkeit
der Wohnung nicht moglich. Die Ableitung des Verkehrswertes aus
dem Ertragswert wirde bei dem vorhandenen Objekt zu keinem ange-
messenen Wert fuhren.

Aufgrund der dargestellten Sachverhalte wird es flr sachgerecht erach-
tet, die Ableitung des Verkehrswertes fur die gegenstandliche Einheit
auf der Basis des Sachwertverfahrens durchzuflihren. Zur Plausibilitats-
kontrolle wird das Ertragswertverfahren herangezogen.
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Bodenwertermittiung

Allgemeines

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage von Bodenrichtwerten
durchgefuhrt.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnitt-
licher Lagewert fur baureife Grundsticke mit im Wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Abweichungen eines zu bewertenden
Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere
hinsichtlich der Art und des Mal3es der baulichen Nutzung, der Boden-
beschaffenheit, des ErschlieBungszustandes und des Grundstlckzu-
schnittes bewirken Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenricht-
wert.

Bodenrichtwert

Das Richtwertgrundstlick mit vergleichbaren Lagemerkmalen wurde vom
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Markischen Kreis zum
01.01.2017 bei Erfullung der Kriterien:

- Entwicklungszustand: Baureifes Land

- Beitragszustand: ebfrei nach BauGB
- Nutzungsart: Gewerbegebiet

- Grundflachenzahl: 0,8

mit 34 € / m? definiert.
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Abweichungen vom Richtwertgrundstick

Da es sich bei Richtwerten stets um stichtagsbezogene Durchschnitts-
werte handelt, sind Abweichungen von wertrelevanten Faktoren geson-
dert zu berucksichtigen.

Vom Richtwertgrundstick weicht das Bewertungsobjekt in folgenden
wertbestimmenden Eigenschaften ab:

Lage des gegenstandlichen Objektes
Die Lage des Bewertungsgrundstlcks entspricht den durch-
schnittlichen Eigenschaften des Richtwertgrundstticks.

Mal der baulichen Nutzung
Das Bewertungsobjekt weist eine durchschnittliche Aus-
nutzung auf und entspricht daher dem Richtwertgrund-
stuck.

GroRe und Zuschnitt
Zuschnitt und GroRe weichen gegenuliber den durchschnitt-
lichen Eigenschaften des Richtwertgrundstticks nicht ab.

Baurechtliche Situation

Die baurechtliche Situation der Grundstulcke ist hinsichtlich
der Bebauung klar definiert und erfordert keine zusatzliche
Anpassung.

Beitrags- und Abgabensituation

Der Bodenrichtwert geht von beitragsfreien Flachen aus.

Entwicklung des Preisniveaus

Grundsatzlich sind auch die Veranderungen des allgemei-
nen Preisniveaus fur unbebaute baureife Flachen im 0Ort-
lichen Grundsticksmarkt zu beachten, da sich die verwen-
deten Ausgangsdaten selten exakt auf den Wertermittlungs-
stichtag beziehen.

Im vorliegenden Fall kann dieser Sachverhalt allerdings ver-
nachlassigt werden, da zwischen Wertermittlungsstichtag
und Stichtag des angeflihrten Bodenrichtwertes keine sig-
nifikanten Veranderungen des allgemeinen Bodenpreis-
niveaus im ortlichen Grundstlicksmarkt feststellbar sind.
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6.4 Bodenwertableitung

Auf der Grundlage der zum Vergleich herangezogenen Bodenrichtwerte
und unter Beachtung der dargestellten Werteinflisse wird es insgesamt
fur sachgerecht erachtet den Bodenwert wie folgt zu bestimmen:

Bodenrichtwert (eb-frei): 34€/m?

Grundstiick insgesamt: 1.536 m?

Abweichungen vom Bodenrichtwert:

Vom Richtwertgrundstick, das mit durchschnittlichen Eigenschaften de-
finiert ist, weicht das Bewertungsobjekt nur unwesentlich ab, so dass
keine Wertanpassung erforderlich ist.

Wertanpassung jeweils vom Ausgangswert

Bodenrichtwert (eb-frei): 34 €/ m?
Wertanpassung fiir Lage 0€/m
Wertanpassung fiir Ausnutzung 0€/m
Wertanpassung fiir Grofe und Zuschnitt 0€/m
Wertanpassung fur baurechtl. Situation 0€/m
Wertanpassung flr Beitragssituation 0€/m
Wertanpassung fiir Preisniveaus 0€/m
Angepasster Bodenwert : 34€/m
Bodenwertermittlung 34€/m x 1.536m = 52224 ¢€
Bodenwert insgesamt (eb-frei) unbelastet rd. 52.000 €
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7. Sachwertermittlung

7.1 Allgemeines

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwert-
faktoren zu bertcksichtigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) ist ausge-
hend von den Herstellungskosten unter Berucksichtigung der Alters-
wertminderung zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenwert erfasst werden, nach Erfahrungs-
satzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur An-
wendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschéaftsverkehr der Sach-
wert und nicht die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlag-
gebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdu-
sern. Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Ver-
fahrensergebnisse in Betracht kommen.

Zu Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen ist von den Her-
stellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Ge-
sichtspunkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in ver-
gleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden
waren und nicht von Rekonstruktionen.

Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes sind vorrangig
Normalherstellungskosten 2010 zu Grunde zu legen. Die NHK 2010 ent-
halten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebaudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechn. Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
angeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-Nov.
2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten
eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt).
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Gebaudedaten
Gebaudetyp: Laut Bauakte: zweigeschossiges Wohnhaus
mit gewerblichen Raumen

Gebaudeart: 1.32

BGF o4 463,02 m?

Baujahr: 1965

Gebaudeart: Garage

Gebaudetyp: 14.1

BGF o4 38,15 m?

Baujahr: 1965

Ermittlung des Gebdudestandards und des Kostenkennwertes

Bei der Ermittlung des Gebaudestandards wurden wegen fehlen-

der Innenbesichtigung Bauteile aus der Bauakte Gbernommen

bzw. dem Baujahr entsprechend ausgewabhlt.

Standardstufe Wagungs- Standard
1 2 3 4 anteil gewogen
Aulenwénde 1,00 0,23 0,46
Dacher 1,00 0,15 0,30
AuBRentiren und Fenster 1,00 0,11 0,22
Innenwande und Tiiren 1,00 0,11 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 0,11 0,33
FuBboden 1,00 0,05 0,15
Sanitareinrichtung 1,00 0.09 0,27
Heizung 1,00 0,09 0,27
Sonstige technische Einrichtungen 1,00 0,06 0,18
Gewogener Gebdudestandard = 2,40

Kostenkennwerte fiir die Gebdudeart Typ 1.32

(einschlief3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer)

Standardstufe 1
Standardstufe 2
Standardstufe 3
Standardstufe 4
Standardstufe 5

620 €/m? BGF
690 €/m? BGF
790 €/m? BGF
955 €/m? BGF
1.190 €/m? BGF
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Aulenwénde 1 x 23 % x 690 €/m? BGF = 159 €/m? BGF
Dacher 1 x 15 % x 690 €/m? BGF = 104 €/m? BGF
AulBentiiren und Fenster 1x 11 % x 690 €/m? BGF = 76 €/m? BGF
Innenwénde 1x11 % x 690 €/m? BGF = 76 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11 % x 790 €/m? BGF = 87 €/m? BGF
FulRboden 1x5 % x 790 €/m? BGF = 40 €/m? BGF
Sanitéreinrichtung 1x9 % x 790 €/m? BGF = 71 €/m? BGF
Heizung 1x9 % x 790 €/m* BGF = 71 €/m* BGF
Sonstige technische Einrichtungen 1x6 % x 790 €/m* BGF = 47 €/m? BGF

Kostenkennwert (Summe) 731 €/m? BGF

Baupreisindex

Baupreisindex Bezugsjahr NHK 2010
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

Indexfaktor:

Gesamtnutzungsdauer

113,7/100,0 = 1,137

Ubliche Gesamtnutzungsdauer fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser entsprechend Gutachter-

ausschuss fur Grundstickswerte im Markischen Kreis.

GND

80 Jahre

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Ge-

samtnutzungsdauer und Alter des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag
ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin zu prifen, ob es dem Zeitraum ent-
spricht, in dem das Gebaude bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vor-
aussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Fur Gebaude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend lan-
geren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungsdauer ausgegangen
werden. Fir die Ermittlung dieser Restnutzungsdauer bei Wohngebauden
kann auf das in der Sachwert-Richtline Anlage 4 beschriebene Modell zu-
ruckgegriffen werden:
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Wegen fehlender Innenbesichtigung kann das o.g. Verfahren
nicht ausgefihrt werden. Die Restnutzungsdauer wird nach

aulerem Anschein geschatzt:

Baujahr:
Alter:
Restnutzungsdauer (geschatzt):

1965
53 Jahre
30 Jahre

Gewohnliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

(Normgebaude)

Wohnhaus

BGF . 463,02 m?
Kostenkennwert: 731 €/m? BGF
Indexfaktor: 1,137

731 €/m? BGF .y x 463,02 m2 x 1,137 = 384.838 €

Garage

BGF ¢q.: 38,15 m?
Kostenkennwert: 485 €/m? BGF
Indexfaktor: 1,137

485 €/m? BGF ¢4 x 38,15 m?x 1,137 =21.038 €

Besondere Bauteile
(nach § 22 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV)

Balkon

Terrasse (Garagendach)
Eingangstreppe

Vorbau KG-Eingang
Vorbau Terrasse

rd.

rd.

rd.
rd.
rd.
rd.
rd.

385.000 €

21.000 €

7.500 €
11.500 €
1.500 €
1.500 €
2.000 €
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7.9 Alterswertminderung
(nach § 23 ImmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Alterswertminderung: (80-30)/80x100 =rd. 63 %

7.10 Vorlaufiger Gebaudesachwert
(Alterswertgeminderte Herstellungskosten)

(385.000 € +21.000 € +24.000 €) x 0,37 = 159.100 €
rd. 159.000 €

7.11 Vorlaufiger Sachwertanteil der AuRenanlagen

Nach Erfahrungswerten kann bei freistehenden Wohnh&usern der Wert
einer durchschnittlichen AuRenanlage mit 4 % - 6 % der alterswertgemin-
derten Herstellungskosten erfasst werden.

159.000 € x 0,05=7.950 € rd. 8.000 €

7.12 Vorlaufiger Sachwert

Vorlaufiger Gebdudesachwert 159.000 €
Vorlaufiger Sachwert Auf3enanlagen 8.000 €
Vorlaufiger Bodenwertanteil 52.000 €
Vorlaufiger Sachwert 219.000 €

7.13 Marktanpassung

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, mit einem vorlaufigen
Sachwert von 205.000 €, wurde im Grundsticksmarktbericht 2017 vom
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Markischen Kreis ein
Sachwertfaktor von 0.89 ermittelt.

219.000€ x 0,89=194.910¢€ rd. 195.000 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abschlag

Zustand und Gebaudestandard konnten wegen der fehlen-
den Besichtigung nicht geprift werden. Auf Grund der ein-
geschrankten AulRenbesichtigung mussten Fakten frei ge-
schatzt werden oder ungeprift aus der Bauakte tibernom-
men werden. Den Zustand berlcksichtigt der Gutachter
mit einem pauschalen Abschlag von 15 % vom Sachwert.

195.000 € x 0,15=29.250 € rd. -29.000 €
Sachwert

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 195.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -29.000 €
Sachwert (unbelastet) 166.000 €
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8. Ertragswertermittlung

( nur nachrichtlich, zur Plausibilitdtskontrolle )

8.1 Allgemeines

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Gebaudeer-
tragswert. Zudem sind die Marktgegebenheiten sowie objektspezifische
Merkmale zu bertcksichtigen, insbesondere Abweichungen vom nor-
malen baulichen Zustand, soweit sie nicht bereits durch Ansatz eines
reduzierten Ertrages oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer ein-
bezogen sind.

Die Ableitung des Ertragswerts basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentier-
lichkeit eines Objektes aufgrund der absehbar erzielbaren Ertrage wider.
Ertragswertermittlungen kdnnen sowohl die tatsachlichen Mieten auf-
nehmen, sofern sie in Ublicher Hohe vereinbart sind, ansonsten aber
marktubliche Ertrage.

Unter Beachtung der konjunkturellen Lage auf dem Markt von gleich-
artig genutzen Grundsticken, wird zum Wertermittlungsstichtag ein
marktublicher Rohertrag angesetzt.

8.2 Tatsachliche Ertrage

Tatsachliche Ertrage liegen nicht vor.

Seite 30



Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@!—_hstein

8.3

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Nachhaltig erzielbare Ertrage

Wegen fehlender Besichtigung wird es in Anlehnung an die
"Mietpreisspiegel" flir sachgerecht erachtet die Mietpreise
wie folgt zu bestimmen:

Ertrag Wohnraume

Die aktuelle Vergleichsmietentabelle fir den Markischen Kreis zeigt als
monatlichen Mietzins fur eine Wohnung in Werdohl in einfacher Wohn-
lage mit Heizung, Bad und WC, Baujahr von 1965 - 1970, eine Mietpreis-
spanne von 4,09 bis 4,49 € / m?. Zuschlag: alleinige Gartennutzung + 5%,
Balkon und Terrasse + 5%, zusatzliches Gaste WC + 5%. Abschlag flr
Wohnflache gréer 120 m? - 10%.

Wohnung EG 135,88 m?x 4,50 € = 611,46 €

Fir die Mietwohnung wird eine monatl. Kaltmiete in Hohe von rund
610,- € / Monat fur nachhaltig erzielbar angesehen.

Ertrag Gewerberaume

Von der SIHK-Hagen wird in Lidenscheid fur Buroflachen eine Netto-
kaltmiete von 3,80 €/m? bis 9,30 €/m? ausgewiesen. Fur Werdohl wird
keine eigene Nettokaltmiete aufgeflhrt.

Gewerberaume im UG 79,17 m2x 7,00 €/m2= 55419 €

Fir die Gewerberaume wird eine monatl. Kaltmiete in Hohe von rund
550,- € / Monat fur nachhaltig erzielbar angesehen.

Ertrag Garagen

Fur die 2 Garagen wird eine monatliche Kaltmiete in H6he von rund
100,- € /Monat fur nachhaltig erzielbar angesehen.
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die flr eine ordnungsgemaéafie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafigen Auf-
wendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder son-
stige Kostenubernahmen gedeckt sind.

Instandhaltungs-, Verwaltungskosten und Mietausfallwagnis laut
Grundstucksmarktbericht 2017 Markischer Kreis.

Instandhaltungskosten

Wohnung 11,00 €/m?
Gewerbe 11,00 €/m?
Garage 65 €/Stck.

Verwaltungskosten

Wohnungen 280 €/Stck.
Gewerbe 3,0%
Garage 37 €/Stck.

Mietausfallwagnis

Wohnungen 2,0%
Gewerbe 3,0%
Garage 2,0%

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert
von bebauten Grundstiicken marktiblich verzinst wird.

Liegenschaftszinssatz fur das Ertragswertverfahren enthommen aus
dem Grundstlcksmarktbericht 2017 Markischer Kreis.

Gemischt genutzte Gebaude
mit gewerblichen Mietertragsanteil von 20 % bis 80 % 6,20%
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8.6 Barwertfaktor

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ist entsprechend Anlage 1
ImmoWertV unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer der baulichen Anlage und des angemessenen, nutzungstypischen
Liegenschaftszinsatz zu entnehmen.

Barwertfaktor laut Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV bei einem Liegen-
schaftszinssatz von 6,20 % und einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 30 Jahren:

Barwertfaktor: 13,48

8.7  Ertragswertermittiung

Marktiblicher Rohertrag Wohnraume

12 Monate x 610 € = 7.320€

Marktiblicher Rohertrag Gewerberdume

12 Monate x 550 € = 6.600 €

Marktiblicher Rohertrag Garage

12 Monate x 100 € = 1.200 €

Bewirtschaftungskosten Wohnraume

Instandhaltung 135,88 m?x 11,00 €/m? = 1.495 €
Verwaltung 1 WE x 280 €/Stck. = 280 €
Mietausfallwagnis 7.320€ x2% = 146 €
Summe (ca. 29%) 1.921¢€

Bewirtschaftungskosten Gewerberdume

Instandhaltung 79,17 m*x 11,00 €/m? = 871¢€
Verwaltung 6.600 € x 3% = 198 €
Mietausfallwagnis 6.600 € x 3% = 198 €
Betriebskosten 6.600€ x 1% = 66 €
Summe (ca. 21%) 1.333€
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Bewirtschaftungskosten Garage

Instandhaltung 2 Stck. x 65 €/Stck. = 130 €
Verwaltung 2 Stck. x 37 €/Stck. = 74 €
Mietausfallwagnis 1.200 € x 2% = 24 €
Summe 228 €
Marktiblicher Reinertrag
7.320€+6.600€+1.200€-1.921€-1.333€-228¢€ = 11.638 €
Bodenwertverzinsungsbetrag

6,20 % von 52.000 € = 3.224 €
Reinertragsanteil bauliche Anlagen

11.638€ -3.224 € = 8.414 €
Barwertfaktor = 13,48
Ertragswert bauliche Anlagen

8414 € x13,48=113.421€ rd. 113.000 €
Ertragswert bauliche Anlagen 113.000 €
Bodenwertanteil 52.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 165.000 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Abschlag

Zustand und Gebaudestandard konnten wegen der fehlen-
den Besichtigung nicht geprift werden. Auf Grund der ein-
geschrankten AulRenbesichtigung mussten Fakten frei ge-
schatzt werden oder ungeprift aus der Bauakte tibernom-
men werden. Den Zustand bericksichtigt der Gutachter

mit einem pauschalen Abschlag von 15 % vom Ertragswert.

165.000 € x 0,15=24.750 € rd. -25.000€
Vorlaufiger Ertragswert 165.000 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -25.000 €
Ertragswert (unbelastet) 140.000 €

Wertermittlung der eingetragenen
Grunddienstbarkeit
Trinkwasserhauptversorgungsleitung

Grunddienstbarkeit (Recht zum Betrieb und zur Unterhaltung einer
Trinkwasserhauptversorgungsleitung) fur den jeweiligen Eigentiimer
des Grundsttcks Flur 20 Flurstick 94.

Der Wert der Dienstbarkeit wurde in der Eintragungsbewilligung mit
1000 D-Mark angegeben.

Umrechnung: 1 D-Mark entsprechen 0,511292 €
Werteinfluss Abt. I, Nr. 3 rd. 500 €
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Verkehrswert

Legaldefinition

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Gegenuberstellung der Wertansatze

Sachwert (unbelastet) 166.000 €
Ertragswert (unbelastet) 140.000 €
Verhaltnis Sachwert/Ertragswert 1,19

Das Verhaltnis von Sach- und Ertragswert spiegelt ein Gbliches Maf fur
vergleichbare Objekte wider.

Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes wird in Abschnitt 5. dieses Wertgutachtens begrindet. Danach
wird das Sachwertverfahren als vorrangig geeignetes Verfahren zur Be-
stimmung des Verkehrswerts gesehen und der Verkehrswert aus dem
Ergebnis dieses Verfahrens abgeleitet. Das Ertragswertverfahren wird
zur Plausibilisierung durchgefthrt.
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10.4 Verkehrswert des belasteten Grundstlicks

10.5

Begutachtung nach dufRerem Anschein und Aktenlage

Unter Wardigung aller wertrelevanten Einfllisse, sowie der Lage auf
dem Grundstulcksteilmarkt fur Grundstticke mit Mischnutzung, bewerte
ich den Verkehrswert flr das mit einem "Wohnhaus mit gewerblichen
Raumen" bebaute Grundstiick

Gewerbestr. 32 in 58791 Werdohl (Flurstick 505)

am Wertermittlungsstichtag, dem 09. Méarz 2018,
im vorgefundenen Zustand, mit

165.500,- €

in Worten: einhundertsechsundsechzigtausendfiinfhundert Euro

Verkehrswert belastet und unbelastet,
Werteinfluss der Grunddienstbarkeit

Bestands- Ifd. Nr. 7
verzeichnis

Flurstick 505
Verkehrswert,

unbelastet 166.000 €

Werteinfluss aus

Abt. I, Nr. 2,

Trinkwasserleitung -500 €
Summe -500 €
Verkehrswert,

belastet 165.500 €
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10.6 Weitere Angaben

- Baulasten sind weder zu Gunsten noch zu Ungunsten eingetragen

- ErschlieBungsbeitrage werden nicht mehr erhoben

- Altlasten sind keine aufgenommen, das Grundstuck liegt aber im
Einflussbereich eines Altstandortes

- Wohnungsbindung liegt nicht vor

- In den vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Bewertungsobjektes
kein Bergbau dokumentiert

- Mieter/Pachter sowie Verwalter konnten nicht ermittelt werden

Das Bewertungsgrundstlick besteht aus einem einzelnen unabhangigen
Flurstiick, dass wirtschaftlich mit keinem anderen Flurstliick eine Einheit
bildet bzw. bilden muss.

Beantwortung der Fragen:

- Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist konnte wegen fehlender Innen-
besichtigung nicht festgestellt werden.

- Ob Betriebseinrichtungen, Maschinen oder Zubehdér vorhanden sind
konnte wegen fehlender Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

- Die Hausnummer stimmt mit den Grundbuchangaben Uberein.

- Ob Hausschwamm vorliegt konnte wegen fehlender Innenbesichtigung
nicht festgestellt werden.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung
verbundenen Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert
bin und dass ich das Gutachten nach dem aktuellen Stand der Kennt-
nis Uber die wertrelevanten Umsténde angefertigt habe.

Das Gutachten umfasst 38 Seiten und 3 Anlagen (Seite 39 - 44).

Kierspe, den 19. Marz 2018 Dipl.-Ing. Peter Rothstein

Seite 38



Gutachten: 005 K 027/17, Gewerbestral3e 32, 58791 Werdohl

R@®thstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Kreiskarte Anlage 1

ZA MirkischerKreis

i

Kreiskarte

g
Kreis/ Unna .| Kreis Soest

AT
Y 4\”?'
& Hochsauerlandkreis:

s P (et

i d
Nachrodt-

© Wiblingwerde |

Ieys -
MABETTE

— Obs) tzergis"c'he.r Kreis
e i o

Reg. Béz

Zeichenerklarung:

MaBstab: 1:150000

= Reg.-Bez-Grenze

a 2 4 & 8
L | |
e Kreisgrenze

Markischer Kreis
Der Oberkreisdirektor
ings- und K;

Gemeindegrenze

Seite 39



thstein
ipl.-Ing. Peter Rothstein

R

Gutachten: 005 K 027/17, Gewerbestral3e 32, 58791 Werdohl

Anlage 2

Zeichnungen + Flachen

.._:G n 3 IoUIeM

BpRIY2IY 120

N

11jayneg Jag

S96L IBW wi‘|yopiam

Vb oee bowy b we b ey 4
“wy

4 Ny — —

+ i + = — o

R — A o + +eve +
%t 7 —Wer it £ 4 B

L 4126ng n-yyosem

e
WneusY _, 4o

Ea
2Bvieg -MYd
"y

ey

-

26eiRY - M)d

=N
| 1 0004
o::n_-: m .xcd.l_oo

|
|
|
| .

| e e

Yy —
|
)
-
»

Eif— Ly are
; Z
e e o SR ....‘...S.J.Mﬂﬁ

05-I'W ssoussabiaiiay

vy

Zeichnung It. Bauakte

Seite 40



thstein
ipl.-Ing. Peter Rothstein

R

Gutachten: 005 K 027/17, Gewerbestral3e 32, 58791 Werdohl

Anlage 2

Zeichnungen + Flachen

A PIETIET

R4y 120

iiiayneg sag

G961 BN Wi Iyopizm

)
ﬁ?&ﬁ,ﬂqu\

oonog FOC
+
3 -
% ¥

3~

¥

e

i
Vo
H

ot
| B 3
El

e/

JaWw|ZUYSH

e

uoyjeg

‘‘‘‘

0G:l W ssoussabpu3

S

| “zispury

P i

‘Zje1yog | - ameun

LSRR

ox'y

*
b
T
x

£

¥

|
Lo
LEF
Pl

¥

b3

Zeichnung It. Bauakte

Seite 41



Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@hstein
i

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Zeichnungen + Flachen Anlage 2

Seite 42



Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@hstein
i

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Zeichnungen + Flachen Anlage 2

Seite 43



Gutachten: 005 K 027/17, GewerbestraRe 32, 58791 Werdohl R@thstein

ipl.-Ing. Peter Rothstein

Lichtbilder Anlage 3

Ansichten

Ansichten
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