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Ubersicht der Bewertungsobjekte des Zwangsversteigerungsverfahrens AZ: 10 K 10/24
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siehe Gutachten Nr. 25028
Flurstlicke 322, 234, Christine-Koch-Str. 3,
Flur 1, Gemarkung Padberg

Gegenstand dieses Gutachtens Nr. 25029
Flurstiicke 944, 313, Bredelarer Str. 32,
Flur 22, 21, Gemarkung Niedermarsberg

siehe Gutachten Nr. 25030

Flurstiicke 4, 5, 22 bzw. 46, 47, 48 bzw. 23, 86,
88, 182, 272, 427,428 bzw. 21, 36, 37

Flur 6 bzw. 7 bzw. 8 bzw. 9,

Gemarkung Padberg

siehe Gutachten Nr. 25031
Flurstiicke 184, 73, 237,
Flur 3, Gemarkung Padberg

siehe Gutachten Nr. 25032
Flurstiick 87, Diemelseestrale 42,
Flur 8, Gemarkung Padberg
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftraggeber

Das Amtsgericht Brilon hat mich mit Schreiben vom 08.04.2025 (Eingang 15.04.2025),
Geschafts-Nummer 10 K 10/21, beauftragt, ein schriftliches Gutachten Uber den Ver-
kehrswert des nachfolgend beschriebenen Objekts zu erstatten.

1.2 Gegenstand des Gutachtens

Gegenstand des Gutachtens ist die Verkehrswertermittlung des mit einem Dreifamili-
enwohnhaus bebauten Grundsticks in 34431 Marsberg, Bredelarer Strale 32 (Gemar-
kung Niedermarsberg, Flur 22, Flurstick 944) sowie des unbebauten Grundsticks
(Gehwegq) in 34431 Marsberg, Bredelarer Stralle (Gemarkung Niedermarsberg, Flur
21, Flurstick 313).

Es werden nur die wesentlichen Bestandteile gemal} §§ 93, 94 Birgerliches Gesetz-
buch (BGB) des Grundstlcks und nicht das Zubehor gemal §§ 97, 98 BGB bewertet.

1.3 Zweck des Gutachtens

Nach § 74 a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) hat das Gericht den Verkehrs-
wert des oben beschriebenen Versteigerungsobjektes von Amts wegen festzusetzen.
Das Gutachten soll hierbei als Grundlage dienen.

1.4 Grundlagen des Gutachtens

Grundlagen des folgenden Gutachtens sind u.a.:

- der mir durch das Schreiben vom 08.04.2025 (Eingang: 15.04.2025) erteilte Auftrag
des Amtsgerichts Brilon

- die mir vom Amtsgericht Brilon ausgehandigten Unterlagen:
- Abschrift aus dem Grundbuch von Padberg, Blatt 56 vom 08.04.2025

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis von dem Hochsauerlandkreis erhalten

- Informationen zur ErschlieBung und Bebaubarkeit des Grundsticks von der Stadt
Marsberg erhalten

- Bauakte von der Stadt Marsberg erhalten

- Auszug aus der Flurkarte und dem Liegenschaftsbuch vom Katasteramt des Hoch-
sauerlandkreises erhalten

- Auskunft aus dem Altlastenkataster von der Kreisverwaltung des Hochsauerlandkrei-
ses erhalten

- weitere Unterlagen und Ausklnfte von diversen Stellen im Gutachten naher erlautert
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1.5 Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der bauli-
chen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten ausschliel3lich nach den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen und der Ortsbesichtigung sowie den Angaben aus
den Bauakten.

Bei der Ortsbesichtigung wurden fur das Gutachten keine Baustoffprufungen vorge-
nommen, keine zerstdérenden Untersuchungen, keine Bauteilprifungen, Bodenunter-
suchungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durch-
gefuhrt. Alle Feststellungen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle Un-
tersuchung). Eine Uberpriifung der 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen bzgl. des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die mir gegeben worden sind, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, wel-
che moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder ge-
fahrden. Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht gepruft. Es
wird davon ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Nachliegendes Gutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur flr den Auftraggeber und
nur fur den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenvertrag werden
nur Rechte der VertragsschlielRenden begrindet. Nur der Auftraggeber und ich kénnen
aus dem Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend
machen.

1.6 Wertermittlungsstichtag

Die Wertermittlung bezieht sich auf den 10.06.2025.

1.7 Ortsbesichtigung

Am 10.06.2025 in der Zeit von 10:05 Uhr bis 11:20 Uhr habe ich das Objekt gemein-
sam mit einer Vertreterin der Erbengemeinschaft sowie meinem Mitarbeiter von innen
besichtigt und dokumentiert. Am 19.05.2025 in der Zeit von 15:15 Uhr bis 15:40 Uhr
hat bereits eine Aulienbesichtigung stattgefunden.

Der Raum unter dem Podest im Bereich des Hauseingangs konnte nicht besichtigt
werden.
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2 Beschreibung des Bewertungsobjektes
2.1 Lage

Das zu bewertende Objekt befindet sich in dem Iandlich strukturierten Ortsteil Nieder-
marsberg der Stadt Marsberg, mit Sitz der Stadtverwaltung. Sudlich grenzt der Ortsteil
Obermarsberg an.

Landschaftlich liegt Niedermarsberg rund 3 km von der hessischen Grenze entferntim
Tal der Diemel, in die in der Kernstadt die Glinde mundet. Es befindet sich zwischen
den Briloner Hohen im Westen, dem Sintfeld im Norden, dem Roten Land im Osten
und Suden und dem Naturpark Diemelsee im Sudwesten. Nordlich von Marsberg
grenzt der Naturpark Teutoburger Wald / Eggegebirge an.

Der Ortsteil Niedermarsberg zahlt etwa 7.200 Einwohner. Die Stadt Marsberg (17 Orts-
teile) hat insgesamt rund 20.000 Einwohner. Die Bevolkerungsentwicklung betragt seit
2011 minus 2,6%, d.h. Ruckgang (Hochsauerlandkreis: minus 1,3%, Nordrhein-West-
falen: plus 3,7%) und Uber die letzten 5 Jahre plus 0,3%, d.h. Zuwachs (Hochsauer-
landkreis: plus 0,5%, Nordrhein-Westfalen: plus 1,4%).

Niedermarsberg liegt ca. 43 km 0Ostlich der Kreisstadt Meschede bzw. ca. 29 km sud-
lich der Bischofs- und Universitatsstadt Paderborn.

Die Bundesautobahn A44 (Dortmund - Kassel) befindet sich mit der Anschluss-Stelle
,Marsberg“ ca. 8 km in norddstlicher Richtung. Der Regionalflughafen Paderborn-Lip-
pstadt ist ca. 23 km entfernt gelegen.

Die Bundesstralde B7 durchquert die Stadt Marsberg von Nord nach Sud. Der Mars-
berger Bahnhof ist an die obere Ruhrtalbahn ,Schwerte-Warburg“ angeschlossen.

Am Ort sind alle Einrichtungen zur Versorgung des kurzfristigen Bedarfs vorhanden
(Einzelhandel, Banken, Arzte, Apotheken, Krankenhaus etc.). Im Ort befinden sich ein
katholischer und ein evangelischer Kindergarten, eine Kindertagespflege sowie eine
Grundschule, eine Sekundarschule und ein Gymnasium. Arbeitsmaoglichkeiten gibt es
z.B. in den umliegenden Industrie- und Gewerbegebieten.

Die LWL-KIinik fur Psychiatrie ist Uber die Stadtgrenzen Marsbergs hinaus bekannt
und der grofte Arbeitgeber am Ort.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im westlichen Bereich von Marsberg, ca. 500 m
sudwestlich der Stadtverwaltung und ca. 750 m westlich der katholischen Kirche ,St.
Magnus*® entfernt. Das direkte Umfeld des Bewertungsobjektes wird durch Wohn- und
Gewerbebebauung gepragt. Die Entfernungen beziehen sich jeweils auf gerade Luft-
linie. Das Bewertungsobjekt liegt an der Hauptdurchfahrtsstrale (Bundesstralie B7),
von der eine Larmemission ausgeht.

Die Wohnlage kann man insgesamt als ,noch zufriedenstellend” bzw. ,mittlere Wohn-
lage“ bezeichnen. Die Nahversorgung sowie die Erreichbarkeit von 6ffentlichen und
privaten Infrastruktureinrichtungen sind ,gut".
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.21 Verzeichnisse
2.2.1.1 Liegenschaftskataster

Das Bewertungsobijekt ist im Liegenschaftskataster nachgewiesen unter:

Kreis: Hochsauerlandkreis

Gemeinde: Marsberg

Gemarkung: Niedermarsberg

Flur: 22 bzw. 21

Flursticke: 944 bzw. 313

Grole: 507 gm bzw. 32 gm

Nutzungsart: Wohnbauflache bzw. Weg
Lagebezeichnung: Bredelarer Stral’e 32 bzw. Bredelarer Stral3e

2.2.1.2 Grundbuch
Grundbuchstand vom 08.04.2025:

Grundbuch von: Padberg

Blatt: 56

Ifd. Nr. des Best.-Verz.: 28, 27

Eigentimer(in): N.N. in Erbengemeinschaft

Nach dem amtlichen Ausdruck des Grundbuchs des Amtsgerichts Marsberg vom
08.04.2025 ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs zum Bewertungsstichtag kein
wertbeeinflussendes Recht zugunsten der Bewertungsobjekte eingetragen.

In Abt. Il des Grundbuchs ist unter ,Lasten und Beschrankungen® folgende Eintragung
bzgl. der Ifd. Nr. 27 und 28 des Bestandsverzeichnisses vorhanden:

- Ifd. Nr. 4 lastend auf Ifd. Nr. 27 und 28 des Best.-Verz.:

,NieBbrauch fiir N.N. geb. am 16.06.1907. Zur L6schung des Rechts soll die Vorlage
der Sterbeurkunde gentigen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 03. Juli
1981 eingetragen am 08. September 1981. Mi den belasteten Grundstiicken von Nie-
dermarsberg Blatt 0253 hierher lbertragen am 15. Mai 1996.

- Ifd. Nr. 7 lastend auf Ifd. Nr. 27 und 28 des Best.-Verz.:

,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist ange-
ordnet (Amtsgericht Brilon, 010 K 10/24). Aufgrund offensichtlicher Unrichtigkeit des
Belastungsgegenstandes erneut berichtigend eingetragen am 21.06.2024.

Zu der Belastung Ifd. Nr. 4 teilt mir das Amtsgericht Brilon mit, dass die Berechtigte
des NieRRbrauchrechts bereits verstorben ist. Die Belastung Ifd. Nr. 4 ist demnach ob-
solet und kann auf Antrag gel6scht werden.

Die Belastung Ifd. Nr. 7 wie auch die Eintragungen in Abt. Ill des Grundbuchs (Hypo-
theken, Grund- und Rentenschulden) haben keinen Einfluss auf die Ermittlung des
Verkehrswertes und bleiben somit unbericksichtigt.

8
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2.2.1.3 Baulastenverzeichnis

Im Baulastenverzeichnis (§ 85 BauO NRW) ist gemal} Schreiben vom 26.06.2025 des
Hochsauerlandkreises keine Baulast bezuglich des Grundsticks Gemarkung Pad-
berg, Flur 22 bzw. 21, Flurstick 944 bzw. 313 eingetragen.

2.2.1.4 Altlastenkataster

Auf meine schriftliche Anfrage an die Kreisverwaltung des Hochsauerlandkreises nach
moglichen Altlasten, teilt mir das Amt fur Abfallwirtschaft und Bodenschutz mit Schrei-
ben vom 06.06.2025 mit, dass die 0.g. Grundstlicke nach dem Kataster Uber Altabla-
gerungen/Altstandorte des Hochsauerlandkreises nicht als Altlast-Verdachtsflache
bzw. Altlast registriert sind.

2.2.2 Bauplanungs- und Bauordnungsrecht

a) Bauplanungsrecht

Nach dem geltenden Flachennutzungsplan der Stadt Marsberg liegt das zu bewer-
tende Grundstuck in einem Bereich, der als ,Mischgebiet (MI)* charakterisiert ist. Ein
rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

Fir die bauliche Nutzung gelten die Regelungen Uber die Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 BauGB).

Ein Bauvorhaben ist hier zulassig, wenn es sich innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile nach Art und Mal® der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen
(entsprechende Auswirkungen siehe Punkt 3.3.3.1 ,Typisierung Wohnhaus®).

b) Bauordnungsrecht

Nach Auskunft der Vertreterin der Erbengemeinschaft und nach Durchsicht der Bau-
akte gibt es zu dem Dachgeschossausbau keinen Bauantrag bzw. keine Baugenehmi-
gung. Hinsichtlich der Bewertung unterstelle ich die Genehmigungsfahigkeit.

2.2.3 Abgabenrechtliche Situation

ErschlieRungsbeitrage nach dem BauGB und Anschlussbeitrage nach dem Kommu-
nalabgabengesetz (KAG NW) waren nach Angaben der Stadt Marsberg zum Zeitpunkt
des Bewertungsstichtages ausgeglichen bzw. fallen in absehbarer Zeit nicht an.

2.24 Obligatorische Rechte

(Siehe Anschreiben an das Amtsgericht Brilon.)
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23 Tatsachliche Eigenschaften
2.3.1 ErschlieBung

Flurstiick 944

Das Bewertungsgrundstiick wird an der Nordwestseite durch die ,Bredelarer Strafl3e”
(bitumindse Fahrbahn, beidseitig gepflasterter bzw. mit Betonsteinplatten befestigter,
Gehweg, Flach-/Hochbord, beidseitiger Parkstreifen) erschlossen. Das Grundstlck ist
an das offentliche Ver- und Entsorgungsnetz mit elektrischem Strom, Gas, Frischwas-
ser und Abwasser angeschlossen.

Flurstick 313

Das Bewertungsgrundstuck wird an der Nordwestseite durch die ,Bredelarer Strafle”
erschlossen. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um einen Blrgersteig
(FulRgangerweg, Betonsteinplatten, Hochbord).

2.3.2 Bauliche und nutzungsspezifische Grundstiicksmerkmale

Flurstiick 944

Der Zuschnitt des nach Sudosten hin fallenden Grundstucks, die Stellung des Gebau-
des auf dem Grundstlick und die Lage zu der anliegenden Stral’e kdnnen der beilie-
genden Flurkarte enthommen werden.

Aufgrund des Gelandeverlaufs liegen die talseitigen Aullenwandabschnitte (Stdost-
seite) des Kellergeschosses ,frei“.

Bebaut ist das Grundstlck mit einem Dreifamilienwohnhaus, das gemafl Bauakte im
Jahr 1911 errichtet und zwischenzeitlich geringfligig modernisiert wurde. Als wesentli-
che Modernisierungselemente sind Uberwiegend die Heizung (ca. 2019), die Kunststoff-
Fenster (1980/1990er Jahre), z.T. die Innenausstattung (Wand-, FulRboden- u. Decken-
belage, Innentlren), die Sanitarrdaume (ca. 1980/1990/2000er Jahre) und die Elektro-
installation zu nennen.

Das Wohnhaus besteht aus einem Kellergeschoss, einem Erdgeschoss, einem Ober-
geschoss, einem ausgebauten Dachgeschoss sowie einem Spitzboden. Zu dem Dach-
geschoss-Ausbau findet sich kein Hinweis in der Bauakte, die Genehmigungsfahigkeit
wird unterstellt.

Bei dem Dach handelt es sich um ein Kruppelwalmdach mit Tonziegel-Eindeckung.
Das Wohnhaus ist wahrscheinlich in Mischbauweise (Wande aus Mauerwerk, Ge-
schossdecken als Holzbalkendecken mit Einschub und Fulllung) errichtet worden.

Die aulRere Gestaltung des Objektes mit der steinsichtigen Fassade entspricht dem
(Architektur-)Stil des Errichtungszeitraumes bzw. der 1910/20er Jahre, der auch heute
noch allgemeinen Zuspruch findet.

Die Wohnungsgrundrisse (Raumzuschnitte, Raumfolgen etc.) sind funktional angelegt.
Die Wohnungen verflugen uber keinen Balkon. Die Wohnflachen betragen gemal} ort-
lichem Aufmald rd. 68 gm (jeweils EG- u. OG-Wohnung) bzw. rd. 61 gm (DG-Woh-
nung).
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Die Ausstattung der Wohnraume im Erd- und Obergeschoss ist nach heutigem Ermes-
sen ,einfach® bis ,durchschnittlich® und entspricht uberwiegend dem Errichtungszeit-
raum. Die Ausstattung der Sanitarrdume entspricht dem Standard der 1980/1990er
Jahre. Die Ausstattung der uberwiegend modernisierten Wohnraume im Dachgeschoss
ist ,durchschnittlich“. Die Ausstattung der Sanitarraume entspricht dem Standard der
2000er Jahre.

Ein Energieausweis lag mir nicht vor. Die energetische Beschaffenheit des Gebaudes
erfullt (wahrscheinlich) bei weitem nicht die aktuellen Anforderungen gemafy Gebau-
deenergiegesetz (GEG). Eine Ertlchtigung des Gebaudes zur Minimierung des Ener-
gieverbrauchs fur Heizung, Warmwasser und Luftung ist ggfls. sinnvoll.

Hinweis: Es ist anzumerken, dass gemal} ,GEG" Hauseigentimer alte Heizkessel, die
bis Ende des Jahres 1990 eingebaut wurden, austauschen mussen. Heizkessel,
die im Jahr 1991 oder spater eingebaut wurden, durfen nach Ablauf von 30 Jah-
ren nicht mehr betrieben werden. Niedrigtemperatur-Heizkessel, Brennwert-
Heizkessel und Heizungsanlagen mit einer Nennleistung unter vier Kilowatt (kW)
oder Uber 400 kW dirfen weiterhin betrieben werden.

Wohngebaude mit nicht mehr als zwei \Wohnungen, von denen der Eigentimer
bereits 2002 eine selbst bewohnt hat, sind von der Pflicht ausgenommen. Nach
einem EigentUmerwechsel gilt diese Ausnahmeregelung nicht mehr, der neue
Besitzer hat dann zwei Jahre Zeit fir den Austausch der Heizungsanlage.

Seit dem 01.01.2024 muss jede neue Heizung zu 65 % mit erneuerbaren Energien
betrieben werden. Zu bestehenden, ggfls. reparaturbedurftigen Heizungen gibt es wei-
tere Regelungen.

Die Wohnungen in dem Bewertungsobjekt werden jeweils separat mit einer Gas-
Warmwasser-Heizung (Gasthermen als Wandgerate im KG, separate Gaszahler) be-
heizt. Die Warmeausstrahlung in den Wohnraumen erfolgt Gber Wandheizkorper.

Im Treppenhaus des Wohnhauses befinden sich ehemalige WC-Raume auf den Zwi-
schengeschossen (KG/EG und EG/OG), die nur noch als Abstellraume dienen.

Abgesehen von den o.g. Modernisierungsmalinahmen, die teilweise zwischenzeitlich
schon wieder veraltet sind, sind Instandhaltungsarbeiten insgesamt an dem Gebaude
nicht in erforderlichem Umfang durchgefuhrt worden bzw. Folgende bauliche Unzu-
langlichkeiten vorhanden, d.h.:

- der Sockelputz an der Sidwestseite des Wohnhauses ist stark beschadigt und muss
ausgebessert bzw. erneuert werden.

- im Kellergeschoss sind mir an verschiedenen Stellen Farb- und Putzabplatzungen
aufgefallen, die auf eindringende Feuchtigkeit hinweisen, was bei Objekten diesen
Baujahres nicht ungewdhnlich ist. Die Nutzung als ,normaler” Kellerraum wird hier-
durch nicht eingeschranki.

- Teilweise sind die Innenausbauarbeiten fachmannisch nicht korrekt ausgefthrt wor-
den.

- Z.T. weist die Innenausstattung starke Gebrauchsspuren auf.

Die Raume im Keller sind ,sehr einfach® ausgestattet.

11
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An der Nordseite des Wohnhauses befindet sich auf Kellergeschoss-Niveau ein grenz-
standiger Anbau (ndrdliche Grundsticksgrenze), auf dem sich eine Dachterrasse (Erd-
geschoss-Niveau) befindet. Der Zugang zu dem Wohnhaus erfolgt Gber diese (hdher-
liegende) Dachterrasse, die wiederum uber eine kleine Freitreppe (5 Stufen) erreicht
wird. Zu dem KG-Anbau findet sich kein Hinweis in der Bauakte, die Genehmigungs-
fahigkeit wird unterstellt.

Die AulRenanlagen sind als nicht gepflegter Ziergarten Rasen bzw. Wiese und Bu-
schen angelegt und dem natirlichen Wuchs Uberlassen. Die befestigten Freiflachen
sind als Zuwegung, Zufahrt und Gartenweg angelegt und mit Betonsteinpflaster sowie
Ortbeton befestigt.

Das Grundstuck ist mit einer Betonmauer mit aufgesetztem Gitterstabzaun, einem Ma-
schendrahtzaun und einer zweifligeligen Toranlage aus einer Stahlkonstruktion in ein-
facher Bauweise eingefriedet.

Insgesamt macht das Objekt einen ,zufriedenstellenden® Eindruck.

Weitere bau- und grundstlicksbeschreibende Angaben sind den beiliegenden Anlagen
(Fotoaufnahmen, Baubeschreibung, Wohnflachenberechnung etc.) zu entnehmen.

Flurstiick 313

Bei dem Bewertungsobjekt (Flurstiick 313) handelt es sich um einen mit Betonstein-
platten befestigten Blrgersteig mit Hochbord.

3 Wertermittlung
3.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch (BauGB)
Zu ermitteln.

L,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Erlauterung:

Unter gewohnlichem Geschaftsverkehr ist ein Marktgeschehen zu verstehen, bei dem
der Preis (bzw. Wert) einer Immobilie auf der Grundlage von Angebot und Nachfrage
auf einem freien Markt unter fairen Bedingungen bestimmt wird. Dabei sind die Ubli-
chen und typischen Ablaufe, die im normalen Marktgeschehen stattfinden zu unterstel-
len. Zu einem typischen Ablauf gehort auch, dass sich mehrere Nachfrager fur das
Angebot interessieren, sodass ein Preiswettbewerb stattfindet.

12
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3.2 Wertermittlungsverfahren, Verfahrenswahl

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundsticks sieht die Immobilienwerter-
mittlungsverordnung (§ 8 ImmoWertV) drei Verfahren vor: das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Die mdglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en gut zur Ermittlung markt-
konformer Verkehrswerte geeignet.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen, die
Wahl ist zu begrinden.

Flurstiick 944

Wegen der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes als Dreifamilienwohnhaus steht bei der
Kaufpreisbildung die renditeorientierte Fremdnutzung im Vordergrund. Eine Verkehrs-
wertermittlung mit Hilfe des Ertragswertverfahrens wird daher dem Marktgeschehen am
ehesten gerecht. Das Vergleichswertverfahren scheidet aufgrund mangelnder Daten-
mengen (Verkaufsfalle) aus.

Flurstick 313

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt (Flurstick 313) um einen Burgersteig bzw. Ful3-
gangerweg handelt, kann das Grundstlick aufgrund seiner wertbildenden Merkmale
nicht am freien Markt gehandelt werden. Als Nachfrage kommt in diesem Fall nur die
Stadt Marsberg in Frage, die diese Flache als Verkehrsflache der Offentlichkeit zur
Verfugung stellt. Das heil3t, der Grundstucksmarkt ist auf einen Interessenten verengt,
damit ist dieses Marktgeschehen nicht dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr zuzuord-
nen und eine Verkehrswertermittlung gemafl § 194 BauGB nicht moglich (s. Punkt
3.1).

Unter Punkt 3.3.3 wird fur das Flurstlick 313 ein ,fairer Wert“ abgeleitet.

3.3 Ertragswertverfahren §§ 27 - 34 ImmoWertV
3.3.1 Aligemeines zum Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist die wirtschaftliche Wertkomponente bei der Verkehrser-
mittlung. Hierbei sind die Lage, die nachhaltig erzielbaren Ertrage und die Nutzungs-
dauer wesentliche Bewertungskriterien. Der Ertragswert setzt sich aus den Kompo-
nenten ,Bodenwert” und ,Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen, die zunachst
getrennt ermittelt und dann zum Ertragswert zusammengefasst werden.
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3.3.2 Begriffe und Wertansatze
3.3.2.1 Miete, Rohertrag

1.) Definition
a) Miete

Bezeichnung fiir den gegenseitigen Vertrag Gber die Uberlassung des zeitweiligen Ge-
brauchs der vermieteten Sache gegen die Zahlung eines Mietzinses. Im Gegensatz
zur Pacht beinhaltet die Miete keine Nutzung sondern nur den Gebrauch der vermie-
teten Sache.

Nachhaltig erzielbare Miete:
Zu unterscheiden sind:

- ortsuibliche Vergleichsmiete — in der Vergangenheit bis 6 Jahre zurlck von nicht
preisgebundenen Wohnungen

- Marktmiete — Mieten, die in der Gegenwart am Markt nach Angebot und Nachfrage
erzielt werden

- Grundmiete = Nettokaltmiete = Miete abzgl. umlagefahige Bewirtschaftungskosten
abzgl. Betriebskosten = Reinertrag + Verwaltungskosten + Instandhaltungskosten +
Mietausfallwagnis + Betriebskosten, die nicht durch Umlagen gedeckt sind

- Nachhaltig erzielbare Miete — auf die Zukunft orientierter Reinertrag

Es wird unterstellt, dass sich die nachfolgend genannten Mieten auf dieselbe Fla-
chenermittlungsart beziehen.

b) Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten
und Pachten. Der Ermittlung des Rohertrages sind nicht die tatsachlichen Mieten, son-
dern die ortsublichen, nachhaltig erzielbaren Mieten Marktmiete) zugrunde zu legen.
Nach Ricksprache mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Kreis Soest
wird zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes (Ertragswertmodell) die ortsibliche
Vergleichsmiete gemal Mietspiegel herangezogen.

2.) Recherche
Bei meiner Recherche nach der Hohe der in Marsberg Ublichen monatlichen Netto-
miete fur Wohnraume habe ich folgende Informationen erhalten:

a) Informationen von Online-Maklerunternehmen

Nach den Informationen von Online-Maklerunternehmen liegt die durchschnittliche
Kaltmiete bzw. Angebotsmiete in Marsberg in durchschnittlicher Lage bei 6,21 €/gm
im ersten Quartal 2025 (ImmoScout24) bzw. 6,78 €/gm (Immoportal) bzw. 7,51 €/gm
(wohnungsboerse.net). Damit liegt die Kaltmiete in Marsberg unter dem deutschen
Durchschnitt von 8,84 €/gm.

14

1)



b) Grundstlcksmarktbericht 2025

In dem Grundstlcksmarktbericht 2025 des Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Hochsaulandkreis werden Modellmieten fur Wohnungen sowie Korrekturfaktoren

veroffentlicht.

Miettabelle flir Wohnungen
monatliche Nettokaltmieten in Euro/m?

Wohn- Baujahr

fliche 1955 1965 1975 1985 1995 2005 2015

in m? in €£/m? in €m? in €/m? in €/m* in €m? in €/m? in €/m?
50(660 & 680 & 700 @ 720 @ 740 @ 760 ( 785 (D
60650 @ 670 @ 690 @ 710 @ 730 @ 755 Pp 775 ™
70645 @ 665 @ 685 @ 705 @ 725 @ 745 @ 770 C
80635 & 655 @ 675 @ 695 P 715 @ 735 P 780 P
90 (6,30 ( 650 @ 670 @ 690 P 710 P 730 P 75 P
100(625 () 640 @ 660 @ 680 (p 700 @ 720 (™ 745 (W
1010615 (P 635 @ 65 (p 675 (p 69 (Pp 715 ™ 735 (W
120 (6,10 (P 630 (P 645 ( 665 (P 68 (P 705 (B @)
130605 (™ 620 (p 640 (™ 660 (P 680 ™ 700 (™ 720 (™
1401(595 (™ 615 (P 630 (™ 650 (™ 70 (™ O O

Das Symbol O steht flr die Anzahl der Datensatze.

Definitionen zu Wohnlagen
fur Wohnungen und Einfamilienh&user

Wohnlage Definitionen

Mé&nRige Wohnlage Wohnlagen im Bereich von Gewerbegebieten oder mit starken L&rm- oder Ge-
ruchsbeldstigungen, Wohnlagen mit sehr unglnstigen Einkaufsmdéglichkeiten.

Mittlere Wohnlage Die meisten Wohnungen liegen in der mittleren Wohnlage, ohne besondere Vor-
und Nachteile.

Gute Wohnlage Wohnungen in ruhiger, stédtischer Lage mit guten Einkaufsmdglichkeiten.

Sehr gute Wohnlage | Wohnungen in Gebieten mit deutlich besserer Wohnqualitat als in guter Wohn-
lage.

)

Die Wohnlage ist unter Punkt 2.1 als ,mittlere Wohnlage® beschrieben.

Fir den Bereich Marsberg wird ein Korrektur- bzw. Gemeindefaktor von 0,84 vero6f-
fentlicht und ein Lagefaktor von 1,00 (mittlere Wohnlage).

Die monatliche Miete wird nach dem Berechnungsmodell in dem Grundsttucksmarki-
bericht 2025 ermittelt und betragt:

Wohnung im Erd- u. Obergeschoss (jeweils 68 gm-Wohnflache)
1,00291766 196 x (0,998896616 x 2,290700x102 x 1,00 x

084 = 549€/qm

(Baujahr) (Wohnflache) (-b%) (Lage) (Marsberg)
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Wohnung im Dachgeschoss (61 gm-Wohnflache)
1,00291766 196 x (0,998896616" x 2,290700x10-2 x 1,00 x 0,84 = 5,53 €/gm

(Baujahr) (Wohnflache) (»b") (Lage) (Marsberg)

Die Wohnung im Dachgeschoss ist modernisiert worden, ich halte daher einen Zu-
schlag von 5 % auf die 0.g. Miete fur angemessen, d.h. 5,53 €/gm + 1,05 = 5,80 €/gm.

Die durchschnittliche Miete flir Pkw-Stellplatze (nicht Gberdachter Stellplatz in zentra-
len Lagen) in Marsberg ist im Grundsticksmarktbericht mit 18,00 € angegeben.
3.) Wertansatz

Unter Berlcksichtigung der vorangegangenen Ausfuhrungen setze ich im Gutachten
folgende monatliche Netto-Kaltmiete an:

- EG-Wohnung: 68 gm x 5,49 €/gm = rd. 373,00 €
- EG-Wohnung: 68 gm x 5,49 €/gm = rd. 373,00 €
- DG-Wohnung: 61 gm x 5,80 €/gm = rd. 354,00 €
- Stellplatze: 3 Stellplatze a 18,00 € = 54,00 €

1.154,00 €

3.3.2.2 Bewirtschaftungskosten, Reinertrag

1.) Definition
a) Bewirtschaftungskosten

Aus dem Rohertrag (Jahresrohertrag) sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (re-
gelmalig anfallende Ausgaben) zu bestreiten. Bewirtschaftungskosten sind die Ab-
schreibung, die Verwaltungskosten, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten
und das Mietausfallwagnis; durch Umlage gedeckte Bewirtschaftungskosten (Be-
triebskosten) bleiben unberucksichtigt. Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den
Barwertfaktor (Anlage der ImmoWertV) berlcksichtigt.

Als nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten sind zu unterscheiden (s. auch Be-
triebskostenverordnung BetrKV):

= Verwaltungskosten:
Die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erforderlichen Arbeitskrafte und Ein-
richtungen, die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit, die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Prafungen
des Jahresabschlusses und die Kosten flur die Geschaftsfuhrung.

= Instandhaltungskosten:

Die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmali-
gen Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Abnutzung, Alterung
und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ord-
nungsgemal zu beseitigen.
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= Mietausfallwagnis:
Bezeichnung flr das Wagnis einer Ertragsminderung durch nicht gezahlte Mieten

bzw. Leerstand der Mietsache. Das Mietausfallwagnis dient auch zur Deckung der
durch eine Rechtsverfolgung auf Mietzahlung entstehenden Kosten.
b) Reinertrag

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem nachhaltig
erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem
Rohertrag abzgl. der Bewirtschaftungskosten.

2.) Recherche und Wertansatze

e zu Verwaltungskosten:

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV):

In der ImmoWertV sind die jahrlichen Verwaltungskosten flr die Wohnnutzung mit
359,00 € je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern an-
gegeben.

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW (AGVGA-NRW):

Gemall AGVGA-NRW (Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen) gelten
fur die jahrlichen Verwaltungskosten folgende Satze:

359 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- u. Zweifamilienhausern
429 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
47 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Wertansatz:

Unter Berlcksichtigung der 0.g. Ausfuhrungen wahle ich die Verwaltungskosten zu
359,00 € je Wohnung und 47,00 € je Stellplatz.

e zu Instandhaltungskosten:

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV):

In der ImmoWertV sind die jahrlichen Instandhaltungskosten fur die Wohnnutzung
mit 14,00 €/gm angegeben und fur Garagen- oder Einstellplatze mit 106,00 €.

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW (AGVGA-NRW):

14,00 Euro jahrlich je Quadratmeter Wohnflache
106 Euro jahrlich je Garage

Wertansatz:

Unter Berucksichtigung der o.g. Ausfihrungen wahle ich die jahrlichen Instandhal-
tungskosten zu 14,00 €/gm-Wohnflache und 106,00 € pro Stellplatz.

e zu Mietausfallwagnis:

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV):

In der ImmoWertV ist das Mietausfallwagnis mit 2 % des marktublichen Rohertra-
ges bei Wohnnutzung angegeben.
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Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW (AGVGA-NRW):

Gemal AGVGA-NRW (Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen) gelten
fur das Mietausfallwagnis folgende Richtwerte:

| Wohnen 120% |

Wertansatz:

Unter Berucksichtigung der 0.g. Ausfuhrungen wahle ich das Mietausfallwagnis zu 2 %.

3.3.2.3 Liegenschaftszinssatz

1.) Definition

Der Liegenschaftszins ist eine Rechengrdlie im Ertragswertverfahren. Er wird von den
Gutachterausschussen regelmalig aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zuge-
ordneten Reinertrage) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Ver-
zinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstlcksmarkt herrschenden Verhalt-
nissen. Der Liegenschaftszins ist gleichzeitig eine Kenngrofie fur Chancen und Risi-
ken, die ein Objekt in sich birgt.

2.) Recherche und Wertansatze

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in dem Kreis Hochsauerlandkreis:

Der Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in dem Hochsauerlandkreis verof-
fentlicht in seinem Grundstlicksmarktbericht 2025 (Berichtzeitraum 01.01.24 -
31.12.24) einen Liegenschaftszinssatz von 3,4 % fur rein wohngenutzte Dreifamilien-
wohnhauser mit 200 gm oder mehr Wohnflache sowie eine regionale Anpassung.

Demnach ergibt sich flr das Bewertungsobjekt folgender Liegenschaftszinssatz:

3,4 % -0,25% = 3,15 %
(Marsberg)

Veroffentlichungen in der Fachliteratur:

In der Fachliteratur (GuG-Kalender 2025) werden folgende Liegenschaftszinssatze
veroffentlicht:

- Dreifamilienhausgrundstucke: in landlichen Gemeinden: 3,0 bis 4,0 %
in den Ubrigen Gemeinden: 2,5 bis 3,5 %

Ableitung der Liegenschaftszinssatze nach Empfehlungen der Literatur:

Nach den Empfehlungen aus der Fachliteratur kdonnen Liegenschaftszinssatze wie
folgt abgeleitet werden. Bei der Festsetzung des Liegenschaftszinssatzes werden Zu-
und Abschlage empfohlen, die sich auf die Lage, das jeweilige Objekt und den Mieter-
kreis beziehen.
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Abschlag vom Liegenschaftszinssatz
-0,5 % bis -1,0 %

Zuschlag vom Liegenschaftszinssatz
+0,5 % bis +1,0 %

LAGEBEZOGE

NE KRITERIEN

- bessere Lage (hoher Bodenwert)
- geringes wirtschaftliches Risiko des Objekts
- Orts- bis Zentrumsnahe
- stadtisches Gebiet:
- grofkere Nachfrage
- wachsende Bevdlkerung
- zunehmendes Wirtschaftswachstum

- schlechte Lage (niedriger Bodenwert)
- erhohtes wirtschaftliches Risiko des Objekts
- Randlage bis Umlandlage
- landliches Gebiet:
- geringere Nachfrage
- abnehmende Bevdlkerung
- abnehmendes Wirtschaftswachstum

Wohnnutzung (Hauser und Eigentumswohnunge

n):

Haus/Grundstlck sehr grof}

Haus sehr aufwendig ausgestattet
Eigennutzung steht eindeutig im Vordergrund
je weniger Wohneinheiten im Haus

Modernisierungsbedarf besteht

Haus sehr individuell

Kapitalanlage steht eindeutig im Vordergrund
je mehr Wohneinheiten im Haus

Eigentumswohnungen:

besonders kleine Wohnungen (WF <40 gm)

| besonders grolte Wohnungen (WF =100 gm)

Gemischt genutzte Grundstiicke:

- geringer gewerblicher Anteil
- bessere Drittverwendungsfahigkeit
- groRerer Anteil der Wohnnutzung

héherer gewerblicher Anteil
geringere Drittverwendungsfahigkeit
kleinerer Anteil der Wohnnutzung

Gewerbe- und Industriegrundstiicke:

- je wahrscheinlicher eine Eigennutzung ist
- je funktionaler die Baulichkeiten sind
- je kleiner die Immobilie ist

- je wahrscheinlicher die Kapitalanlage ist
je individueller die Baulichkeiten sind
- je grofer die Immobilie ist

- regelmaRige Mietzahlungen
- geringere Instandhaltungskosten
- bessere Vermietbarkeit

OBJEKTBEZOGENE KRITERIEN
Wohn- und Nutzflache
- kleiner | - groRer
Restnutzungsdauer
- karzer | - langer
Nettokaltmiete
- niedriger - héher

- unregelmafige Mietzahlungen
- hoéhere Instandhaltungskosten
- schlechtere Vermietbarkeit

MIETERBEZOGENE KRITERIEN

- geringeres Leerstandsrisiko
- solventer Mieter
- gesicherte Einnahmen

- hoheres Leerstandsrisiko
- risikobehafteter Mieter
- weniger gesicherte Einnahmen

Kalkulation, Wertansatz

Als Ausgangswert nehme ich nach o.g. Ausfuhrungen einen Liegenschaftszinssatz

von 3,15 % an.

Unter Berucksichtigung der o.g. Ausfuhrungen wahle ich folgenden abgeleiteten Lie-

genschaftszinssatz:
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Gewahlter Liegenschaftszinssatz:
Ausgangswert (J LZS) = 3,15 %
Anpassung des & LZS:

- Wohnflache kleiner - 0,10 %
- Restnutzungsdauer kurzer - 0,15 %
- Nettokaltmiete niedriger - 0,10 %
- héhere Bewirtschaftungskosten + 0,10 %
Abgeleiteter Liegenschaftszinssatz: = 2,90 %

3.3.2.4 Ableitung der Gesamtnutzungsdauer, des Alters, des Modernisierungs-
grades und der Restnutzungsdauer des Gebaudes

1.) Ableitung der Gesamtnutzungsdauer
a) Definition

Die Gesamtnutzungsdauer ist die theoretisch maximal mdgliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer eines Gebaudes. Maligeblich fur die Nutzungsdauer ist die Art der Nutzung.

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Der Barwertfaktor, der dem Barwertfaktor einer nachschiussigen Rente entspricht, ist in
der Anlage der ImmoWertV als Funktion von Zinssatz und Restnutzungsdauer tabelliert.

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle
vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjektes (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand
oder Abweichungen von der ortsiblichen, nachhaltigen Miete).

Grundstucksspezifische Eigenschaften (z.B. Auswirkungen eines Bauschadens oder
einer Mietbindung) konnen, weil sie jeweils in individueller Hohe den Kaufpreis beein-
flussen, grundsatzlich nicht bereits bei der Ableitung der fir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten (ortsubliche Miete, Liegenschaftszinssatz) bertcksichtigt werden. Die
diesbezuglichen Werteinflisse sind deshalb entweder durch Modifizierung der ent-
sprechenden Wertansatze (z.B. im Ertragswertverfahren durch eine geringe Miete bei
uberhohen Raumen) oder getrennt im Anschluss an die Berechnung des vorlaufigen
Verfahrensergebnisses (d.h. vorlaufigen Ertragswerts) durch geeignete Zu- oder Ab-
schlage zu berlcksichtigen (z.B. Abschlage wegen Bauschaden).

b) Recherche und Wertansatz

Das Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen veroffentlicht
auf seiner Homepage ,Haufig Nachgefragt® folgende Frage und die entsprechende
Antwort zur Gesamtnutzungsdauer:
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~Was gilt fiir die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer?

Die Gesamtnutzungsdauer steht fiir die Zeitspanne von der Fertigstellung einer bau-
lichen Anlage bis zum Verlust ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit. Diese Zeitspanne
I&sst sich tatséchlich aber kaum abschétzen - weder fiir ein einzelnes Gebéude noch
als Durchschnitt ftir eine bestimmte Gebé&udeart. Deshalb gab es schon in der WertR
und aktuell in Anlage 3 der Sachwertrichtlinie Orientierungswerte zur Festlegung der
Gesamtnutzungsdauer flir bestimmte Geb&udearten.”

Die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 weist in der
Anlage 1 Modellansatze (Adressat: Gutachterausschusse) fur die Gesamtnutzungs-
dauer diverser baulicher Anlagen aus:

- fur Mehrfamilienwohnhauser: 80 Jahre

Die Fachliteratur (GuG-Kalender 2025 weist Empfehlungen fir die Gesamtnutzungs-
dauer diverser baulicher Anlagen aus:

- fur Mehrfamilienwohnhauser: 30 bis 80 Jahre

Die Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom 05.09.2012 weist in der Anlage 3 ,Orientierungs-
werte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung®
(Adressat: Gutachter) fur diverse Gebaudearten aus:

- fir Mehrfamilienwohnhauser: 70 + 10 Jahre

Des Weiteren finden sich folgende Hinweise in der Anlage 3:

,Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnut-
zungsdauer sachversténdig zu bestimmen und zu begriinden®.

Die Wertermittlungsrichtlinie (WertR 2006) vom 10.06.2006 fuhrt unter Punkt 3.5.6.1
Gesamtnutzungsdauer Folgendes aus:

LAIs Anhaltspunkt fiir die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
kénnen die in der Anlage 4 fiir die einzelnen Gebé&udetypen angegebenen Werte
gelten, wobei der Anwender dieser Tabelle gehalten ist, eigenverantwortlich die Ge-
samtnutzungsdauer des zu wertenden Objekts, insbesondere unter Berlicksichti-
gung der Lage des Objekts, seiner Eigenschaften und der wirtschaftlichen Verwer-
tungsfahigkeit zu ermitteln.”

In der Anlage 4 (WertR 2006) ,Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemaler Instandhaltung (ohne Modernisierung)“ wird fur gemischt ge-
nutzte Wohn- und Geschaftshauser eine Gesamtnutzungsdauer von 60 - 80 Jahren
genannt.

c) Ableitung der Gesamtnutzungsdauer

Ich ermittle die Gesamtnutzungsdauer nach o.g. Ausfuhrungen zu 80 Jahren.
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2.) Ableitung des Alters

Das Bewertungsobjekt ist im Jahr 1911 errichtet und zwischenzeitlich geringfigig mo-
dernisiert worden. Insbesondere in energetischer Hinsicht genugt das Objekt nicht den
heutigen Ansprichen.

a) Uberalterung

Gegebenenfalls kommt zusatzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag
wegen wirtschaftlicher Uberalterung in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt noch ein-
geschrankt verwendungsfahig bzw. marktfahig ist. Anhaltspunkte fir eine wirtschaftli-
che Uberalterung sind zum Beispiel erhebliche Ausstattungsmangel (insbesondere
energetische Mangel), unzweckmafige Gebaudegrundrisse und eine unzweckmalige
Anordnung der Gebaude auf dem Grundstuck.

In der Fachliteratur ,Verkehrswertermittiungen von Grundsticken®, 5. Auflage 2007,
Kleiber, Simon, wird zur ,wirtschaftlichen Uberalterung” Folgendes ausgefuhrt:

»Die in § 25 (Anm.: s. Wertermittlungsverordnung [WertV]) angefiihrte ,wirtschaftliche
Uberalterung” ist ein Sammelbegriff, der u. a.

a) einem zeitgeméaRen Bedlirfnis nicht mehr entsprechen und damit in der Regel
auch unwirtschaftlichem Aufbau (Grundriss, Geschosshéhe, Raumtiefe, Konstruk-
tion),

b) eine zeitbedingte, neuere Anforderung nicht entsprechende Baugestaltung und
Funktionserfiillung (Raumstruktur und Raumaufteilung) sowie

c) ein Zurtickbleiben hinter den allgemeinen Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse,

erfasst.”

b) Ableitung des Alters

Unter Berucksichtigung der o0.g. Ausfuhrungen ist das Bewertungsobjekt zum Stichtag
10.06.2025 114 Jahre alt (max. 80 Jahre wg. Modellkonformitat).

3.) Ableitung des Modernisierungsgrades
a) Modernisierungselemente

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefuhrt wurden oder unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgeflhrt unterstellt werden.

Das Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Moderni-
sierungen beruht auf Anlage 2 zu § 4 Abs. 3 der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV).
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b) Modernisierungselemente mit Punktraster fur typische Wohngebaude

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind unter Berlcksichtigung der zum
Qualitatsstichtag oder kurz zuvor durchgefuhrten Modernisierungsmallnahmen ent-
sprechende Punkte zu vergeben. Aus den fur die einzelnen Modernisierungselemente
vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fur die Modernisierung (Modernisie-
rungspunkte) zu bilden.

Liegen die Mallnahmen langer zuruck, ist zu prufen, ob nicht ein geringerer als der
maximale Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch
zeitgemalen Ansprichen genugen, sind entsprechende Punkte zu vergeben:

Modernisierungselemente Maximal zu verge-
bende Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuRRentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRbéden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

> 20

Zur Veranschaulichung fasse ich die in der ImmoWertV, Anlage 2 genannten Moder-
nisierungselemente zu folgenden Positionen zusammen:

) _ Maximal zu Tatsachlich

* Energetische Sanierung vergebende vergebene
Punkte Punkte

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 Punkte 0,5 Punkte
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 Punkte 0,5 Punkte
Warmedammung der AuRenwande 4 Punkte 0 Punkte
* Innenraumsanierung
Modernisierung von Sanitarraumen 2 Punkte 0,5 Punkt
Modernisierung des Innenraums (z.B. Decken, Ful3boden, Treppen) 2 Punkte 0,5 Punkt
» Sanierung der technischen Infrastruktur
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 Punkte 0,5 Punkte
Modernisierung der Heizungsanlage 2 Punkte 1,5 Punkte
» Sanierung der Grundrisskonzeption
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 Punkte 0 Punkte
Punkte fur die Sanierung insgesamt: 20 Punkte 4 Punkte

Nach dem Terminus der ImmoWertV handelt es sich bei dem Modernisierungsgrad
demnach um ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®.
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4.) Ermittlung der Restnutzungsdauer
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» Eingangsgrofien:

- Baujahr des Objektes: 1911
- Stichtag: 10.06.2025
- Alter des Objektes zum Stichtag: 114 Jahre (max. 80 Jahre, Modellkonform)
- Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
- Modernisierungspunkte: 4 Punkte
* Relatives Alter: 80 /80 Jahre = 1,00 & 100 %

Fazit: Tabelle ist ab einem relativen Alter von 40 % anwendbar, d.h. trifft hier zu.

* Restnutzungsdauer (RND) gemal’ Berechnung
RND = 0,7300x 80%/80-1,5770 x 80 + 1,1133 x 80
Somit ergibt sich das fiktive Baujahr: 2025 + 21 J. - 80 J.

rd. 21 Jahre
1966

3.3.3 Ermittlung des Bodenwertes § 40 ImmoWertV

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R. durch Preis-
vergleich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei Anwendung des Ver-
gleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (§§ 3 und 5 ImmoWertV) mit dem
zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke).

Flurstiick 944

In der Kaufpreissammlung von Marsberg ist im Jahre 2024 keine ausreichende Anzahl
direkt vergleichbarer Kauffalle registriert worden. Zur Ermittlung des Bodenwertes kon-
nen neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstliicke auch geeignete Bo-
denrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie ent-
sprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von Lage und Entwick-
lungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, Erschlie3ungs-
zustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind (§
40 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im Hochsauerlandkreis hat fir den Be-
reich Marsberg, ,Bredelarer Stral3e” zum Stichtag 01.01.2025 den Bodenrichtwert zu
90,00 €/gm (Bodenrichtwertnummer 19724, erschliellungsbeitragsfrei) ermittelt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstuck mit folgenden Merkmalen:

- baureifes Land

- Wohnbauflache

- 1- bis 2-geschossige Bauweise
- Grundstucksflache 500-900 gm

Das Grundstiick des Bewertungsobjektes entspricht den durchschnittlichen Merkma-
len des Richtwertgrundstucks.
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Innerhalb der Richtwertzone ist die Lage allerdings schlechter (Bundesstralde) als der
Durchschnitt. Einen Abschlag von 20 % auf den Bodenrichtwert halte ich daher fur an-
gemessen.

Damit ergibt sich der Bodenwert flr das Flurstick 944 zu:
507 gm x 90,00 €/gm x 0,80

36.504,00 €

Flurstiick 313

Wie bereits unter Punkt 3.2 beschrieben, kann das Grundstuck aufgrund seiner wert-
bildenden Merkmale als Fullgangerweg nicht am freien Markt gehandelt werden. Als
Interessent kommt in diesem Fall nur die Stadt Marsberg in Frage, die diese Flache
als Verkehrsflache der Offentlichkeit zur Verfiigung stellt. Das heiRt, der Grundstticks-
markt ist auf einen Interessenten verengt, damit ist dieses Marktgeschehen nicht dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr zuzuordnen.

Nachfolgend wird fur das Flurstick 313 ein fairer Wert abgeleitet.

Die Stadt Marsberg kauft regelmaRig Grundsticke in verschiedener Beschaffenheit im
Zusammenhang mit Strallenbaumalnahmen an. Nach Auskunft der Stadt Marsberg
werden diese Flachen Ublicherweise fur 10,00 bis 20,00 €/gm angekauft. Diese Preis-
spanne wird mir auch von weiteren Stadten in der Umgebung genannt.

Exkurs ,Bodenrichtwert":

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Wert von Grund und Boden pro Quad-
ratmeter in einem bestimmten Gebiet, ermittelt aus Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstucke. Der Bodenrichtwert als Normengroéf3e wird anhand bestimmter wertre-
levanter Merkmale beschrieben. Das Bewertungsobjekt liegt in der Bodenrichtwert-
zone mit der Nummer 19724. Der Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2025
90,00 €/gm (s.0.):

Den Bodenrichtwert in diesem Fall als Wertansatz zu verwenden, verbietet sich aus
Grinden der Modellkonformitat. In diesem Zusammenhang ist Folgendes anzuflhren:

» Die Kaufpreise, aus denen der Bodenrichtwert ermittelt wird, sind im gewohnlichen
Geschaftsverkehr entstanden.
* Die Merkmale des Bodenrichtwertes treffen auf das Flurstick 313 nicht zu.
Als relativen Wert wahle ich 15,00 €/gm. Damit kann dem Flursttck 314 folgender ,fai-
rer Wert“ zugeordnet werden:
32 gm x 15,00 €/gm = 480,00 €
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3.3.4 Berechnung des Gebaudeertragswertes (Flurstlick 944)
Rohertrag: 1.154,00 € x 12 Monate = 13.848,00 €
Die Bewirtschaftungskosten habe ich zu 31 v. H. des Rohertrages ermittelt:

- Verwaltungskosten:

359,00 € x 3 + 47 € x 3 = 1.218 €/Jahr 2 88%
- Betriebskosten: 0,0 %
- Instandhaltungskosten:
14,00 €/gm/Jahr x 197 gm + 106 € x 3 = 3.076 €/Jahr 2 22,2 %
- Mietausfallwagnis: 20%
insgesamt: rd. 33,0 % = - 4.570,00 €
Reinertrag 9.278,00 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
Liegenschaftszinssatz: 2,9 %
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz = 36.504 x 2,9 = - 1.059,00 €
100 100
Anteil des Gebaudes am Reinertrag
9.278,00 € - 1.059,00 € = 8.219,00 €
Restnutzungsdauer des Gebaudes 21 Jahre
Barwertfaktor = 15,56 (2,9 v. H. = Liegenschaftszinssatz)
Gebaudeertragswert
(Barwertfaktor x Anteil des Gebaudes am Reinertrag)
15,56 x 8.219,00 € = 127.888,00 €

3.3.5 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(§§ 6, 8 ImmoWertV)

Wie bereits zuvor erlautert, sind an dem Bewertungsobjekt bauliche Unzulanglichkei-
ten bzw. ein Instandhaltungsstau vorhanden, d.h.:

- der Sockelputz an der Sidwestseite des Wohnhauses ist stark beschadigt und muss
ausgebessert bzw. erneuert werden.

- im Kellergeschoss sind mir an verschiedenen Stellen Farb- und Putzabplatzungen
aufgefallen, die auf eindringende Feuchtigkeit hinweisen, was bei Objekten diesen
Baujahres nicht ungewdhnlich ist. Die Nutzung als ,normaler® Kellerraum wird hier-
durch nicht eingeschranki.

- Teilweise sind die Innenausbauarbeiten fachmannisch nicht korrekt ausgefthrt wor-
den.

- Z.T. weist die Innenausstattung starke Gebrauchsspuren auf.

Um Marktakzeptanz zu erreichen, mussen die o0.g. baulichen Unzulanglichkeiten bzw.
der Instandhaltungstau beseitigt werden.
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Ich gehe davon aus, dass Marktteilnehmer hierfir, kostenorientiert, einen Wertab-
schlag von 10.000,00 € kalkulieren, d.h. bei einer Wohnflache von insgesamt 197 gm
rd. 51,00 €/gm-Wohnflache.

Die Investitionskosten haben keine zusatzlich wertsteigernden Auswirkungen (z.B. auf
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer) sondern rechtfertigen die 0.g. Wertansatze.

3.3.6 Ertragswert

Flurstick 944
Bodenwert 36.504,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage 127.888,00 €
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale - 10.000,00 €
154.392,00 €
rd. 150.000,00 €
Flurstick 313
Bodenwert 480,00 €
rd. 500,00 €
4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6
ImmoWertV).

* Flurstick 944 (Grundbuch von Padberg Blatt 56, Ifd. Nr. 28 des Best.-Verz.):
Der Ertragswert ist unter Ziffer 3.3.6 zu 150.000,00 € ermittelt worden.

Ich ermittle den Verkehrswert des zu bewertenden Objekts (Flurstick 944) nach Ab-
wagung der Verfahrensergebnisse zu:

150.000,00 €

(i. W. einhundertfunfzigtausend Euro).

* Flurstiick 313 (Grundbuch von Padberg Blatt 56, Ifd. Nr. 27 des Best.-Verz.):
Der Wert ist unter Ziffer 3.3.3 bzw. 3.3.6 zu 500,00 € ermittelt worden.

Ich ermittle den Wert des zu bewertenden Objekts (Flurstiick 313) nach Abwagung
der Verfahrensergebnisse zu:

500,00 €
(i. W. funfhundert Euro).

28

75)



Schlusserklarung

Ich erklare, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen
und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis
erstellt habe.

Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den angegebe-
nen Zweck verwendet werden. Vervielfaltigungen und Verwendung durch Dritte sind
nicht zulassig.

Biren, 10.06.2025
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Anlagen
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5.1 Topographische Ubersichtskarte

TIM-online Bezirksregierung Koin

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www tim-online.nrw_de) am 10.07 2025 erstellt i :.GEObasis nrw
- -

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die aufden Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestelten Geodatendienste.
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5.2 Auszug aus dem Stadtplan

TIM-online Bezirksreglerung Koin

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 16.07.2025 erstellt.

GEObasis.nrw

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die aufden Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedin gungen der dargestelten Geodatendienste.
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54 Luftbildaufnahme

TIM-online

Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 16.07.2025 erstellt. : . GE%SE’ nrw
.

Land NRW 2025 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die aufden Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargestelten Geodatendienste.
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5.5

Zeichnungen aus der Bauakte, AufmaR-Skizze (nicht maRstablich)

r=—F- -~
' i
I . T
1 ]
IE
: b pas - R
I (unterkellert) b ? :
1 :‘ |
1 |
1 1
H g W R
: _1 N Mt A
1 _ nl.\‘
H 5 : - o
1 I
: Il ’{?‘ A i | A
1 b m !
B e s e e - =

7 SEEEc SR . S

e
i Bl
Hat
T |
o i u -
= e L -
|
|
oy
|
L - |
= [} |
e ' %

35

)



{ Fekaar o l._i J iT—J E
|
i {
= 4
i)
i
j 1}'
] i
I
=] = “' !
A i P R f LRSS
Kiiche Zimmer
Dusch
TH. Flur WC
Zimmer Zimmer

DACHGESCHOSS (Aufmal3-Skizze)

36

)



84

w177 C=DD.

S

37



5.6

Fotoaufnahmen

Sudwestseite

Sidostseite
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5.7 Baubeschreibung (Informationen z.T. aus der Bauakte)

Wohnhaus, allgemein

Fundamente und Sohle
AulRenwande
Innenwande

Dach

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fenster

Hauseingangstur

KellerauRentiren

Innentlren

(wahrscheinlich) Beton bzw. Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk

Krippelwalmdach als Holzkonstruktion, Betondach-
stein-Eindeckung, vorgehangte Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech, Flachdachgaube mit Faserzementplat-
ten-Verkleidung

KG: Stahltragerdecke, Ausfachung mit Mauerwerk
(Kappengewdlbe)

EG, OG: (wahrscheinlich) Holzbalkendecke mit Ein-
schub und Fullung

DG: Holzkonstruktion (Kehlbalkenlage)

KG: massiv, Blockstufen (Betonwerkstein), 2-laufig, ge-
genlaufig, Zwischenpodest, Holzhandlauf mit Konsolen
an der Wand montiert, z.T. Einhausung (Profilbretter-
verkleidung)

EG, OG: Holzkonstruktion, Wangentreppe, 2-laufig, ge-
genlaufig, Zwischenpodest, Setz- und Trittstufen mit
PVC-Belag o.a., Kunststoff-Profil an der Stufenvorder-
kante, Gelander aus Holzkonstruktion, senkrechte Full-
stabe, Profilholzhandlauf, Treppenuntersicht: (Kunst-
stoff-)Paneele

DG: (schmale, steile) Holzkonstruktion, Wangentreppe,
einfaches Gelander aus Holz bzw. Holzhandlauf

KG: Stahlblechfenster mit Einfachverglasung und
Schutzgitter, Stahlsprossenfenster mit Einfachvergla-
sung, Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung o.a.
EG-DG: Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, z.T.
aullenliegende Vergitterung

2-flg. Holzkonstruktion, Gehfllgel, feststehendes Sei-
tenteil, Oberlicht, Lichtausschnitt (Einfachverglasung,
Sprossenteilung)

(alte) Stahlblech- bzw. Leichtmetallttr mit Strukturglas-
Lichtausschnitt

KG: Holzbretterturen

Treppenhaus: Holzrahmentliren mit Futter und Beklei-
dung, Metalldricker und Langschild (Messing), einfa-
che Holzbrettertur
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Deckenflachen KG: Blick gegen die Stahltragerdecke, Kunststoff-)Pa-
neele
Treppenhaus: keramische Bodenfliesen
Spitzboden: Blick gegen die Dachkonstruktion

Innenwandflachen KG: verputzt u. gestrichen
Treppenhaus: Raufaser mit Anstrich
Spitzboden: verputzt u. gestrichen

FuRBbdden KG: Natursteine
Treppenhaus: keramische Bodenfliesen
Spitzboden: Holzdielenbelag (Rauspund)

Elektrische Installation Ubliche Ausstattung, Haustelefon
Raumbe-/entliftung natlrlich, Gber AuRenfenster
Aulenwandflachen Ziegelsteinmauerwerk

Sockel verputzt und gestrichen (Natursteinoptik)
Sonstiges KG: Ausgussbecken, Fliesenspiegel
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Wohnung im Erdgeschoss

Innen-/Wohnungstrennwande

Fenster

Wohnungseingangstur

Innentlren

Deckenflachen

Innenwandflachen

FuRboden

Sanitare Einrichtung

Elektrische Installation

Heizung

Raumbe-/entliftung

Sonstiges

Mauerwerk

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, z.T. Struk-
turglas, Innenfensterbanke: (beschichtete) Holz-
werkstoffplatte

Holzrahmentiren mit Futter und Bekleidung, Metall-
dricker bzw. -knauf und Langschild, Strukturglas-
Lichtausschnitt, Sprossenteilung, Profilzylinder, fest-
stehendes Seitenteil, Oberlicht

Holzrahmenturen mit Futter und Bekleidung, Metall-
dricker und Langschild, z.T. Frei-Besetzt-Garnitur

Kunststoff-Paneele o.4.

Raufaser mit Anstrich, Fliesenspiegel in der Kliche
Sanitarrdaume: ca. 1,80 m hoch gefliest, Bordure

Linoleum-Belag, keramische Bodenfliesen

Bad: Dusche (Stahlblech) ohne Kabine, bodenste-
hendes WC, Waschtisch, alle Armaturen als Einhe-
belmischbatterie

ubliche Ausstattung, Haustelefon

Wandheizkorper (Heizplatte), separate Gas-Warm-
wasser-Heizung (Wandgerat im KG)

naturlich, Uber AuRenfenster

- z.T. Waschtisch mit Ein- bzw. Zweigriffarmatur in
den Wohn- bzw. Schlafraumen, Fliesenwandspie-

gel
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Wohnung im Obergeschoss

Innen-/Wohnungstrennwande

Fenster

Wohnungseingangstur

Innentlren

Deckenflachen

Innenwandflachen

FuRboden

Sanitare Einrichtung

Elektrische Installation

Heizung

Raumbe-/entliftung

Sonstiges

Mauerwerk

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, z.T. Struk-
turglas, Innenfensterbanke: (beschichtete) Holz-
werkstoffplatte

Holzrahmentiren mit Futter und Bekleidung, Metall-
dricker bzw. -knauf und Langschild, Strukturglas-
Lichtausschnitt, Sprossenteilung, Profilzylinder, fest-
stehendes Seitenteil, Oberlicht

Holzrahmenturen mit Futter und Bekleidung, Metall-
bzw. Edelstahldricker und Langschild

Kunststoff-Paneele o.4.

Raufaser mit Anstrich, Fliesenspiegel in der Kliche
Sanitarraume: ca. 1,80 m hoch gefliest

Linoleum-Belag, keramische Bodenfliesen, textiler
Bodenbelag

Bad: Einbaubadewanne (Stahlblech) mit aufgesetz-
ter Duschkabine (Kunststoffglas). Kunststoff-Halte-
blgel, bodenstehendes WC, Waschtisch, alle Arma-
turen als Einhebelmischbatterie

ubliche Ausstattung, Haustelefon

Wandheizkorper (Heizplatte), separate Gas-Warm-
wasser-Heizung (Wandgerat im KG)

natlrlich, Gber AuRenfenster
- z.T. Waschtisch mit Ein- bzw. Zweigriffarmatur in

den Wohn- bzw. Schlafraumen, Fliesenwandspie-
gel
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Wohnung im Dachgeschoss

Innen-/Wohnungstrennwande

Fenster

Wohnungseingangstur

Innentlren

Deckenflachen/Schragen

Innenwandflachen

FuRboden

Sanitare Einrichtung

Elektrische Installation

Heizung

Raumbe-/entliftung

Sonstiges

Mauerwerk

Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, Innenfens-
terbanke: (beschichtete) Holzwerkstoffplatte

(neuwertige) Sperrtur mit Futter und Bekleidung,
Edelstahldricker bzw. -knauf und -rosette, Profilzy-
linder

Holzrahmenturen mit Futter und Bekleidung, Metall-
dricker und Langschild, z.T. Strukturglas-Lichtaus-
schnitt, (neuwertige) Sperrtiren mit Futter und Be-
kleidung, Edelstahldricker und -rosette

Kunststoff-Paneele 0.8., Raufaser mit Anstrich
Raufaser mit Anstrich, Fliesenspiegel in der Kliche
Sanitarrdume: raumhoch bzw. ca. 1,80 m hoch ge-
fliest, Bordure

PVC-Belag 0.a., keramische Bodenfliesen
WC-Raum: wandhangendes WC, Waschtisch mit
Armatur als Einhebelmischbatterie

Duschraum: Dusche (Stahlblech) mit Vorhang, Ar-
matur als Einhebelmischbatterie

ubliche Ausstattung, Haustelefon

Wandheizkorper (Heizplatte), separate Gas-Warm-
wasser-Heizung (Wandgerat im KG)

natlrlich, Gber AuRenfenster, innenliegender Dusch-
raum mit Zwangsentluftung

- z.T. Waschtisch mit Armatur als Einhebelmischbat-

terie in den Wohn- bzw. Schlafraumen, Fliesen-
wandspiegel
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AuBenanlagen

befestigte Flache

unbefestigte Flache

Einfriedung

Sonstiges

Zufahrt, Zuwegung, Gartenweg: Betonsteinpflaster,
Ortbeton

Freitreppe vor dem Hauseingang, massiv, Blockstu-
fen Betonwerkstein), Gelander: verzinkte Stahlkon-
struktion, senkrechte Fullstabe

Ziergarten (nicht gepflegt), Rasenflache bzw. Wiese,
dem naturlichen Wuchs Uberlassen, Busche

Betonmauer mit ausgesetztem Gitterstabzaun, Ma-
schendrahtzaun, 2-flg. Tor in einfacher Bauweise

Terrasse bzw. Freisitz: FuRboden: keramische Bo-

denfliesen, Gelander: verzinkte Stahlkonstruktion,
senkrechte Fullstabe
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5.8 Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
(WoFIV) vom 25. November 2003, BGBI. IS 2346 (Grundlage: ortliches Auf-

mah)

Erdgeschoss-Wohnung:

Flur = 6,55 gm
Bad = 2,76 gm
Kiche = 9,94 gm
Zimmer 1 = 14,50 gm
Zimmer 2 = 16,59 gm
Zimmer 3 = 17,52 gm
rd. 68,00 gm

Obergeschoss-Wohnung:
Flur = 6,61 gm
Bad = 2,76 gm
Klche = 10,38 gm
Zimmer 1 = 14,38 gm
Zimmer 2 = 16,71 gm
Zimmer 3 = 17,38 gm
rd. 68,00 gm

Dachgeschoss-Wohnung:
Flur = 7,63 qm
Gaste-WC = 1,65 gm
Duschraum = 1,77 gm
Klche = 7,46 gm
Zimmer 1 = 12,06 gm
Zimmer 2 = 14,90 gm
Zimmer 3 = 15,88 am
rd. 61,00 gm
insgesamt 197,00 gm
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5.9 Rechtsvorschriften und Literatur zur Wertermittiung

Bei der Anfertigung des Gutachtens habe ich folgende Rechtsvorschriften beachtet und
Literatur genutzt:

Rechtsvorschriften

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (zuletzt
geandert durch Art. 4 G vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585, 2617)

BauNVO

Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I. S. 132 zuletzt geandert
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993
(BGB1.11993 S. 466)

BGB
Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. I. S. 42 bzw. S. 2909), zuletzt gedndert durch Art. 1 G vom 28.09.2009 (BGBI. I. S.
3161)

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14.07.2021 (BGBI. I. S. 2805)

SW-RL

Sachwertrichtlinie (SW-RL) in der Fassung vom 18. Oktober 2012 (Bundesanzeiger BAnz.
AT 18.10.2012 B1)

VW-RL

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL) in der Fassung vom 11. April 2014 (Bundesanzeiger
BAnz. AT 11.04.2014 B3)

EW-RL

Ertragswertrichtlinie (EW-RL) in der Fassung vom 12. November 2015 (Bundesanzeiger
BAnz. AT 04.12.2015 B4)

WertR 2006
Wertermittlungsrichtlinie (WertR) in der Fassung vom 10. Juni 2006 (Bundesanzeiger
BAnz. Nr. 108a) einschl. der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz. Nr. 121 S. 4798)

ImmoWertA
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

Literatur

- Kleiber/Simon WertV 98, Wert R "96, Erlauterte Ausgabe,
Bundesanzeiger-Verlag, 5. Auflage, 2007

- Kleiber/Simon Verkehrswertermittlung von  Grundstutcken,
Bundesanzeiger-Verlag, 5. Auflage, 2007

- Kroll Rechte und Belastungen bei der Verkehrswer-

termittlung von Grundstiicken, Luchterhand-
Verlag, 2. Auflage, 2004

- Frohlich Hochbaukosten - Flachen - Rauminhalte, Vie-
weg-Verlag, 13. Auflage, 2006

Gutachterausschuss flr
Grundstlickswerte in dem
Hochsauerlandkreis Grundsticksmarktbericht 2025
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5.10
Flurstiick 944
Objektadresse:

Kerninformationen

derzeitige Nutzung:

Objektart:

Wohnflache:

Bauweise:

baulicher Zustand (von auf3en):
Baujahr:

Grundstucksgrole:

Lagequalitat:

mafgebendes Wertermittlungsverfahren:

Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

Flurstick 313
Objektadresse:

derzeitige Nutzung:
Objektart:
Grundsticksgrole:
Wertermittlungsstichtag:

Wert:

@

Bredelarer Stral’e 32
34431 Marsberg-Niedermarsberg

siehe Anschreiben an das Amtsgericht Brilon
Dreifamilienwohnhaus, Kellergeschoss, Erdge-

schoss, ausgebautes Dachgeschoss, Kruppel-
walmdach, als Volleigentum

EG-Wohnung: 68 gm
EG-Wohnung: 68 gm
EG-Wohnung: 61 gm
insgesamt: 197 gm

(wahrscheinlich) Mischbauweise
insgesamt ,zufriedenstellend”
1911, fiktiv 1966

507 gm

insgesamt ,zufriedenstellend”

Ertragswertverfahren gemall §§ 27-34 Im-
moWertV

10.06.2025

150.000,00 €

Bredelarer Stral3e
34431 Marsberg-Niedermarsberg
(Gemarkung Niedermarsberg, Flur 1)

Blrgersteig
Burgersteig
32 gm

10.06.2025

500,00 €
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