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1. ALLGEMEINES

1.1 AUFTRAG

Die Erstellung des Gutachtens wurde durch das Amtsgericht Brilon, Bahnhofstralie 32
in 59929 Brilon, Aktenzeichen 010 K 11/24, mit Schreiben vom 17.11.2025 beauftragt.

1.2 AUFGABENSTELLUNG

Im Rahmen dieses Gutachtens ist zum Zweck der Zwangsversteigerung der Verkehrs-
wert fur das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick, Hermann-
Léns-Stralie 4 in 34431 Marsberg, Grundbuchbiatt 609 von Niedermarsberg, Gemar-
kung Niedermarsherg, Flur 21, Flurstiick 53 zu ermitteln

Dabei werden Ausklnfie, Angaben und Unterlagen von Eigentimem, Mietemn, Behor-
den sowie verschiedenen anderen Stellen genutzt. Hinsichtlich der Richtigkeit stehan
diese insowelt unter Vorbehalt, da eine vollstdndige Prifung im Rahmen der Gutach-
tenerstattung nicht maglich ist.

Bel der Wertermittlung werden nur wesentliche Bestandteile des Grundstiicks geman
§% 83, 94 und nicht das Zubehor gemaf §§ 57, 98 Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
berlicksichtigt. In Zwangsversteigerungssachen wird auf Zubehor hingewiesen,

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaB § 184 Baugesetzbuch (BauGB) durch den
Preis bestimmt, der in dem Zettpunkt, auf den sich die Emmittiung bezieht, im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschafien, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewbhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware

1.3 WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Bei den Grundlagen der Wertermittiung unterscheidet die Immobilienwertermittlungs-
verordnung zwischen dem VWertermittiungsstichtag (§ 2 Abs. 4) und dem Qualitats-
stichtag (§ 2 Abs. 5).

Der Wertermittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fiir die Ermittiung der allgemeinen Wertverhaltnisse mafigeblich ist. Der Qua-
litdtsstichtag ist der Zeitpunkl, auf den sich der fir die Wertlermitiung mahgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sel denn,

unih vereidigter Sachverstdndiger [T dic Boweriurig
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dass aus rechilichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt maltgeblich ist.

Im Auftrag wurden keine besonderen Stichtage benannt, so dass der Zeitpunkt der
drilichen duleren Inaugenscheinnahme am 14, Januar 2026 als Wertermittiungs- und
Qualititsstichiag angenommen wird.

1.4 ORTSTERMIN

Der Ortstermin zur Inaugenscheinnahme fand am 14. Januar 2026 statl. Hierzu wur-
den die Glaubiger und die Eigentiimer mit Schreiben vom 15. Dezember 2025 einge-
laden

Am Oristermin wurde ein Eigentimer vor dem Gebaude angetroffen. Eine Besichti-
gung des Grundstiicks und eine Innenbesichtigung des Geb&udes wurden verwehrt,
Das Objekt kannte nur vom difentlichen Stralenraum besichtigt werden. Erorterungen
belreffend das Objekt fanden nichl statt.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das zu bewertende Gebaude vermutlich von &i-
nem Eigentimer bewohnt Einlass wurde nicht gewahrt. Wahrend der Inaugenschein-
nahme wurden Lichibilder des Objektes strallenseitig von aulen erstellf,

Die Planunterlagen aus der Bauakte wurden vom offentiichen Stralenraum aus auf
Plausibilitat mit dem Gebaudebestand geprift. Zur Ubersicht sind Skizzen als Anlage
dem Gutachten beigefugt. Ein driliches Aufmal konnie nichi erslellt werden. Die Fia-
chen wurden anhand der Bauunterlagen ermittell.

1.5 BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

Baugeselzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI, | 2017, 5. 3634)
Verordnung (iber die Grundsatze zur Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwerter-
mittlungsverordnung - ImmoWeriV) vom 14.7.2021 (BGBI, | 2021, 2805)

o Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWerlV-Anwendungshinweisa - ImmoWertA) vom 20.9.2023

= Gasetz Uber das Wohnungselgentum und das Dauerwchnrecht (Wohnungsei-
gentumsgesetz — WEG) vom 12.2 2021 (BGBI | 2021, 34)

e (Geseiz Ober das Erbbaurecht (Erbbaurechisgesetz — ErbbauRG) wvom
15.1.1919 (RGEL. | 1919,72, 122)

= \erordnung Ober die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI. | 2017, 3786).

= \erordnung Ober wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berach-
nungsverordnung - [l. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. | 1990, 2178)

= Siatistisches Bundesaml - Preisindizes Bauwirtschafl / Verbraucherpreisindex
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« Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverardnung —
WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBI. | 2003, 2348)

« DIN 277-1:2005-02 Grundflichen und Rauminhalte von Bauwerken und DIN
276-1:2006-11 Kosten im Bauwasen

» Gesetz zur Einsparung von Energle und zur Nutzung erneuerbarer Enarglen
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz - GEG)
vom 8.8.2020 (BGBL. | 2020, S. 1728)

« Bodenrichtwerte / Vergleichsmieten / Vergleichspreise | Marktberichte
= drtliche Feststellungen am 14.01 2026

1.6 UNTERLAGEN UND AUSKUNFTE

Sachdienliche Auskinfte und Unterlagen, welche fiir die Gutachtenerstattung zur Ver-
fugung standen, wurden im Zeitraum November 2025 bis Februar 2026 eingeholt.

Die Quellen sind im Einzelnen

Stadl Marsberg:
= Kopien aus Bauakte

Hochsauerlandkreis:

s Auskunft aus dem Verzeichnis der Altstandorte und Altablagerungen wom
12.01.2026

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 12.01.2026

Amtsgericht Brilon:
s Grundbuch vom 10.07.2024

Folgendes wurde vom Veorgutachter bei der Stadt Marsberg abgefragt und vom Amts-
gericht Brilon zur Verflgung gestellt

e Auskunft iber Erschliefungsbeitrag nach BauGB und Beitrdge nach Kommu-
nalabgabengesetz und Auskunft Uber Kanal- und Wasseranschlussbeitrige

= Auskunft Uber planungsrechtliiche Ausweisung und bau- oder planungsrechtli-
che Einschrankungen vam 16.08 2024

Gulachierausschuss:

= AuskiOnfte zu Vergleichspreisen am 03.02.2026
e Grundstiicksmarktbericht 2025 fir den Hochsauerlandkreis

Internet;

= Einsicht Bodenrichtwertkarte
= Demografiebericht der Bedelsmann Stiftung
« (Geodaten Land NRWW / Hochsauerlandkreis / Stadt Marsberg
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2. ANGABEN ZU DEN LIEGENSCHAFTEN
21 GRUNDBUCH

Bestand
Das zu bewertende Grundstiick ist im Grundbuch von Niedermarsberg des Amisge-
richts Marsberg, Blatt 602 eingetragen und ist in der Gemarkung Niedermarsberg, Flur
21 verzeichnet.
Es besteht aus dem folgenden Flurstiick
s Flurstlick 53
Gebdude- und Freifidche, Hermann-Lons-Stralle 4 B3 m?
Rechte und Lasten
Rechte an anderen Grundstucken sind im Grundbuch nicht elngetragen

In Abteilung Il des Grundbuchs ist folgende Eintragungen vorhanden,

2 Dve Zwangsversteigerung ist angeordnet {Amtsgericht Brlon, 010 K 11/24). Ein-
getragen am 10.07 2024,

Die Eintragung 11/2 zur Zwangsversteigerung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Abteilung Il
Die Daten in der dritten Abteilung werden bei der Verkehrswertermittiung nicht berlick-

sichtigl. Es wird unterstellf, dass bestehende Schuldverhéltnisse beim Verkauf ge-
lascht werden oder durch Minderung des Kaufpreises beglichen werden.

2.2 KATASTER

In den Informationen zum Flurstiick aus dem Liegenschaftskataster stellen sich die
Eigenschaften zum Bewertungsobjekt wis folgt dar:

Flurstiick 53, Flur 21, Gemarkung Niedermarsberg

Lage: Hermann-Lons-Stralte 4
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Amtliche Flache: 631 m*
Tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache 631 m*

Die Flachenangabe aus dem Katasier stimmt mit dem Grundbuch Uberein,

2.3 BAULASTENVERZEICHNIS

Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufsichtshehorde gefihrt Die Behorde
wirkt bei der Begriindung oder Aufhebung mit. Baulasten sind vom Grundbuch unab-
hangig. Sie konnen im Baulastenverzeichnis fur das Bewertungsgrundstiick oder auch
fur weitere Grundstlicke eingetragen sein und wertbeginflussende Wirkung haben.

Durch entsprechende Erklarung gegeniber der zustandigen Behdrde Gbernimmt der
Grundstickseigentimer dffentlich-rechlliche Verpflichtungen, bestimmte das Grund-
stiick betreffende Dinge zu tun, dulden cder zu unterlassen, die sich nicht schon aus
Sffentlich-rechilichen Vorschriften ergeben.

Eintragungen kiinnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widerrufsvorbe-
halte sein, Die Baulast ersetzi nicht die zivilrechiliche Absicherung.

Fir das zu bewertende Grundstick sind im Baulastenverzeichnis nach Auskunft der
zustandigen Behbirde keine Eintragungen vorhanden.

24 ALTLASTEN

Im Fachdienst Abfallwirtschaft und Bodenschutz des Hochsauerlandkreises wird ein
Verzeichnis der Altstandorte und Altablagerungen gefihrl Dieses Verzeichnis bildet
die erste von drei Ebenen. Anhand einer Priorilétenlisie erfolgt nach und nach die be-
hérdliche Erstbewertung.

Wenn die jeweilige Erstbewertung ergibt, dass die erfassten Daten Anhaltspunkte fiir
den Verdacht schadlicher Bodenveréinderungen enthalten, wird die betreffende Flache
zur Altlastverdachtsflache (zweite Ebene). Nur wenn sich dieser Verdacht bestatigt
bzw. sich die Anhalispunkte hinreichend konkretisieran, wird die Fliche als Altiast ein-
gesiufi (dritte Ebana).

In vorbenannlem Verzeichnis sind betreffend das Bewertungsgrundstilck keine Eintra-
gungen vorhanden.

Dariber hinaus sind bei der Ortsbesichtigung und im Zuge der Guiachitenerstattung
keine Anhaltspunkte fur Altlasten und Schadstoffe bekannt geworden. Angaben aus
Bodenuntersuchunaen zur Aufdeckung von Bodenbelastunaen oder Untersuchungan
zu Innenraumschadstoffen durch sonderfachkundige Gutachter liegen dem Unter-
zeichner nicht var.
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Bei der Erstattung dieses Gutachiens wird - vorbehaltlich weiterer Erkenntnisse - ein
unbelasteter Zustand unterstellt.

Bergbau

Gemal Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg — Gefdhrdungspolenziale des Unter-
grundes in Nordrhein-Westfalen - im Intemet unter www.gdu.nrw.de ist in dem Plan-
quadrat, in dem sich das zu bewertende Grundstiick befindst, keine Besonderheit aus-
gewiesen. Bei der Bewertung wird im Rahmen dieses Gutachtens untersielll, dass kein

wertralevanter Einfluss besteht

2.5 SCHUTZGEBIETE

Grundstlick nicht in einem Wasserschutzgebiet, FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet,
Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Biotop oder Uberschwemmungsgebiet.

2.6 DENKMALSCHUTZ

In der Denkmalliste der Stadt Marsberg, im Irdernet unter www.marsberg.de, sind fur
das Bewertungsgrundstiick und auch fiir den einflussnehmenden Nahbereich keine
Eintragungen vorhanden,

27 PRIVATRECHTLICHE VERTRAGE
UND SONSTIGE RECHTE UND LASTEN

Auskiinfie zur Nutzung oder Uber Mietverhaltnisse flr das zu bewertende Wohnge-
baude und die Garage liegen nicht vor. Das Grundstiick und Gebéude werden vermut-
lich durch einen Eigentimer eigengenutzt,

Weitere als die in Punkt 2.1 bis 2.7 benannten Rechte oder Belastungen sind dem
Unterzeichner nicht bekannt geworden.

2.8 PLANUNGSRECHT

Nach Auskunft beim Bauamt der Stadt Marsberg weist der Flachennutzungsplan als
vorbereitender Bauleilplan gemdl §§ 5 bis 7 BauGB der Stadt Marsberg vom
28.04.1981 dan Bereich des zu bewertenden Grundsticks als Wohnbaufiche aus.


http://www.qdunrw.de
http://www.elwasweb
http://www.marsberq.de
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Far das zu bewertende Grundstick besteht der seit dem 13.07.1985 rechtsverbindli-
che gualifizierte Bebauungsplan Nr. 20 mit der Bezeichnung Uniterhalb des Bombarg-
weges", im Sinne der verbindlichen Bauleitplanung der §§ 8 bis 13b BauGB.

Unter Berlicksichiigung der BauNVO ist demnach eine zweigeschossige, offene Bau-
weise im besonderen Wohngebiet (WBz2) mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 0.8 zulédssig. Die Gberbaubaren Flachen sind abgegrenzt.

Zul#ssig sind Einzel- und Deppelhfuser mit Satteldach und einer Dachneigung zwi-
schen 40" — 50", Die Traufhthen sind bergseitig mit 3,50 m und talseitig mit 5,50 m
begrenzt. Zudem bestehen Gestaltungsvorschrifien durch im B-Plan iibernommene
Satzung betreffend Dachilberstinde, Dachgauben und Fassadengestaltung.

Bei der Bewertung wird unterstellt, dass das Grundstuck derzeit in keinem Bodenord-
nungsverfahren einbezogen [st, eine Veranderungssperre nicht angeordnet ist und
Strallentandabtretungen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten sind,

29 ERSCHLIESSUNG

Der abgabenrechiliche Zustand eines Grundstiicks bemisst sich an der Pflicht zur Ent-
richtung von nichtsteuerlichen Abgaben, Dieser werden Erschliefungsbeitrage nach
Baugesetzbuch und Beitrage nach Kommunalabgabengesetz und Anschlussbeitrige
zugeordnet.

Die Erschliefung dient der Herstellung der Nutzungsmbaglichkeit von Grundsticken.
So wird technisch der Anschiuss an Ver- und Entsorgungsnetze und verkehrsmalig
der Anschiuss an das Wegenetz ermoglicht.

Nach Auskunft der zustandigen Behorde fallt ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Bau-
gesetzbuch (BauGB) nicht mehr an Die Anschlussbeitrdge nach dem Kommunalab-
gabengesetz (KAG) sind fir den Bestand abgegolten.

Analog zur ErschlieBung for den erstmaligen Bau von Straflen kénnen bei slarkem
Sanierungsbedarf Emeuerungen und ansonsten auch bei Erweiterungen und Verbes-
serungen Ausbaubeitrage erhoben werden. Die Erhebung von Stralenausbaubeitra-
gen nach KAG wurde in Nordrhein-Westfalen fir Baumalnahmen, die ab dem 1. Ja-
nuar 2024 beschlossen wurden, abgeschafft,

Bei der Bewertung wird unfersieilt, dass keine offenen Betrage aus Malknahmen nach
Kommunal-Abgaben-Gesetz (KAG) bestehen und dass keine Ausbaumalnahmen,
welche noch nach KAG abgerechnet werden kénnen, beschlossen wurden.
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3. LAGEBESCHREIBUNG

3.1 REGIONALE LAGE

Das Grundstiick legt in der Stadt Marsberg im Staditeil Niedermarsberg an der Her-
mann-Lons-Siralie 4, nahe der Bredelarer Strafie (B7), welche die Hauptorisdurch-
fahrt darstelit

Disslennachweis: Land NRYW — Hoclsausslrncdlsk
[Patumizons Doulschland - Zoro - Voslon 2.0, www gavdats deldl-delremn.2.0

In der Stadt Marsberg sind Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf und teil-
weise darliber hinaus vorhanden. Die weileritihrende Versorgung besteht in den um-
liegenden Stédten Brilon, Warburg, Korbach und Bad Arolsen in einer Entfernung van
etwa 20 km bis 30 km. Uberregional sind die Stadte Paderborn in etwa 45 km und
Kassel in elwa 65 km erreichbar.

In Marsberg und umliegenden Stadten sind Schulen, Kindertageseinnichtungen, arztli-
che Versorgung sowie religiose Einrichtungen und Sportflachen vorhanden,

Haltepunkte des offentlichen Personen-Nahverkehrs sind fullaufig emeichbar und wer-

den in groferen Zeitabstanden regelmalig frequentiert. Zustiegsmoglichkelt zum
Gbertrilichen Personenzugverkehr besteht in Marsberg.

10
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Autobahnanschluss an die A 44 ist bei Marsberg-\Westheim in etwa 10 km und an dia
A 33 bei Bad Winnenberg-Haaren in etwa 25 km erreichbar. Weitere regionale Ver-
kehrsanbindungen bestehen durch die Bundessiralten 7, 480, 68 und 252. Der Flug-
hafen Paderbom ist rund 45 km und der Flughafen Disseldorf rund 185 km entfernt.

Die Stadt Marsberg liegt am astlichen Rand des Hochsauerlandkreises und nahe der
Landesgrenze zu Hessen, Neben Rad- und Wanderwegen sind fir Freizeit- und Erho-
lungszwecke Bereiche am Diemelsee und an der Aabachtalsperre sowie Skigebiete
bei Willingen zu benennen.

Wirtschaftlich ist die Region als mittelstandisch einzustufen. In Marsberg ist als aroBter
Arbeitgeber die LWL-Klinik fir Psychiatrie angesiedell.

Die Stadt Marsberg hat mit ihren Stadtteilen etwa 19.700 Einwohner, eine Flachen-
ausdehnung von 182 gkm und ist im Hochsauertandkrels im Regierungsbezirk Ams-
berg in Nordrhein-Westfalen gelegen. Der Stadtteil Niedermarsberg zanit rund 7.200
Einwohner.

Im Demografiebericht der Berelsmann Stiftung im [nternet unter www weqweiser-
kemmune.de ist die Stadt Marsberg bei kleinen und mittleren Gemeinden mil modara-
ter Alterung und Schrumpfung dargestelit. Die Bevilkerungsentwickiung zeigt iiber die
letzten 5 Jahre (Stand 2023) eine Steigerung um etwa 0,3 % und somit etwa 0,2 %
weniger als der Durchschnittswerf fir den Hochsauerlandkreis und etwa 1,1 % weniger
als der Durchschnittswert flir das Land Nordrhein-Westfalen

3.2 LAGEBESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

Das zu bewertende Grundstiick liegt an der Hermann-L#ins-Stralle 4. Die Stralien-
frontiange betragt etwa 16 m, Die Erschlielung und Zufahrt erfolgen von dort,

Die Hermann-Lons-Strale st eine innerriliche, asphaltierle Nebenstralle mit Geh-
weganlagen und Beleuchlung. Die Strake befindet sich in einem durchschnittiichen
baulichen Zustand.

Das zu bewertende Flurstiick 53 ist zu etwa 20 % bebaut. Die Grolle des Flurstiicks
Ist mit 631 m* vergleichbar mit einigen der umliegend bebauten Grundsticke.

Die Topografie des Grundstiicks ist leicht geneigt.

Der Grundstlickszuschnitt ist rechteckig. Die mittlere Tiefe betrigt etwa 38 m und die
mittlera Breite slwa 16 m.

Grenzverlauf und Abmessungen sind im nachfolgend eingefiigten Katasterplan er-
sichilich

T4
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Queliennochwers. Land NRYY - Hochegoeriandionis
Chtenlizen: Devlschiand — Zero —Version 2.0,

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Grundstlick Strom-, Wasser-, Gas- und
Telekommunikationsanschluss. Die Schmutz- und Regenwasserentsorgung ist an die
giffentliche Kanalisation angeschlossen.

Das zu bewertende Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaut. Die
Wohnlage im Stadtteil Niedermarsherg kann als zentral sowie mittel bis gut bezeichnet
werden.

Aufgrund der Lage nahe der Durchgangssirale ist bedingt mit Larmimmissionen zu
rechnen. Gemal der Larmkartierung Umgebungslarm in NRW® im Internet unter
www.umgebungslaemm-kartierung.nrw.de befindet sich das zu bewertende Grund-
stiick nach Larmkarten 4. Runde, 2022 — 24h Pegel (L-den) Kategarie Stralle jm Aus-
breitungsbereich ab 55 bis 59 dB (A),

Beim Nachipege! (L-night) wird das zu bewertende Grundstiick vom Ausbreitungsbe-
reich ab 50 bis 54 dB (A) nur geringflgig tangieit.
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4. BODENWERT

41 VERFAHREN ZUR BODENWERTERMITTLUNG

Der Wert des Bodens ist gemalt Immobilienwertermittiungsverordnung vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu emmitteln, Die Vergleichsgrundstiicke missen hinreichend
tbereinstimmende Grundstucksmerkmale aufweisen. Vorhandene bauliche Anlagen
blelben in der Regel unberlcksichtigt. Ergeben sich im Nahbereich nicht genligend
Vergleichspreise, so kinnen auch geeignete Vergleichspreise aus anderen Gebieten
herangezegen werden,

Neben oder anstalle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke kann der Wert des Bodens
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwearte ermillell werden. Zur Anpassung
der Bodenrichtwerte an den Zustand des zu bewertenden Grundstiicks, kiinnen bei
Abweichung wertbeeinflussender Grundstlicksmerkmale oder Anderungen der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstilicksmarkt Indexreihen oder Umrechnungs-
koeffizienten flr Zu- oder Abschlage In geelgneter Welse berlicksichtigt werden,

4.2 BODENRICHTWERT

Der Bodenwert wird haufig anhand von Bodenrichtwerten abgeleitet. Bodenrichtwerte
sind durchschnittliche Lagewerte flir den Boden in Gebieten, die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Weriverhalinisse sowie Entwicklungszusténde aufweisen. Sie wer-
den vom zustandigen Gutachterausschuss am Anfang eines Jahres aus der Kauipreis-
sammiung hergeleitet, beschlossen und im Internet unter www.boris. nrw de verdffent-
licht

Mach Ensichl in vorbenanntem Intermetporal ist in der Bodennchtwertkare des Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte im Hochsauerlandkreis vom 01.01.2025 fur
den dortigen Bereich ein zonaler Bodennchtwert von 80 €/m? bel &in- bis zweigeschos-
siger offener Bauweise als Wohnbaufliache, mit GrundstiicksgroBen von 600 bis 900
m’, beitragsfrel als baureifes Land dargestellt.

Die zonalen Bodenrichtwerte enthalten ErschlieBungsbeitrige und naturschutzrechtli-
che Ausgleichsbetrage nach dem Baugesetzbuch sowie Anschlussbeitrdge fur die
Grundstlcksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen
in Verbindung mit den artlichen Beitragssatzungen,

Der zenale Bodenrichiwert ist im Vergleich zum Vorjahr um 15 €/m? gestiegen und war
zuvor einige Jahre unveréndert und mit 65 €/m* dargestelit.


http://www.boris
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4.3 FESTSTELLUNG DES BODENWERTES

Dem Unterzeichner sind keine Kaufpreise aus der naheren Umgebung bekannt, aus
denen der Bodenwert praxisnah und ortsiiblich abgeleitet werden kann. Aus diesem
Grunde wird gemal § 40 Absatz 2 der Immobilienwertermittiungsverardnung auf den
vorstehenden Bodenrichtwert Bezug genommen.

Der zuvor benannte Richtwert entspricht den wesentlichen Eigenschaften des zu he-
wartenden Grundstiicks und ist zur Ableitung des Bodenwertes geeignet,

Das Grundstick z8hit innerhalb der Bodenrichlwertzone zu den Lagen, wo aufgrund
der Entfemung zur Bundessiralle 7 noch bedingt mit Umgebungslanm zu rechnen ist.
Dariiber hinaus 1st das Grundstiick unterdurchschnitilich schmal zugeschnitien.

Demgegeniber ist das Grundstick gut zu Besonnung ausgerichtet und zahlt innerhalb
der Flachenspanne des Bodenrichtwertes mit 631 m* zu den kleineren Grundstlcken,
Die Vor- und Nachteile werden als ausgewogen eingestuft.

For die Erstattung dieses Gutachtens wurde der Baugrund nicht untersucht. Dem Un-
terzeichner sind keine Anhaltspunkte fiir Méngel am Baugrund bekannt geworden. Es
wird davon ausgegangen, dass das Grundsiiick normal bebaubar ist.

Uber eventuelle Bodenbelastungen kénnen keine Aussagen getroffen werden, da
keine Angaben zu Bodenuntersuchungen vorgelegt wurden, Unter Berlicksichtigung
der Auskunft aus dem Verzeichnis der Altstandorie und Altablagerungen werden - vor-
behaltlich weiterer Erkenntnisse - unbelastete Verhiltnisse ohne Bodenverunreinigun-
gen und Bodenkontaminierungen unterstelil,

Das Grundstiick ist nicht von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadte-
baulichen Funktionsveriusten betroffen.

Unter Beriicksichtigung des fiir das Grundstiick lagetypischen Bodenrichtwertes, der
Umgebung, Lage und ErschlieBung, der Grundstiicksgrife sowie Zuschnitt und Be-
schaffenheit wird der Bodenwen wie folgt festgestellt:

Bedenrichtwert zum 01.01.2025 = 80,00 €/m?
Mithin ergibt sich folgender Bodenwert:

631 m? x  B0,00€m* = 5048000 €
Bodenwert
Flurstiick 53 rd. 50.500 €
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5. BAUBESCHREIBUNG

51 ERLAUTERUNG

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen bilden die Erkenninisse aus Ortstermin
und verliegenden Unterlagen. Der Oristermin erfolgte ohne Bauteilofinung und zersts-
rungsfrei. Die Beschreibungen sind nur derart ausgeflhrt, wie sie fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung erforderlich sind. Zweck ist die Darstellung der offen-
sichtlichen und vorherrschendean Ausfihrungen und Aussiatiungen.

Abweichungen eifnzelner Bereiche kiinnen auftreten, sofern sie nicht wertbeainflus-
send sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile basieren auf Hinwelsen im Orister-
min, Darstellungen in voriiegenden Unterlagen oder Annahmen auf Grundlage {iblicher
Ausfiihrungen zum Zeitpunkt der Errichtung.

Eing Funktionsliberpriifung der haustechnischen Anlagen und Instaliationen sowie die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile wurden nicht durchgefilhrt. Sofern nicht anders
beschrieben wird bei der Bewertung die zu erwartende Funktionsfahigkeit unterstelit,

Fir die Erstattung dieses Gutachtens erfolgten keine sonderfachlichen Untersuchun-
gen zur Standsicherheit und physikalischen Eigenschaft von Baustoffen. Es wurden
keine Probeentnahmen hinsichtlich pflanzlicher oder tierischer Schadlinge, Rohrfrall
oder Untersuchungen zu Schadstoffbelastungen, Umwelt- und Strahlungseinfiiissen
oder anderer gesundheitsschadigender Einflisse getatigl. Eine gegebenenfalls erfor-
derlich werdende wertmaBige Erfassung bleibt daher auller Betracht, Sofem nicht an-
ders beschrieben wird bei der Bewertung demnach ein Gblicher, zu erwartender Zu-
stand unterstelit

52 ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Das zu bewertende Grundstiick iat mit elnem sin- bis zweigeschossigen Satteldach-
gabdude und Garage am Kellergeschoss bebaut und wird zu Wohnzwecken als Ein-
famillenhaus genutzt.

Das Objekt, welches unterkeller ist, wurde im Zeitraum 1936 / 1937 In Massivbau-
weise errichiet. Der Bauschein wurde am 12.06.1936 ausgestelit. Demnach war das
Gebaude von aulien spétestens bis zum 01.06.1937 zu verputzen. Die Bezugsfertig-
stellung und das Baujahr werden mit 1937 angenommen. Die Garage wurde am
27.05.1960 genehmigt und kellergeschossig an das Wohnhaus angebaut,

Behordliche Abnahmebescheinigungen lagen nicht vor. Die formelle und materielle
Legalitil der baulichen Anlage wird Tir diese Wertermiltiung unterstelit.

Erorterungen zu Modernisierungen betreffend das Objekt fanden nicht statt. Nach dem
aulteren strallenseitigen Eindruck wurde dis Dacheindeckung mit zwei Dachfenstern
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zu einem nicht bekannt gewerdenan Zeitpunkt in der jingeren Vergangenheit ermneuert.
Betreffend den Innenausbau werden teils Verbesserungen am Innenausbau unter-
stelll. Die Fenster und Hauseingangstiir sind vermutlich bereits alter.

Das Gebaude hat einfach zugeschnittene Grundrisse und Raumaufteilungen, die noch
der heutigen Wohnkultur entsprechen. Entgegen der Bauzeichnung wird bei der Be-
wertung das Vorhandensein eines Bades im Dachgeschoss untersiellt,

Gemal Bauzeichnung sind im Kellergeschoss ein Flur mit Geschosstreppe, Keller-
raum, Waschkuche und Stall (vermutlich Heizung) angeordnet. An der Waschkiche
ist ein Gartenausgang.

Das Erdgeschoss wird gemall Bauzeichnung (ber enen Flur mit Geschosstreppe er-
schlossen. Am Treppenpodest zum Dachgeschoss ist ein Raum fur WC. Vom Flur sind
Wohnzimmer, Esszimmer und Kiche erschlossen. An der Kiiche ist eine Vorratekam-
mer

Im Dachgeschoss sind gemil Bauzeichnung am Flur drei Zimmer angeordnet. Die
Drempel sind eingertckt und zu den Traufen zuganglich und chne Nutzung dargestellt.

Die lichten Raumhdhen soliten entsprechend der Bauzeichnung for Wohnnutzung ge-
eignet sein und der heutigen Gesetzgebung entsprechen, Eine Drempelhdhea im Dach-
geschoss besteht am Schnitipunkt Aullenwand / Dach nicht. Die lichte Raumhohe im
Kellergeschoss dirfte etwa 2 m betragen.

Unterlagen zum Warme-, Schall- und Brandschutz lagen nicht vor. Bei der Bewertung
wird unterstellt, dass die Eigenschafien den Anferderungen zum Zeiipunkl der Errich-
tung gendgen,

Die AuBengestaltung ist Uberwiegend einfach gehalten. Im Zuwegungsbereich befin-
den sich befestigte Freiflachen mit Plattierung, Betonpflasier und Beton

Der riickseitige Berelch ist vermutlich als Wohngarten mit Nebenanlagen angelegt und
Uberwiegend eingefriedel.

53 TECHNISCHE BAUBESCHREIBUNG

Die Beschreibungen basieren auf der Baubeschrelbung aus der Bauakie und der au-
Beren Inaugenscheinnahme.

Grlindung: Bruchsteinfundamente
Tragwerk: Bruchstein, Maverwark, Beton, Stahl, Holz
Aullenwande: Bruchstein im Keller, sonst Ziegelmauerwerk mit Luftschicht

Aullenwandfiichen: Rauputz mit Anstrich, Kellersockel mit Bruchstein
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Balkone/Loggien:

Belichtung:

Aullenturen:
Dachfarm:
Dachkonstruktion:
Dachdeckung:
Dachentwasserung:
Dachuntersichten:
Treppanhaus:
Trappen:
Geschossdecken:
Deckenfiachen;
FuBbdden:
Innenwande:
Innenwandfléchen:
Wandplattierungen:
Innentiiren:
Elektroinstallation:

Sanitare [nstallation:
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Straflenseitig auskragender Balkon, unterseitis mit Profilholz
und umlaufend mit Kunstschiefer bekleidet. Aufstehendes Me-
tallgelander mit Holzplanken, Flachdachabdichtung, Belag nicht
bekannt. Keine Entwasserung

Altere Kunststofffenster mit Zweischeiben-lsolierverglasung,
tellweise Kunststoffrolladen

Haustir aus Holz

Satteldach

Holzkehlbalkendach

Tonziege! auf Holzlattung. Schneefangschutz Eingangsseite
Hangerinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Traufe und Ortgang mit Holzbekleidung

Nicht abgeschlossan

Geradlaufig mit Zwischenpodest

Keller mit Stahltragerdecke, sonst Holzbalkenkonstruktion
Holzbalkendecken mit Spalierputz

Nicht bekannt

Mauerwerk aus Ziegel- oder Schwemmstein

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Nicht bekannt. Bad mit einfachem Standard wird unterstelit

Warmwasser. Nicht bekannt

Heizung: Vermutlich alte Gaszentralheizung

Garage: Massiv am Kellergeschoss errichlet, mit Stahlblechschwingtor,
flach geneigtem Satteldach, rickseitige Aullentir und Fenster

54 ENERGIEAUSWEIS

Der Energieausweis enthalt einen bestimmien Gebiudeenergiekennwert, der einen
Gberschlaglichen Vergleich von Gebauden ermiiglichen soll. Grundlage zur Ausstel-
lung des Energieausweises ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG). Fur bestehende
Gebaude muss bei Verkauf, Neuvermietung, Verpachtung oder Leasing dem Beteilig-
ten auf Verlangen ein Energieausweis zuganglich gemacht werden.
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Dem Unterzeichner hat fiir die Bewerlung im Rahmen dieses Gutachtens ein Enargie-
ausweis nicht vorgelegen. Es wird darauf hingewiesen, dass vor einem eventuellen
freien Verkauf oder Neuvermietung das Erfordemis besteht, einen Energieausweis er-
stellen zu lassen.

55 NACHWEIS DER DICHTIGKEIT DER GRUNDLEITUNGEN

Gemal Wasserhaushalisgesetz sind Abwasseranlagen so zu errichten, zu betreiben
und zu unterhalten, dass die Anforderungen nach dem Stand der Technik sowle den
allgemein anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden

Bel Abwasserleitungen kann eine Zustands- und Funktionsprifung durchgefuhrt wer-
den. In der Regel wird Ober das Ergebnis eine Bescheinigung ausgestellt. Dem Unter-
zeichner hat fir die Bewertung im Rahmen dieses Gutachtens elne derartige Beschei-
nigung nicht vorgelsgen. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass die Dichtigkeit den
Anforderungen genigt.

Vorliegend befindet sich das Grundstiick nichl in einem festgesstzten Wasserschutz-
gebiet.

56 BAULICHER ZUSTAND

Die Einordnung des baulichen Zustands erfolgt unfer Berlicksichligung der einge-
schaizten wirlschaftlichen Restnutzungsdaver. Der Zustand von Réumlichkeiten und
Bauwerkstellen, deren Zugang und Besichtigung im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht maglich war, wird unter Berlicksichtigung der Gibrigen sichtbaren Zustandsmerk-
male eingeschétzt.

Baumangel und Bauschaden in und an den Gebauden und baulichen Anlagen werden
nur sowelt wertbeeinflussend berlicksichtigt, wie sie bei der zerstbrungsfreien Inau-
genscheinnahme offensichilich erkennbar waren.

Baumangel sind Fehler, die dem Bauwerk im Ganzen oder in Tellbereichen oftmals
seit Errichtung anhaften. Haufig stellen sie Abweichungen vom Sollzustand dar und
basieren auf funktionaler oder asthetischer Ebene. Die Beseitigung ist oft wirtschaftlich
unverhaltnismaBig. Ein Erwerber wird dennoch auch ohne zwingend erforderiiche Not-
wendigkeit zur Beseitigung einen angemessenen Preisnachlass gegenliber mangel-
freien Objekien erwarien,

Bauschaden basieren auf nicht erfolgter oder unzureichender Instandhaltung oder sind
auf die Folgen eines Baumangels zuriickzufilhren. Sie kénnen auch durch Wechsel-
wirkung und aubere Einflisse entstanden sein. Ein Erwerber wird die Kosten zur Be-
seitigung bel erforderlich anstehendem Handlungsbedarf einkalkulieren,
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Die Erfassung von Méngeln und Schéden im Rahmen dieses Gutachtens und deren
Auswirkung auf den Verkehrswert erfolgt nach einer pauschalen sowie durchschnittli-
chen Werteinschatzung auf Basis durchschnittlicher Vergleichspreise und marktibli-
cher Gepflogenheiten sowie unter Beriicksichtigung der eingeschatzten wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer, Die Minderungskosten weichen daher haufig von den Be-
trigen noch durchzufihrender Arbeiten ab.

Das zu bewertende Gebaude wirki bezogen auf das Gebédudealter dullerlich etwas
nachlassig unlerhalten. Der bauliche Zustand der nichl besichtigten Objektbereiche
wird bei der Bewerlung als baujahresiblich mit einfach bis mittleren und Oberwiegend
schadenfrelen Ausstattungsmerkmalsen angeanommen.

Wahrend der Orsbesichtigung wurden stralenseitig folgende Basonderheiten festge-
stelit.

Mangel / Schiden / Restarbeiten Minderung
Risse [ Aufplatzuingen stralenseitiger Fassadenanstrich aufarbeiten 2.500€
Platbierung zum Hauseingang ausbessern 1.000 €
Putzschaden seitlich am Garagenior sanieren 1.500 €

Die aus den vorbenannten Feststellungen resultierenden Minderungskosten werden
im Rahmen dieses Gutachiens eingeschitzt auf rd.
5.000 €

5.7 RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer st die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bel
ordnungsgemaer Bewirtschaftung voraussichilich noch wirtschaftiich genutzt werden
konnen.

Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen oder andere Gegebenheiten kbnnen die Restnuizungsdauer verlangern
oder verklirzen. Modemisierungen sind bejspielaweise MaBnahmen, die elne wesent-
liche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche
Einsparungen von Energle oder Wasser bewirken.

Das Gebaude kennte nur stralenseitig besichtigt werden. Erérterungen zu Modemi-
sierungen betreffend das Objekt fanden nicht statt.

Mach dem &duBeren strallenseitigen Eindruck wurde die Dacheindeckung mit zwei
Dachfenstern zu einem nicht bekannt gewordenen Zeitpunkt in der Jingeren Vergan-
genheit emeuert und wird bei den Modernisierungselementen beriicksichtigt. Weiter-
hin werden teils Verbesserungen am Innenausbau unterstellt
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Zur Ermittiung medermisisrungsbedingter Einfliisse auf die Restnutzungsdauer diant
das in Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverardnung verdffentlichte Punktemo-
dell. Die bekannt gewordenen Modernisierungen des Geb&udes werden danach wie
folgt eingestuft:

Modernisierungselemente Punkte
Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 275 von4
Verbesserung der Fenster und Aullenturen 0,25 von 2
Verbesserung der Leilungssysteme {Strom, Gas, Wasser, Abwasser) Ovon2
Modernisierung der Helzungsanlage Ovon 2
Wiarmedadmmung der Aullenwinde Ovon 4
Modemisigrung von Bademn Dvon2
Medernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbéden, Trappen 1van 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgesialtung Owon 2
SUMME DER PUNKTE 4

Zur Einschatzung des Modemisierungsgrades steht in Abhéngigkeit der ermittelien
Punktezahl folgende Gliederung zur Verfigung:

O biz 1 Punkt = npicht modernisiert

2 bis 5 Punkte = kleine Modemnisierungen im Rahmen der Instandhaltung
& bis 10 Punkte = miltlerer Modemisierungsgrad

11 bis 17 Purkte = dberwiegend modernisisrt

18 bis 20 Punkie = umifassend modemisiert

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebiudes hall der Unterzeichner auf-
grund der Gebaudeart und den Vorgaben gemal Anlage 1 der Immobilienwerlermitt-
lungsverordnung mit 80 Jahren an.

Bei einem Baujahr um 1937 hat das Gebdude ein Alter von 88 Jahren und somit die
(bliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer Uberschritten. Bel dem Gebaudealter
wirken sich aber kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung bei der Rest-
nutzungsdauer aus.

Unter Berlicksichtigung von Modernisierungsgrad und Nutzungszustand wird in Anlgh-
nung an die Rechenformel aus Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung
und das entsprechende Tabellenwerk der Muster-Anwendungshinweise zur Immobili-
enwertermittiungsverordnung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Wertermiti-
lungsstichtag von 21 Jahren eingeschatzt.
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Dabei werden eine (ibliche Instandhaltung und die Baseltigung der in Ansatz gebrach-
ten Bauschaden untersteiit.

Die Nutzungsdauer der Garage wird modellkenform analog dem Wohngebaude ange-
hommen

5.8 MASSENBERECHNUNG

5.8.1 ERLAUTERUNG

Eine Objektbesichtigung erfolgte nur stralenseitig und ein ortliches Aufmal war nicht
mobglich. Die Brutto-Grundfidche und die Wohnflache wurden deshalb anhand der Bau-
zeichnung ermitlelt. For Putz wurde aufien ein Zuschlag von jeweils 2 cm und innen
ein Abzug von jeweils 1.5 cm vorgenommen.

Die Berechnungen sind Wohn- oder Nutzwert abhangig gewichtet und dienen deshalb
nur als Grundlage fir die Gutachtenerstattung.

Wiird das Sachweriverfahren durchgeflihrt, errechnet sich dafiir die Brutto-Grundfldche
nach DIN 277 / 2005. Die Berechnungsgrundiagen sind auch in der Anlage 4 der Im-
mobilienwerermitilungsverordnung und den entsprechenden Muster-Anwendungshin-
weisen zur Immebilienwertermitiiungsverordnung beschrieben.

582 BRUTTO - GRUNDFLACHE

Geschoss Abmessungen (m) Fliche (m?)
Wohnhaus
Kellergeschoss 870%920+051"478 B2 48
Erdgeschoss 864*914+051"4,72 81.38
Dachgeschoss 864914 78,97
242 83
Garage 8,74 3,00 26,22
Brutto-Grundflaiche Wohnhaus 243
rd. Garage 26
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5.8.3 WOHNFLACHE

Geschoss / Raum Abmessungen (m) Flache (m?)
Erdgeschoss
Flur 211"240+121*187+060*157-0,80
“0,24 7.81
Wohnzimmer 4,57 3,72 17.00
Esszimmer 377455+ 080" 1,07 18,05
Kiche 4.01*3.87 15,52
Vorrat 0,87 * 1,49 1,45
WC 0,97 182 1.57
6140
Dachgeschoss
Flur 365*1,07 +080"060+0,50" 2,94 6,24
Zimmer 1 351"374-042"3,74"05 12,34
Balkon 330" 0,90"0,25 0,74
Zimmer 2 268"336-042"336"05 8,33
Zimmer 3 2683*336-042"336"05 914
36,79
EG+DG 88,19
Wohnfldche rel. 98

5.9 NICHT ERFASSTE BAUTEILE

Das Gebéude entspricht in den wasentlichen Bauteilen der Ublichen Bauweise. FUr die
in der Brultogrundflédche nicht erfassten Bauteile werden in Anlehnung an die Orientie-
rungswerte gemalt Anlage 7 aus dem Modell zur Ableitung von Sachwertfaktoren der
AGVGA NRW folgende Meuhersiellungskosten angesstzt:

Balkon mit Gelander, Abdichtung und Belag

Grundbeatrag
Bruttofiache 3.5m* x 750 €m*

1.000 €
2625 €

i
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Eingangsiiberdachung aus Stahl / Acrylplatten
Grundfisdche 2m* x 350 €m* = T00€

AuRentreppe = 3 Stufen, 1,25 m breit, Beton mit Belag
Stufen 4 5t x 500 €/58 = 2.000€
Herstellungsiosten nicht erfasster Bauteile 6.325 €

5.10 AUSSENANLAGEN UND SONSTIGE ANLAGEN

Der Sachwerl der nutzbaren Aultenanlagen und sonstigen Anlagen wird, sowelt sie
wertrelevant sind und nicht vom Bodenwert milerfasst werden, nach Inaugenschein-
nahme und dberschlaglicher Ermittlung pauschal nach Erfahrungssélzen singe-
schatzt.

Werden gewdhnliche Herstellungskosten zugrunde geleat, so sind Baunebenkosten
und Alterswertminderung wertmaBig zu berlcksichtigen.

Zu den baulichen Aulenanlagen gehtiren befestigle Flachen, Einfriedungen sowie
Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick. Den sonstigen Anlagen wer-
den Bewuchs und Gartenanlage zugeordnet.

Vorliegend werden durchschnittiiche bauliche Aullenanlagen und sonstige Anlagen
angenommean
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6. SACHWERT

61 ERLAUTERUNG DES SACHWERTVERFAHRENS

Die Durchfiihrung des Sachwertverfahrens fir die Wertermitllung der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen erfolgt auf der Grundlage der §§ 35-39 ImmoWertV und
dem heranzuziehenden Modell zur Ableitung des Sachwertfakiors for die Marktanpas-
sung.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten der Gebaude wird der Bruttorauminhait oder die
Bruttegrundfiache gemaf DIN 277 (Ausgabe 2005) cder eine sonstige Bezugselnheit
zugrunde gelegl

Der Ermittiung der Herstellungskosten von Gebauden liegen die Tabellenwerke der
Normalherstellungskosten mit Bagisjahr 2010 zugrunde. In den Normalherstellungs-
kosten enthalten sind die Oblicherweise entstehenden Baunebenkosten, mithin die
Kosten fir Planung, Baudurchftihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen
sowie fir die in unmittelbarem Zusammienhang mit der Herstellung der baulichen An-
lagen erforderlichen Kosten der Finanzierung und die Umsatzsteuer.

Die Alterswertminderung wird unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer zur Gesaminutzungsdauer der baulichen Anlagen am Wer-
termittlungsstichiag in Ansatz gebracht. Durchgefihrte Modernisierungen und der Un-
terhaltungszustand werden dabei berlicksichtigt.

Der Kostenanteil besonderer Betriebseinrichtung kann nach Art des Auftrags ergan-
zend, in der Regel als Zeltwerl erfasst werden.

Die Kosteneinschatzung zur Herstellung der nutzbaren baulichen Aufien- und sonsti-
gen Anlagen erfolgt anhand von gewshnlichen Erfalirungs- und Vergleichswerten und
wird in der Regel pauschal als Zeitwert eingebracht.

Der Bodenwert wird getrennt vom Verfahren, wie unter Punkt 4 dargestellt, ermittelt
und ergibt durch Addition mit dem Wert der baulichen und sonstigen Anlagen den vor-
laufigen Sachwerl des Grundstiicks zum Werermittiungsstichtag.

Der vorlaufige Sachwert ist an die Gepflogenheiten des Marktes anzupassen. Neben
anzuwendenden Anpassungsfakioren werden dabei die Eigenarten des Grundstiicks
und sonstige wertbeeinflussende Umstande bei der Ableitung beriicksichtigt. Beson-
dere objektspezifische Grundsilicksmeriimale, wie etwa die ermittelten Werte fiir Bau-
méngel und die Kosten zur Beseiligung der Bauschaden, werden danach in Abzug
gebracht,
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6.2 BEWERTUNG DER BAULICHEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

WOHNHAUS

Gemal Kostenkennwerie zu den Gebaudetypen der NHK 2010 nach ImmoWertV han-
delt es sich bei dem zu bewertenden Gebaude vorrangig um den Gebaudetyp 1.01

Zur Ermittlung des Ausstattungsstandards dient die jeweilige Tabelle zur Beschreibung
der Gebdudestandards aus der ImmoWertV. Die Tabelle 1 fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhiuser ist als Anlage dem Gutachten
belgefigl

Die wertdefinierenden Bauteile mit Einordung der Ausstattung und Wagungsanteil wer-
den danach wie folgt eingestuft:

Standardmerkmal ﬁisslauungsmma % Wagungs-
Bauteil 1 2 3 4 5 anteile
AuBenwands 100 23 %
Dach 100 15 %
Fenster und Aullentlren 50 50 " ;5:
Innenwénde und Innentlren 100 1%
Deckenkonstruktion und Treppen 50 50 11 %
Fultboden a0 &0 5%
Sanitdreinnchtungen 100 0% o
Heizung 100 9%
Sonstige technische Ausstatiung 100 B%

Die Grunddaten filr den Kostenkennwert NHK 2010 siellen sich gem4a den Tabellen
nach ImmoWertV fur den Gebaudetyp wie folgt dar.

Slufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
Gebaudetyp 1.01 E55€m* T725€m? 835 €/m* 1.005 €/m* 1.260 €m*
Die Ermittlung des Kosienkennwerles erfolgt durch Multiplikation des jeweiligen Aus-

statiungsanteils mit dem jeweiligen relativen Wagungsanteil und dem einzeinen stan-
dardbezogenen NHK-Tabellenwent der Gebaudestufe bezogen auf das Jahr 2010,

Bauteil Ausstattungsanteil  Wagung  Stufenwert  Einzelsumme
Aulgnwandea 1,00 x 23% x 726 = 167 €m® BGF
Dach 1,00 x 15% x 835 = 125 €m? BGF
Fenster und Auflentlren 050 x 11% x 725 +

050 x 11% x B35 = 86 €/m* BGF
Innenwinde und Innentren 1,00 x 11% x 835 = 92 €/m* BGF
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Deckenkonstruktion und Treppen 050 x 1% % 728 +

0,50 x 11% x 835 = 86 €/m" BGF
Fultboden 050 x 5% x 725 +

050 x 5% x 835 = 39 €/m* BGF
Sanitareinrichtungen 100 x B% x 835 = 75 €m? BGF
Heizung 100 x 9% x 835 = 75 €/m® BGF
Sonstige technische Ausstattung 100 x B% x 83 = 50 €/m?* BGF
Kostenkennwerl 795 €/m* BGF
Nachweis Gebaudestandardkennzahl 2+ (795-7256)/(B35—725)=26

Der Kostenkennwert ist den objektspezifischen Eigenschaften anzupassen. Dabei
werden die Angaben aus dem Sachwertmodell der AGVGA NRW angehalten.

Die Ausflhrung des Gebaudes mil ocder ohne Drempel nimmt Einfluss auf die Kosten-
struktur, Der Abschlag fir die Eigenart fehlender Drempel wird mit 5,1 % angehalten
und ergibt folgenden Betrag:

- 41 €/m?® BGF

Kostenkennwert unter Berlicksichtigung der Eigenarten 754 €/m* BGF

Die Brultogrundfache des Gebaudes betragt rund 243 m?. Somit ergeben sich fol-
gende Normmalherstellungskosten:

243m* % 754 €m* = 183222 €
Kaosten fur nicht erfasste Bauteile . 6.325 €
Herstellungskosten 189.547 €

Der objektspezifische Kostenkennwert bezogen auf das Jahr 2010 wird durch Multipli-
kation mit dem Preisindex fur die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes auf den
Wertermittiungsstichtag umgerachnet,

Dieser Baupreisindex betragt am Beweriungsstichtag 180,6 %, bezogen auf das Jahr
2010 mit 100 %.

Mithin ergibt sich:
189.647 € X 190,86 % = 361277 €
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Ubertrag 381.277 €

Die Wertminderung wegen Alters wird linear vorgenommen

Somit ergibt sich:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 21 Jahre

A. Alterswertminderung 73,75 % - 266442 €
26,25 % 04 B35 €

Vorlidufiger Gebdudesachwert Wohnhaus rd. 84.800 €

GARAGE

Das Gebiude st als Gebdudelyp 14.1 Garage In Massivbauweise ermrichtet und wird
der Ausstattungsstufe 4 zugeordnel. Gemal Gebaudekatalog der NHK 2010 wird der
Kostenkennwert dafir mit 485 €m? BGF in Ansatz gebrachl

Die Bruttogrundfizche des Gebaudes betragt rund 28 m”. Somit ergeben sich folgende
MNarmalherstellungskosten:

26 m? X 485 €/m* = 12610 €
Der objektspezifische Kostenkennwerl bezogen auf das Jahr 2010 wird durch MuHipli-
kation mit dem Preisindex flr die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes auf den
Wertermittiungsstichtag umgerechnet.

Dieser Baupreisindex betrégt am Bewertungsstichtag 190.6 %, bezogen auf das Jahr
2010 mit 100 %

Mithin ergibl sich;
12610 € % 1906 %

I

24.035€

Die Wertminderung wegen Alters wird entsprechend dem Wohngeb&ude vorgenom-
men.
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Ubertrag 24.035 €

Somit ergibt sich;

Gesamtnuizungsdauer B0 Jahre

Restnutzungsdauer 21 Jahre

A Alterswertminderung 7375 % - 17.728 €
26,25 % 6.309 €

Vorlaufiger Gebdudesachwert Garage rd. 6.300 €

AUSSENANLAGEM

Bauliche Aulenanlagen
Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasanschluss,

Telekommunikationsanschluss + 2300 €
Befestigle Flachen und Einfriedungen + 1.800 €
Saonstige Anlagen
Bewuchs und Gartenanlage + 1.000 €
vom vorldufigen Gebaudesachwert rund 5 % 5100 €
Mebenanlagen Zetwert pauschal * 1.500 €
6.600€
Vorlaufiger Sachwert der Aullenanlagen rd. 6.600 €
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6.3 VORLAUFIGER SACHWERT

Die Einschatzungen haben ergeben:

Flurstiick 53

Vorlaufiger Gebaudesachwert Wohnhaus 94 800 €
Vorldufiger Gabaudesachwert Garage + 6.300 €
Vorlaufiger Sachwert der Aultenanlagen + 6.600€

Vortaufiger Sachwert der baulichen

und sonstigen Anlagen 107 700 €
Bodenwert + 50.500 €
158.200 €

Vorlaufiger Sachwert rd. 158.200 €

29



Andreas Busch ‘ ' Von der 1K Arsbeny GTentiich besteltier
Dipl-Ing, Architekt und vereichgter Sachverstdodiger Ty die Bewertumg
'( ) von bebauten und unbebauten Grundsticken

6.4 MARKTANPASSUNG VORLAUFIGER SACHWERT

Der ermittelte vorlaufige Sachwer basiert auf der Grundlage theoretischer Uberlegun-
gen und ist unter Beriicksichtigung des Marktverhaltens anzupassen.

Untersuchungen des Gutachterausschusses im Hochsauerlandkreis zeigen, dass die
ermitteiten Sachwerte in diesem Kaufpreissegment beim Verkauf oft abweichen und
Zu- oder Abschlage zur Anpassung erforderlich sind.

Diese Sachwertfaktoren werden im jahriich erscheinenden Markibericht ausgewiesen.
Sie stehen in Abhangigkeit zum ermittelten vorlaufigen Sachwerl, der Lagebewerlung
der Gemeinde, der Einwohnerzahl des Oristeils und der Gebdudeart,

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus in der Stadt Marsberg.
Der Stadtteil Niedermarsberg hat rund 7 200 Einwohner. Fir derartige Objekte stehen
ausrelchend genug Kaufpreisauswertungen zur Verflgung, um einen Sachwertfaktor
auszuweisen.

Bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von 158.200 € errechnet sich gemal den
Auswertungen aus 2025 ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von
- 10 %

Der Verkehrswert soll marktkonform sein, also den Weri darstellen, der sich als wahr-
scheinlichster Kaufpreis am Wertermittiungsstichtag ergibt. Neben der statistischen
Untersuchung mussen somit auch die objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des
zu bewertenden Objekles erschipfend gewlrdigt werden. Im Einzelnen sind dies:

Lage +5%

Das Grundstlick befindet sich zentrumsnah und an einer Sackgasse. Die Stadimitte
von Marsberg ist fuBldufig erreichbar. In |&ndlichen Bereichen sind Wohnlagen mit
mehr Infrastruktur eher gefragt. Die Lage wird im Stadigebiet positiv eingeschatzt.

Aullers Wirkung +1%

Der erste Eindruck wird einem potenziellen Erwerber durch das duere Erscheinungs-
bild gegeben. Er hat somit Einfluss auf das weiterfihrende Kaufinteresse, Das Ohjekt
entspricht malgeblich den Erwartungen bei Ohjekten der Baualtersklasse. Die ausge-
tauschte Bedachung wirkt sich positiv aus.

Raumkonzept + 0%
Die Grundrisse sind baujahresiblich und noch zeitgemai. Die Wohnfliche entspricht
heutigen Wohnanforderungen. Das Vorhandensein sines Bades wird unterstellt. Nutz-
flachen dirften ausreichend voarhanden sein.

Energetischer Zustand -28

Das Gebaude dlrfte energetisch Uberwiegend den technischen Ausfihrungen aus
dem Errichtungszeitraum entsprechen. Die ausgetauschten Fenster sind vermutlich
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bereits der. Ob mit der Dacherneuerung auch energetische \Verbesserungen erfolg-
ten, ist nicht bekannt geworden. Einrichtungen zur Nutzung regenerativer Energie wa-
ren augenscheinlich nicht erkennbar.

Zwar kann das Geb3ude nicht mit neu errichteten Gebauden aus heutiger Zeit vergli-
chen werden, so wurde aber bereits eine Vielzahl an vergleichbaren Objekten aus der
Baualtersklasse energetisch verbesser.

Kostenrisiken -2%

Bei einem alteren Gebaude ist haufiger mit Reparaturen zu rechnen. Ein Erwerber wird
auch Kosten fir notwendige Modernisierungen in eine Kaufabwagung einflielen las-
5&0

Die objekispezifischen Merkmale stellen sich etwas positiver als der Durchschnitt dar,

Entsprechend der vorigen Ertduterungen zu den Wertmerkmalen des Bewertungsob-
jektes hilt der Unterzeichner einen objekispezifisch angepassten Sachwertfaktor mit
- 8 % und in Hohe von 12.700 € als Abschlag auf den voridufigen Sachwert von
158.200 € fir angemessen. Der objektspezifische vorlaufige Sachwert errechnet sich
dann mit 145.500 €,

Berlicksichtigung der Markisituation

Die Marktauswertungen der letzten Jahre zeigten eine steigende Preistendenz. Auf-
grund gestiegener Zinsen fir Immobilienfinanzierungen und diversen wirtschaftlichen
und globalen Gegebenheiten schwéchte sich die positive Entwicklung der letzten
Jahre wieder ab.

Gemal Halbjahresbericht zum Grundsticksmarkt 2025 des Gutachterausschusses im
Hochsauerlandkreis sind die Preise flir Ein- und Zweifamilienhauser im ersten Halbjahr
2025 gegenliber dem zweiten Halbjahr 2024 durchschnittlich um § % im gesamten
Auswertungsbereich geshegen.

Die Preise sind gemal spaterer Auswertungen des Gutachterausschusses im zweitten
Halbjahr 2025 weiter moderat gestiegen. Bls zum Wertermittlungsstichtag wird ein
durchschnittlicher Preisanstieg mit 8 % angenommen. Aufgrund hoher Kosten fir Mo-
dernisierungen ist bei 8lteren Objekten aber eher mit verhaltener Preisentwicklung zu
rechnen,

Der Baupreisindex ist seit dem Stichtag des zugrunde gelegten Grundstiicksmarkibe-
richts, dem 1.1.2025 weiter gestisgen und als Weriveranderung gerundet mit + 2 % in
den ermittelten voraufigen Sachwert eingeflossen. Hierflur ist ein Abschlag anzunsh-
men.

Die Marktanpassung auf den ohjekispezifischen vorldufigen Sachwerl in Hohe von
145.500 € wird mit rund + 5 % und in Hohe von rund 7,300 € angehalten,
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Mithin ergibt sich:
Vorlaufiger Sachwert 158.200 €
A objekispezifischer Sachwertfakior - rd. 8 % - 12.700 €
objektspezifischer vorlaufiger Sachwert 145500 €
A Marktanpassung + rd. 5 % + 7.300 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 152.800 €

Besondere Objektspezifische GrundstOcksmerkmale

{  Baumangel und Bauschaden gemal 5.6 - 5.000 €
147800 €
Sachwert rd, 150.000 €
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7. VERGLEICHSWERT

7.1 ERLAUTERUNG DES VERGLEICHSWERTVERFAHRENS

Das Vergleichswertverfahren basiert auf einer ausreichenden Anzahl von gesigneten
Vergleichspreisen. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind nach den §§ 24 - 26
ImmoWertV die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlck oder Miteigentum hinreichend Ubereinstimmende Objektmerk-
male aufweaisen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Objekt gelegen ist, nicht geni-
gend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Abweichungen einzelner Objektmerkmale sind zu
berticksichtigen. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden selektierte Kauffalle zur Be-

urteilung abgefragt

7.2 VERGLEICHSDATEN
Marktbericht

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Hochsauerlandkreis hat in seinem
GrundstUcksmarktbericht 2025 eine Auswertung von Durchschnittspreisen firr frelste-
hende Ein- und Zwelfamilienhauser aus dem Siadigehiet Marsberg differenziert nach
Grundsticksgrofen verdffentlicht.

In der Baujahreskiasse 1950 bis 1974 wird bei 19 Kauffallen mit Grundstiicksgrofen
von 350 m*® bis 800 m* ein Durchschnittspreis von 179.000 € in einer Spanne von
104 000 € bis 249 000 € angageben. Der Preis je m? Wohnflache liegt im Durchschnitt
bei 1.140 €m? und in einer Spanne van 760 €/m? bis 1.740 €/m’ Die Wohnfiache
betragt durchschnittlich 155 m? in einer Spanne von 110 m? bis 225 m?.

Im Halbjahresbericht zum Grundstucksmarktbaricht 2025 (Datenstand 22 .07.2025)
wird im Bereich der Stadt Marsberg ein durchschnittlicher Kaufpreds von 27 Kauffallen
van Ein- und Zweifamilienh3userm mit 140.000 € in einer Spanne von 52.000 € bis
264.000 € ausgewiesen,

Im Grundsticksmarktbericht ist auch eine multiple, exponentielle Regression fur Ein-
familienhauser auf der Grundlage von 372 Kauiféllen aus dem Zeitraum 01/2020 bis
1212024 (o 05/2022) vertffentlicht.

Die Spanne der Baujahre bewegt sich zwischen 1860 und 2024 (p 1983, Standardab-
weichung 18 Jahre), die Grundstiicksgrdien hiegen zwischen 317 m? und 1.493 m® (e
737 m?), die Wohnfléichen betragen B5 m? bis 296 m? (g 154 m*, Standardabwsichung
40 m*) und die Bodenwerie liegen zwischen 25 €m* und 140 €m?* (@ 70 €&m?).
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Die Ausstattung liegt bel @ 2,8 und einer Standardabweichung von 0,5. Durchschnitt-
lich haben die Kauffalle 1,1 Garagen und sind durchschnittlich zu 72 % unterkellert.
Das Bestimmtheitsmall (R?) betrégt fiir diese Regression 0,85.

Das hohe Gebaudealter und die geringe Wohnfiache weichen mehr als die jeweils be-
schrisbena Standardabweichung von den Durchschnitiswerien ab. Das Gebéudealter
liegt zudem aulerhalb der benannten Spanne. Ein zuverlassiger Schatzwert ist mittels
der Regressionsrechnung nicht zu erwarien.

Immobilienrichiwert

Vom zustadndigen Gutachterausschuss ist im Intemet unter www.boris.nrw.de flr den
ortlichen Bereich ein Immaobiliennichtwert zum 1.1.2025 fir den Tellmarkt freistehende,
unterkellerte Ein- und Zweifamilienhauser aus Weiterverkaufen mit mittlerem Gebau-
destandard, mittlerem Modernisierungsgrad, Wohnflachen von 150 m?, Baujahr 1970
und Grundstlcksgrae 750 m* mit 1.850 €/m?* Wohnfidche bel beitragsfreien Grund-
sliicken verdffentlicht. Die Angaben beziehen sich auf schadenfrele Objekte chne be-
sondere Markmala, ohne Inventar und chne Garagen

Zur Anpassung an die tatsachlichen Gegebenheiten dient ein Immebilien-Preis-Kalku-
latar, Bei dem Beweriungsobjekt liegen Baujahr und Wohnfiache aulerhalb der an-
wendbaren Spannen, so dass eine angemessene Anpassung nicht gegeben ist.

Kauffalle aus der Kaufpreissammlung

Der Unterzeichner hat beim zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Hechsauerandkreis Auskunft aus der Kaufprelssammlung eingeholt.

Es wurden Kauffille von Ein- und Zwelfamilienhausern aus dem Zeitraum 01.01.2023
bis 14.01.2026 aus der Gemarkung Niedermarsberg mit Baujahren von 1920 bis 1950
angefragt. Die Selektion ergab 29 Kauffalle. Der unbereinigte Gesamtkauipreis batraat
im Durchschnitt rund 142.000 € in einer Spanne von 30.000 € bis 305.000 €. Der Me-
dian betragt 130.500 €,

Bei 13 Kauffallen handelt es sich um Doppelhaushalften oder Reihenhéduser. Von den
tibrigen 16 Kauftallen wurden B Kauffille wegen ihrer Merkmale fiir einen groben Ver-
gleich gewahlt, Nur von 3 Kauffallen sind die Wohnflachen benannt.

Die Kaufpreiskorrekturdaten werden von der Auskunft aus der Kaufpreissammiung
Obernommen. Dies sind Korrekturen betreffend Kosten fir Inventar, Mangel- und
Schaden sowie Maklerleistungen.

Die zeitliche Anpassung der Kaufpreise auf den Bewertungsstichtag erfolgt mittels In-
dexierung basierend auf der Indexrethe fiir Ein- und Zweifamilienhduser gemal den
Vergifentlichungen im orilichen Grundstlicksmarkibericht 2025. Der Faktor fir die Ent-
wickiung bis zum Stichtag wurde mit 1,05 angehalten,
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Die Kauffalle chne vorhandene Garage warden im Kaufprais bereinigt. Hierzu warden
pauschalierte Kaufpreisdaten fur Garagen entsprechend den Ausfilhrungen im Grund-
stiicksmarktbericht 2025 zur Indexreihe zugrunde gelegt und unter Berlicksichtigung
der zeitlichen Entwicklung angenommen,

Die Kauffalle stellen sich anonymisiert wie folgt dar,

Daten Kaufprelssammilung Normierung Normierte Preisa
m » B
e 5 % E
55 |1 el B |2 ;
- E o Ey - n &= g
. = g 5 ] [ =@ [ =
- a L
£ 35 (€4 | F|d|EF| g2 | B| 5 | 3 | xR
35 (2% | #|5(¢| E% [§| & | 2 | &2
z 3 i E [ BE
* £ o § &2
1 | 10.10.2023 | 153.000 | 1958 la | 5482 |1,08 163.216
2 | 24082023 | 145000 | 1850 ] 1.03 148,350
3 | 28052024 | 131.000 | 1260 (110 | ja 1,06 137.580 1.260
4 | 12.03.2024 | 160.000 I 1862 | 145 | |a 1.500 1,06 159.078 1.087
6 | 04112024 | 124500 | 1955 neln 1.844 1.06 | 7.205 140.321
6 | 24.03 2025 | 135000 | 1954 | 126 | naln 4 820 105 | 7.285 154 471 1.225
7 | 28.12.2025 | 160.000 | 1954 |a 1,05 165000
8 | 02.12.2025 | 140.000 | 1955 |2 1.05 147.000

Die Auswertung der Daten zu den Kauffallen fiihrt zu folgendem Ergebnis:

Katifdatum Baujahr Wohnfiiche m* Kaufpreis bereinigt €
@ 082024 1954 127 162.373
M, 12:2025 1959 145 168.000
Iim, 06.2023 1850 110 137.550

Der Mittelwert der bereinigten Kaufpreise betragt 152.373 €

Die Standardabweichung betrsgt 10.784 €.
Die ausgewihlten Kaufpreise liegen innerhalb der 1,5 - fachen Standardabweichung.

Der Median betragl 151.910 €.
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7.3 BEWERTUNG DER VERGLEICHSDATEN

Die Vergleichsdaten aus dem Marktbericht liegen in groflen Wertspannen.

Die Objektdaten weichen mit lhren Merkmalen von den Spannenwerten fir eine
Schatzwertrechnung mittels Regression oder fir Weartableitungen vom Immaobilien-
richtwerl zu weit ab und lassen kein zuverldssiges Ergebnis erwarten.

Die selektierten Kauffalle stellen die Marktsituation im &rtlichen Bereich dar und lassen
einen groben Erwartungsbereich fiir einen miglichen Kaufpreis zu.

Demnach wird ein durchschnittiicher Kaufpreisbereich von Uberwiegend schaden-

freien Objekten mit geringem Modernisierungsgrad bei etwa 140.000 € bis 170.000 €
eingeschatzt
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8. VERKEHRSWERT

Gemal § 194 Baugesstzbuch wird der Verkehrswert (Markiwert) durch den Preis be-
stimmt, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechilichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschai-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Genenstands der Werter-
mittiung ohne Ricksicht auf ungewohnliche und personliche Verhaltnisse zu erzielen
WErs.

Dabei erfolgt die gewthnliche Preisbildung in der Regel aufgrund der Gepflogenheiten
am Grundsticksmarkt. Voraussetzung eines funktionierenden Markles ist insofern
also ein Wechselspiel von Angebot und Nachfrage. Bel den zuvor durchgefihrten Wer-
termittiungen wurde unterstellt, dass fir das zu bewertende Grundstick =in Markt be-
steht.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes sind das Sachwertverfahren, das Erfragsweriver-
fahran, das Vergleichswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehan
und nach Lage des Einzelfalles unter Berlicksichtigung aller wertbildenden Faktaren
auszuwshlen.

+ Das Sachwerlverfahren ist in der Regel bei Grundsticken anzuwenden, bei denen
es auf einen Ertrag vaorrangig nicht ankommt. Dies glit vorwlegend auch bei Ein-
und Zweifamilienhausgrundstiicken

» Das Erfragswertveriahren kommit inshesondere bei Grundsticken in Betracht, bei
denen der nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist. Dies ist sowohl bai Miet-
wohngrundstiicken als auch bel Grundstlcken die teils Wohn- und teils anderen
Zwecken dienen, aber auch bei gewerblicher Nutzung so, Es kommt auch in Be-
tracht bei Grundsilicken, deren nachhaltige Mutzung nicht der urspriinglichen
Zweckbestimmung entsprichi, sofern ortsibliche Mieten fur die nachhaltige Nut-
zung bekannt sind.

s Das Vergleichswerlverfahren basiert auf einer ausreichenden Anzahl tatsschlicher
Verkaufspreise oder einem Vergleichsfaktor fir eine bestimmte Objektart. Sind die
Hauptmerkmale vergleichbar und eine ausreichende Anzahl an Vergleichen be-
kannt, so kann dies Verfahren bei jeder Objektart angewandt werden, Haufig wer-
den derartige Vergleichsdaten der Kaufpreissammiung des zustandigen Gutachter-
ausschusses entnommen.

Bei dem Bewerlungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mil Garage. Derar-
tige Objekle werden in der Regel am Markt am Sachwerl orientierend betrachtel. Die
Datenauswertung von selektierten Kauffallen aus dem drtlichen Bereich stutzt den er-
mittelten Sachwert.

Im vorliegenden Bewertungsfall erfalgt die Ableitung des Verkehrswertes mafgeblich
in Anlehnung an den mit 150.000 € ermittelten Sachwert
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Aufgrund der fehlenden Grundstiicks- und Innenbesichtigung wird ein Sicherheitsab-
schlag mit 20 % angenommen. Der durch diesen Sicherheitsabschlag geminderte \Wer-
kehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 14, Januar 2028 eingeschétzt auf rund

120.000 €
In Waorten: Einhundertzwanzigtausend Euro

Der Unterzeichner erstattet dieses Gutachten unabhéngig und gemaR seiner Bestal-
lung im Aufirag des Amtsgerichtes Brilon, Bahnhofstrae 32 in 58829 Brilon, Akien-
zeichen 010 K 11/24.

Als Grundlagen for die Aussagen des Unterzeichners dienten der Ortstermin (ohne
Innen- und riickseitige Gebiudebesichtigung) und die zur Verfigung gesteliten Unler-
lagen.

Das Gutachten dient der Ermittlung des Verkehrswertes gemal § 194 BauGB und darf
nur fir den in Auftrag gegebenen Zweck verwendet werden. Es dient nicht als Grund-
lage fur versicherungstechnische Belange.

Aufgrund des Gutachtens kdnnen keine baurechtiichen sowie miet- und wohnungs-
rechtliche Anspriiche hergeleitet werden.

Zubehdr kennte im Ortstermin nicht fesigestellt werden.
Das Gutachten st urheberrechiliches Eigentum des Verfassers. Eine Verdffentiichung

und Vervielfaltigung jeglicher Arl sowie die Verwendung des Wortlautes, auch teil-
weise, bedarf der vorherigen Zustimmung des Unterzeichners.

58009 Bestwig, 5. Februar 2026

Der Sachverstandige
Andreas Busch
Dipl-Ing. Architekt
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9. LICHTBILDER/
PLANSKIZZEN /
ANLAGEN

Allgemeiner Hinweis

Die nachfolgend dargestelifen Lichtbilder zeigen nur exemplarisch
einzelne Gebiudebereiche zum Zeitpunkt der Besichtigung.

Die Planskizzen dienen nur der groben Obersicht
und sind nicht maksiablich dargesteiit,
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Bild 1 Straltenansicht von Morden

Bild 2 StralRenansicht von Osten
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Ubersichtsskizzen Cuoli Bauskla Stadl Marsherg

Kellergeschoss

Erdgeschoss
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Dachgeschoss

Schnitt
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GEII'HQE am Kelergeschoss

Schnitt Garage
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