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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 BauGB
in der

Zwangsversteigerungssache
010 K 20/25
Amtsgericht Brilon

fibr die mit Wohnhaus, Garage und Schuppen bebauten Grundsticke

Schmelterfeld 5a

in
58929 Brilon
Amtsgericht: Brilon
Grundbuchblatt 21 Van Brilon
GemarkLng: Brilon
Flur: 23
Flurstlicke: 408 + 407
Qualitatsstichtag: Wernermittlungsstichtag:
22. Mai 2026 22. Mal 2026

Diezes Gutachten wird in dreifacher Papierausfertigung und als anonymisierts
PDF-Version arstellt und besteht aus insgesami 45 Saiten.
Eine Ausfertigung verbleibt zur Aufoewahnung beim Verfasser.

POF - Ausfertigung § GA-Nr. 1444/4580025
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1. ALLGEMEINES

1.1 AUFTRAG

Die Erstellung des Gutachtens wurde durch das Amtzgericht Brilon, Bahnhofstralle 32
in 59828 Brilan, Aktenzeichen 010 K 20025, mit Schreiben vom 07.04,2026 beauftragl,

1.2 AUFGABENSTELLUNG

Im Rahmen dieses Gutachiens ist zum Zweck der Zwangsversteigerung der Verkehrs-
wert fur die mit Wohnhaus, Garage und Schuppen bebauten Grundstiicke, Schmelter-
feld Sa in 59923 Brilon, Grundbuchblatt 21 von Brilen, Gemarkung Brilon, Flur 23, Flur-
stiick 408 und 407 zu ermittain,

Dabei werden Auskinfte, Angaben und Unteragen van Eigentimern, Mietern, Behor-
den sowie verschiedenen anderen Stellen genutzl. Hinsichtlich der Richligkeit stehan
diese insoweil unter Vorbehall, da eine vollstdndige Prifung im Rahmen der Gutach-
tenerstattung nicht maglich ist.

Bei der Wertermitlung werden nur wesentliche Bestandteile des Grundsticks gemai
§5& 93, 94 und nicht das Zubehtr gemalt §§ 97, 88 Blrgerliches Gesetzbuch (BGE)
bericksichtigt. In Zwangsversteigerungssachen wird auf Zubehtr gesondert hingewie-
sEM.

Definition des Verkehrsweartes

Der Verkehrswert (Marktwert} wird geman § 194 Baugesetzbuch (BauGB) durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Emmittlung bezisht, im gewahn-
fichen Geschéfisverkehr nach den rechtlichen Gegabenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaflen, der sonstigen Beschaffenbeit und der Lage des Grundstilcks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermitilung chne Rilcksicht auf ungewdhnliche oder
persiinliche Verhaltnisse zu erzislen ware,

13 WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

Bei den Grundlagen der Werermittlung unterscheidet die Immobilienwerermiltiungs-
verordnung zwischen dem Wertermitiungsstichtag (§ 2 Abs. 4) und dem Qualitits-
stichtag (§ 2 Abs. 5)

Der Wertermitlungsstichlag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezisht
und der fiir die Ermittiung der allgemeinen Werlverhalinisse mafgeblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wenermittiung maBgebliche
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Grundstickszustand bezieht, Er entspricht dem Wertermittungsstichtag, es sel denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem
anderen Zeitpunkt mafgeblich ist

Im Auftrag wurden keine besonderen Slichtage benannt, so dass der Zeitpunit der
titlichen Inaugenscheinnahme am 22.05.2025 als Wertermittiungs- und Qualitats-
stichtag angenommen wird

1.4 ORTSTERMIN

Der Ortstermin zur Inaugenscheinnahme fand am 22.05.2026 statt. Hierzu wurde der
Glaubiger, die Berechtigten und die Eigentiimer mit Schreiben vom 05.05.2026 ringe-
laden, Am Ortetermin nahmen der Unterzeichner und Mitarbaiterin sowie die Eigenti-
mer und ein Verireter des betreibanden Glaubigers zur Besichfigung, Erdrterung und
Besprechung teil.

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das zu bewertends Gebaude bewohnt und in
nutzbarem Zustand. Einlass wurde durch die Eigentimer und Bewohner gewihrt Im
Rahmen des Onstermins konnte, der im nordwestlichen Gebaudeeckberaich im Erd-
geschoss gelegens Raum nicht besichtigt werden.

Wihrend der Inaugenscheinnahme wurden Lichtbilder des Objektes von innen und
aulen erstelll, Die Eigentimer und Bewohner stimmten zu, dass diese im Gutachten
verwendet werden

Die Planunteriagen aus der Bauakie wurden auf Plausibilitat mil dem Gebaudebestand
geprift. Zur Ubersicht sind Skizzen als Anlage dem Gutachten beigefiigl. Ein driliches
Aufmal wurde erstelit. Die Flachen wurden anhand dessen ermittelt. Die Wohnfliche
des nicht besichtigten Raumes wurde anhand von Bauunterlagen bemessen,

1.5 BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 3.11.2017 (BGBI. | 2017, 5. 3634)
Verordnung iiber die Grundsatze zur Emittiung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Werermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwerer-
mittlungsverordnung - ImmoWert\) vom 14.7.2021 (BGEL | 2021, 2805)

«  Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV-Anwendungshinwelse - ImmoWertA) vom 20.9.2023

« (Geselz dber das Wohnungsaigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungsei-
gentumsgesetz — WEG) vom 12.2.2021 (BGBI | 2021, 34)

+ Geselz (ber das Erbbaurecht (Erbbaurechisgesetz — ErbbauRG) vom
16.1.1918 (RGBL. 1 1919,72, 122)

« Verordnung Ober die bauliche NMutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) vom 21,11.2017 (BGBL | 2017, 3788).
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s Verordnung Ober wohnungswirtschafiliche Berachnungen (Zweite Berech-
nungsvercrdnung - 1. BV) vom 12.10.1990 (BGBI. | 1980, 2178)

« Verordnung zur Berechnung der WWohnfliche (Wohnflachenverordnung —
WoFIv) vom 25.11.2003 (BGBI. | 2003, 2346)

« DIN 277 Grundfidchen und Rauminhalte im Hochbau und DIN 276/2018-12
Kasten im Bauwesen

« Geselz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung emeusrbarar Enargien
zur Wirme- und Kalleerzeugung in Gebauden (Gebiudeenemiegesatz - GEG)
vom 8.8.2020 (BGBEL, | 2020, 5. 1728)

+ Statistisches Bundesamt - Preisindizes Bauwirtschaft / Verbraucherpreisindex

= Bodenrichtwerte / Vergleichsmiaten | Vergleichspreise / Markiberichte

= driliche Feststellungen am 22.05.2026

1.6 UNTERLAGEN UND AUSKUNFTE

Sachdienliche Auskunfte und Unterlagen, welche fir die Gutachtenerstattung zur Ver-
filgung standen, wurden im Zeitraum April bis Juni 2026 eingeholt.

Die Quellen sind im Einzelnen

Stadt Brilon:

= Bauakle vorn 04.05.2026

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 21.04. 2026

e Auskunft Dber ErschiieBungsheitrag nach BauGB und Beitrdge nach Kommu-
nalabgabengesetz vom 12.05.2026

= Auskunft Ober planungsrechtliche Ausweisung und bau- oder planungsrechtli-
che Einschrankungen und Auskunft dber Denkmalschutz vom 20,04 2026

Stadtwerka Brilon:
« Kanalbestandsplan der Stadt Brilon vom 27 .04 2028
«  Auskunft Ober Versickerung Oberflachenwasser vom 03.06.2026
Hochsauerandkreis:
«  Auskunft aus dem Verzeichnis der Altstandorte und Alablagerungen vom
16.04. 20286
Gutachlerausschuss:
« Telafonische Auskinfle zu Vergleichspreisen am 22.06.2026
= Grundstiicksmarktbericht 2026 fir den Hochsauerlandkreis
Aufiraggeber:

»  Grundbuch vom 07 04,2026
« Eintragungsbewilligung zu I1F2 vom 03.11,1958

wntd wereldigpler Savhvertandiger e dic Bewerbung
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Internet:

= FEinsicht Bodenrichtweartkare
= Demografiebericht der Bertstsmann Stiflung
« Geodaten Land NRW [ Hochsauerandkreis / Stadt Brilon
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2. ANGABEN ZU DEN LIEGENSCHAFTEN
21 GRUNDBUCH

Bestand

Die zu bewertenden Grundsticke sind im Grundbuch von Brilon des Amtsgerichts Bri-
lon, Blatt 21 singetragen und sind in der Gemarkung Brilon, Flur 23 verzeichnet. Sie
beslehen aus den folgenden Flursticken:

= Flurstiick 408

Hof- und Gebaudefiache, Schmelterfeld 1.070 m*

s  Flurstiick 407
Gebiude- und Freflache, Schmelterfeld 54 138 m#*
1.208 m*

Die zu bewartenden Flursticke werden im Grundbuch unter unterschiedlicher laufen-
der Grundsticksnummer geflihr,

Rechte und Lasten

Rechte an anderen Grundsticken sind im Grundbuch nicht eingetragen. In Abteilung
Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen vorhanden.

zu Flurstick 408

2  Beschrinkte persdnfiche Dienstharkeit (Kanalleltungsrechi) fir oie Staal Brilon.
Unler Bezugnahme auf die Bewilligung vom 03, November 1998 — UR Nr.
744/98 Notar lcha, Brilon — eingefragen am 17. November 1898

zu Flurstiick 408, 407
W4  Die Zwangsversfeigerung ist angeordnet (Amisgericht Brifon, 010 K 20/25}. Ein-
getragen am 01.12 2025.

Die Eintragung I1i2 zum Kanalleitungsracht wird unter Punkt 4 des Gutachtens berlick-
sichtigt. Die Eintragung 1114 zur Zwangsversteigerung wirkt sich nicht wertrelevant aus.

Abteilung Il
Die Daten in der dritien Abteilung werden bei der Verkehrswertermittlung nicht beriick-

sichtigt. Es wird unterstelit, dass bestehende Schulkdverh&linisse beim Verkaul ge-
I8scht werden oder durch Minderung des Kaufpreises beglichen wernden
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22 KATASTER

In den Informationen zu den Flursticken aus dem Liegenschafizkataster steflen sich
die Eigenschaften zum Bewertungsobjekt wie folgt dar:

Flurstiick 408, Flur 23, Gemarkung Brilon

Lage: Schmelterfald 5a
Amtliche Flache: 1.070 m?
Tatsdchliche Mutzung: Wohnbaufische 1.070 m?

Flurstiick 407, Flur 23, Gemarkung Brilon

Lage: Schmeltarfeld 5a
Amtliche Flache: 138 m?
Tatsdchliche Mutzung Wohnbauflache 138 m?

Die Flachenangabe aus dem Kataster stimmt mit dem Grundbuch Oberein.

23 BAULASTENVERZEICHNIS

Das Baulastenverzeichnis wird von der Bauaufzichtsbehdrde gefohn. Die Behiorde
wirkt bei der Begriindung oder Aufhebung mit.

Baulasten sind vom Grundbuch unabhéngig. Sie kinnen im Baulastenverzeichnis fiir
das Bewertungsgrundstiick eder auch fir welters Grundstiicke eingetragen sein und
wertbesinflussende Wirkung haben,

Durch entsprechende Erklgrung gegeniiber der zustandigen Behorde Gbemimmt der
Grundstickssigentimer éffentlich-rechiliche Verpflichtungen, bestimmte das Grund-
stiick betreffende Dinge zu tun, dulden oder zu umerlassen, die sich nicht schon aus
offentlich-rechilichen Vorschrifien ergeben.

Eintragungen kénnen auch Auflagen, Bedingungen, Befristungen und Widermufsvorbe-
hatte sein. Die Baulast ersetzt nicht die ziviirechtliche Absicherung.

Fir die zu bewertenden Grundsticke sind im Baulastenverzeichnis nach Auskunft der
zustandigen Behdrde keine Einfragungen vorhanden,
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24 ALTLASTEN

im Fachdienst Abfallwirtschaft und Bodenschutz des Hochsauerlandkraises wird ein
Verzeichnis der Alistandorte und Altablagerungen gefihit. Dieses Verzeichnis bildet
die erste von drei Ebenen, Anhand einer Prioritatenliste erfolat nach und nach die be-
hérdliche Erstbewartung.

Wenn die jeweilige Erstbewertung ergibt, dass die erfassten Daten Anhaltspunkte fir
den Verdachi schadlicher Bodenveranderungen enthalten, wird die betreffende Flache
zur Altlastverdachisfiiche (zweite Ebene). Nur wenn sich dieser Verdacht bestitigt
bzw. sich die Anhaltspunkte hinreichend konkretisieren, wird die Flache als Altlast ein-
gestuf (dritte Ebene).

In vorbenanntem Verzeichnis sind batreffend das Bewerungsgrundstick keine Eintra-
gungen vorhanden.

Folgender Hinweis wird mit der Auskunft gegeben;

Jm Stadigebiet Brfon ist mit erhdhlen Schwermetaligebalten, insbesonders
Blei, im Boden zu rechnen. Fir das o.g. Flurstick Negen keine Untersuchungs-
ergebnizsse vor. Nach derzeitigem Kenninisstand gehi die Untere Abfaflwirl-
schafl- und Bodenschutzbehorde davon aus, dass der Boden auf den o.g. Flur-
slticken nichl erheblich mif Schwarmetallen belastet ist. Gleichwoh! kann elne
ethebliche Belastung nichit mif absoluter Sicherheit ausgeschlossen werden.

Sofemn die Eigentimer beabsichtigen, das Grundstick baulich zu verdnderm, dis
Nutzung ze infensivieren oder aus Eigeninteresse absolule Gewlssheil Ober die
Schwermetalibelastung erlangen mdchlen, emplehle ich die Durchfthrung orl
entierender Bodenuntersuchungen gemdl angehéangtem Merkblatt."

Dariiber hinaus sind bei der Orsbesichtigung und im Zuge der Gutachtenerstatiung
keine Anhaltspunkte fir Altlasten und Schadstoffe bekannt geworden. Angaben aus
Bodenuntersuchungen zur Aufdeckung von Bodenbelastungen oder Uniersuchungen
zu Innenraumschadstoffen durch sonderfachkundige Gutachter liegen dem Unter-
zeichner nicht vor,

Bei der Erstattung dieses Gutachtens wird - vorbehalliich weiterer Erkenntnizse - ain
unbelasteter Zustand unterstalit,

Bergbau

Gemdl Auskunft der Bezirksreglerung Armsberg — Gefdhrdungspotenziale des Unter-
grundes in Mordrhein-Westfalen - im Internet unter www.gdu, nrw.de ist in dem Plan-
quadral, in dem sich die zu bewertenden Grundstiicke befinden, keine Besonderhail
ausgewissen. Bei der Bewertung wird im Rahmen dieses Gutachtens unterstelll, dass
kein wertrelevanter Einfluss besteht.
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25 SCHUTZGEBIETE

Mach Auskunft im Internel unter elwasweb.nrw.de liegen die zu bewertenden
Grundstiicke nicht in einem Wasserschutzgebiet, FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet,
Landschafisschutzgebiet, Maturschutzgebiet, Biotop oder Uberschwemmungsgebiet

26 DENKMALSCHUTZ

Laut Auskunft bei der Stadt Brilon sind in der Denkmalliste fir das Bewsartungsgrund-
stiick und auch fir den einflussnehmenden Nahbereich keine Eintragungen vorhan-
den,

27 PRIVATRECHTLICHE VERTRAGE
UND SONSTIGE RECHTE UND LASTEN

Die Wohnung im Dachgeschoss wird von dem Eigentimer 6.1 mit Familie ganutzt. Die
Wohnungen im Erdgeschoss und Souterrain werden von dem Eigentimer 8.2 mit Fa-
milie und Eltern vermischi bewohnt. Der im nordwestiichen Gebdudeeckbersich im
Erdgeschoss gelegane Raum soll innerfamilidr von &iner weiteran Person bewohnt
werden, Es soll Mistvertrage gegeben haben, Ob diese noch existent und glitig sind
und welche Flichen davon betroffen sind, ist nicht bekannt geworden.

Waitere als die in Punkt 2.1 bis 27 benannten Rechte oder Belastungen sind dem
Unterzeichner nicht bekannt geworden

28 PLANUNGSRECHT

Mach Auskunft baim Bauamt der Stadt Brilon weist der Flachennutzungsplan als var-
bereitender Bauleitplan gemat §5 5 bis 7 BauGB der Stadt Brilon vom 07.12.1281 den
Bereich der zu bewertenden Grundsticke als Wohnbauflache aus.

Fiir dig zu bewertenden Grundsticke besteht kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
im Sinne der verbindlichen Bauleitplanung der §§ 8—13b BauGB. Die Beurteilung der
Bebaubarkeit erfolgt nach § 34 Baugesetzbuch — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammeanhang bebauten Orsteile.

Dort ist ®in VVarhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der naheren Umgebung ohne Beeintrachtigung des Orisbildes einfligt und die Er-
schliefung gesichert ist,

10
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Fir den Bereich der Bewertungsgrundstiicke besteht keine Ortssatzung. Die Grund-
stiicke sind derzeil in keinem Bodenordnungsverfahren einbezogen Eine Verande-
rungssperre st nicht angeordnel, Strallenlandabtretungen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten

29 ERSCHLIESSUNG

Der abgabenrachiliche Zustand eines Grundstiicks bemizst sich an der Pflicht zur Ent-
richtung von nichtsteuerlichen Abgaben. Dieser werden Erschiiefungsbeitrage nach
Baugesetzbuch und Beitrage nach Kommunalabgabengeselz und Anschlussbeitrige
zugeordnet.

Die Erschliefiung dient der Herstellung der Nutzungsmibglichkeit von Grundsticken.
So wird technisch der Anschluss an Ver- und Entsorgungsnetze und verkehrsmalig
der Anschluss an das Wegenetz ermbaglicht.

Mach Auskunft der zustindigen Behérde faill ein ErschlieBungsbeitrag nach dem Bau-
gesatzbuch (BauGB) nicht mehr an. Die Anschlussbeitrage for Kanal- und Wasseran-
schluss sind fur den Bestand abgegolten.

Analog zur Erschliefung fir den erstmaligen Bau von Strallen kénnen bei starkem
Sanjerungsbedarf Emeverungen und ansonsten auch bel Erweiterungen und Verbes-
serungen Ausbaubeitrdge erhoben werden.

Betrige aus Malfnahmen nach Kommunal-Abgaben-Gesetz (KAG) sind bisher noch
nicht angefallen. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine AusbaumaBnahmen,
welche nach KAG abgerechnet werden, geplant. Die Erhabung von Stralenausbau-
baitrigen nach KAG wurde in Nordrhein-Westfalen fir zukinfige BaumaBnahmen, die
ab dem 1. Januar 2024 beschlossen wurden, abgeschafft

1
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3. LAGEBESCHREIBUNG

31 REGIONALE LAGE

Die Grundsticks liegen in der Stadt Brilon nahe dem Staditeil Gudenhagen-Peters-
bom an der Stralle Schmelterfeld 5a. Der dortige Ortsbereich wird im Westen durch
die Bundesstralie 251 und sidlich durch die Bahnlinie Hagen - Warburg begrenzt.

Cualornachwes: Land MW — Hochaausdandiieis
Daleniizene Deutschiand — Zer — Versian 2 0, ww givista deisdeingn-3-0

Im Stadttell Gudenhagen-Petersbom sind nur wenige infrastrukturelle Einrichtungen
vorhanden. Einkaufsmaglichksiten fiir den t8glichen Bedarf und auch dar(ber hinaus
bestehen in der Kernstadt Brilon in etwa 5 km Entfernung. Uberregional sind die Stédte
Paderbom in etwa 50 km sowie Kassel und Dortmund in etwa 100 km emeichbar.

In Brilon und den umliegenden Orten sind Schulen, Kindertagesainrichtungen, arztli-
che Versorgung sowie religitse Einrichtungen und Sportflachen varhanden, In Guden-
hagen Ist eine Gemeinschafisgrundschule als Teilstandort und eine Kindertagesstatte
aingerichtet. Nérdlich befindet sich ein Waldfreibad,

Haltepunkie des dfentlichen Personen-Nahverkehrs sind fulllaufig erreichbar und wer-

den in groleren Zeitabstanden frequentiert. Zustiegsmiglichkeit zum Oberbriichen
Personanzugverkehr besteht im Stadigebist Brilon.

12
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Ein Autobahnanschluss an die A 46 ist bei Olsberg in einer Entfernung von etwa 17
km und an die A 44 §/ A 33 bei Bad Winnenberg in etwa 30 km erreichbar. Waiterae
regionale Verkehrsanbindungen bestehen durch die Bundesstrallen 7, 251, 480 und
516, Der Flughafen Dissealdorf befindat sich in einer Entfernung von rund 160 km

Brilon fiagt im Sstlichen Bereich vom Sauerand nahe der Grenze zu Hessen. Im Stadt-
gebiet sind sinige Gewerbabetriebe angesiedelt. Neben Rad- und Wanderwegen sind
fiur Freizelt- und Erholungszwecke die umliegenden Talsperren und Skigebiete der Re-
gion zu benennen,

Die Stadt Brilon hat mit ihren Stadtieilen etwa 25600 Einwohner, eine Flachanaus-
dehnung von 229 gkm und ist im Hochsauerlandkreis im Regierungsbezirk Amsberg
in Mordrhein-Westfalen gelegen. Der Stadttell Gudenhagen-Petersborn z3hlt rund
1.300 Einwohner

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiffung im Internet unter www. weqweiser-
kommune.de ist die Stadt Brilon bei kleinen und mittieren Gemeinden mit moderater
Alterung und Schrumpfung dargestelit. Die Bevilkerungsentwicklung zeigt in den ver-
gangenen 5 Jahren (Stand 2023) ein Wachstum um etwa 0,8 % und somit etwa 0,3 %
mehr als der Durchschnittswert fiir den Hochsaverandkrais.

32 LAGEBESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

Das zu bewerlende Flurstiick 408 liegt an der Strale Schmelterfeld 5a. Die Strallen-
frontiéinge betragt etwa 23,5 m. Die Erschliefiung und Zufahrt erfolgen von dort. Das
mit einem Schuppen bebaute Flurstick 407 ist hinterliegend.

Die Stralle Schmelterfeld ist eine innerariliche, asphaltierts Sackgasse ohne Gehwe-
ganlage und mit Beleuchtung. Die Strale befindet sich in einem durchschrittlichen
baulichen Zustand.

Die zu bewertenden Grundstiicke sind insgesamt zu etwa 14 % bebaut. Die Grale der
Flursticke st mit insgesamt 1. 208 m® vergleichbar mit einigen der umliegend bebauten
Grundstiicke,

Die Topografie des Grundstiicks fallt von der Strale zum Garten hin teils stérker ab.
Im Berelch des Wohnhauses ist der Hohenunterschied etwa geschosshoch. Insgesamt
fallt das Geldnde zum Garten hin um etwa 9 m ab. Zwischen der Stralle und dem
Gebidude sowie am Kellergeschoss sind Flachen eingeebneat

Der Grundstickszuschnitt ist rechieckig mit nahezu parallel verlaufenden Seitengren-
zen. Die mitthere Tiefe m Nordsid-Richtung betragt insgesamt etwa 50 m und die mitt-
lere Breite in Ost-Wastrichtung etwa 24 m.

Grenzverlauf und Abmessungen sind im nachfolgend eingeflgten Katasterplan er-
sichilich.
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Von den Versorgungsuntemehmen erhalt das Grundstiick Strom, Wasser, Gas und
Telekommunikationsanschluss. Die Schmutzwasserentsorgung ist an die Sffentliche
Kanalisation angeschlossen. Das Regenwasser versickert aul dem Grundstick,

Das zu bewertende Flurstiick 408 izt mit einem Wohnhaus und Garagen bebaut. Auf
dem Flurstick 407 befindet sich ein Schuppen,

Die Wohnlage nahe dem Staditeil Gudenhagen-Patersborn ist |andlich geprégt und
kann bezogen auf das Bodenpreisniveau im Stadigebiet von Brilon, als einfach be-
zaichnet werden.

Aufgrund der Lage nahe der Bundesstrafie 251 sowie den Bahnlinien sind zeitweilige
Larmemmissionan nicht auszuschlieBen.

14
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4, BODENWERT

41 VERFAHREN ZUR BODENWERTERMITTLUNG

Der Wert des Bodens ist gemall Immoebilienwertermittiungsverordnung vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu emmilteln. Die Vergleichsgrundsticke missen hinreichend
iberainstimmende Grundstiicksmerkmale aufweizen. Vorhandene bauliche Anlagen
bleiben in der Regel unberiicksichiigt. Ergeben sich im Mahbereich nicht genGgend
Vergleichspreise, so kinnen auch geeignete Vergleichspreise aus anderen Gableten
herangezogen wardean.

Neben cder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke kann der Wert des Bedans
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Zur Anpassung
der Badenrichtwerte an den Zustand des zu bewertenden Grundstlcks, kénnen bei
Abweichung wertbesinflussender Grundstiicksmerkmale ader Anderungen der allge-
meinan Wearverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt Indexraihen oder Umrechnungs-
koeffizienten fir Zu- oder Abschliige in geeigneter Welse berlicksichtigt werden.

4.2 BODENRICHTWERT

Der Bodenwert wird héwfig anhand von Bodenrichtwerten abgeleitet Bodenrichtwerte
sind durchschnittliche Lagewente fir den Boden in Gebielen, die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhéitnisse sowie Entwicklungszustinde aufweisen. Sie wer-
den vom zustindigen Gutachterauszchuss am Anfang eines Jahres aus der Kaufpreis-

sammiung hergeleitet, beschlossen und im Intermet unter www bors, nnwv.de vartffent-
licht,

Mach Einsicht in varbenanntem Internetportal ist in der Bodenrichtwertkarte des Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte im Hochsauerlandkreis vom 01.01.2026 far
den dorfigen Bereich ein zonaler Bodenrichtwerl von 40 €/m? bel ein- bis zweigeschos-
siger offener Bauweise als Wohnbaufldche, mit Grundstiicksgrofien von 500 bis 1.000
m*, beitragsfrel als baureifes Land dargestelit

Die zonalen Bedenrichiwerte enthalten Erschiisfungsbeitrage und naturschutzrechtli-
che Ausgleichsbetriige nach dem Baugesetzbuch sowie Anschlussbeitrdge filr die
Grundstiicksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesatz Nordrhein-Westialen
in Varbindung mit den trtfichen Beitragssatzungen.

Der zonale Bodenrichtwert ist im Vergleich zum Vorjabr um 10 €m® angestiegen und
war Uber viele Jahre mit 30 €/m*® ausgewiesen,

15



' ot dher |HE Arnsbieng affentlich bestellics

Andreas Husch ‘
Mgl ~Tngy. Archifiekd wwl wersidigier Saclyerstandiger Tir dic Bevoerlang
{ } wan beboauten und vmbehnuten Gramid ikl

4.3 FESTSTELLUNG DES BODENWERTES

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

Der zuvor benannle Richtwert entspricht mit Ausnahme der Grundstiicksgrole den
wesentlichen Eigenschaften des zu bewerenden Grundsticks und ist zur Ableitung
des Bodenwertes geeignet.

Die zu bewertenden Flurstiicke werden im Grundbuch unter unterschiedlicher laufan-
dar Grundsticksnummer gefihrt. Aufgrund der Hinterlage ist das Flurstiick 407 allein
nicht marktiblich handelbar, Im Rahmen dieses Gutachtens wird eine wirtschaftiiche
Einheit angenommen,

In der Regel werden Uberschreitungen der Grundsticksgrole durch einen Wearlab-
schlag beriicksichtigl, Hierzu ist im Marktbericht des Gutachterausschusses im Hoch-
sauerlandkreis eing Anpassungstabelle abgelichtet. Demnach ergibt sich ein Faktor
zur Minderung von 0,839 / 0,88 = 0,94,

Das Grundstick liegt innerhalb des &rtlichen Bereichs Schmelterfeld® abseits der
Landstralte 913 an der Sackgasse. Die Lage wird innerhalp der Bodenrichtwertzone
Oberdurchschnitiiich eingeschétzt. Hierfir wird ein Zuschlag mit 20 % angehalten

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

Uber aventuelle Bodenbelastungen kBnnen keine Aussagen getroffen werden, da
keine Angaben zu Bodenuntersuchungen vorgelegt wurden, Unter Berlicksichiigung
der Auskunft aus dem Verzeichnis der Altstandorte und Altablagerungen werden - vor-
bahaltlich weiterer Erkenntnisse - unbelastete Verhiltnisse ohne Bodenverunreinigurn-
gen und Bodenkontaminerungen untersielit

Das Grundstick ist nicht von stadtebaulichen Missstandan oder erheblichen stidis-
baulichen Funktionsverlusten betroffen.

Unter Berlicksichtigung des fir das Grundstiick lagetypischen Bodenrichiwertes, der
Umgebung, Lage und ErschlieBung, der Grundsticksgrifie sowle Zuschnitt und Be-
schaffenhelt wird der Bodenwerl wie folglt festgestelll

Bodenrichtwert zum 01.01.2026 = 40,00 €/m*

Anpassung des zonalen Richtwerls wegen

Ubergriiie, etwa — 6 % von 40 €m? = 2,40 €/m*
37,60 &m?
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Ubertrag

Anpassung des in der Groke angepassie

wegen Sackgassenlage, etwa + 20 % von 37,60 €m?®

Mithin ergibt sich folgender Bodenwert:

1.20Bm* x 4510 €m°
Bodenwert
Fiurstiick 408 + 407

Leitungsrecht 1112

<)y

Vo dey IHE Ammsheny ofTentiich lestedlio
unil vereldigper SachwersdSndiger [y dic Heweriing
von hebauten unrd unhebauien Goands Gcken

4

a7.60 €/m*

n Richtwearts

+ 7.50 €im*
45,10 €/m*

= §4.480 80 €
rel. 54,500 €

Die Stadt Brilon ist barechtigt, in dem Flur-
stick 408 sine Kanalleitung nebst Zubshér
und Schichten zu veregen, zu betrelben
und zu belassen sowie zum fwecke des
Baues und der Unterhallung der Anlagen
das Grundstick zu benutzen.

Der Kanal ist in nebenstehendem Kanal-
bestandsplan dargestelit Bel einer Obli-
chen Schutzbreite von 3 mwerden rund 70
m* tangier., Die bauliche MNutzung des
Grundsiicks ist bezogen auf die Vereinba-
rung und die Leitungslage nur gering ein-
geschrankt. Die Leitung dient auch dem
Grundstiick selbst

Die Minderung wird mit 15 % vom anteili-

Quefie: Siadtwere Brilan, Kanatestandsplan Stodt Bnion

aen Bodenwert angehalten.

Mithin ergibt sich:
TOom* x 4510€Mm* x 15% = 47355 €
Minderung wegen Leitungsrecht 172 rol. 500 €
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5. BAUBESCHREIBUNG

51 ERLAUTERUNG

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungsn bilden die Erkenninisse aus Oristermin
und voriegenden Unterdagen. Der Ortstermin erfolgte ohne Bautelldffnung und zersts-
rungsfrel. Dig Beschreibungen sind nur derart ausgefithrt, wie sie fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung erforderdich sind. Zweck ist die Darstellung der offen-
sichtlichen und vorhermschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen,

Abweichungen einzelner Bereiche konnen auftreten, sofem sle nicht wertbeeinflus-
sand sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile basieren auf Hinweisan im Onster-
min, Darstellungen in vorfisgenden Unterlagen oder Annahmen auf Grundlage Oblicher
Ausfiibrungen zum Zeitpunkt der Errichtung.

Eine Funktionsiberpriifung der haustechnischen Anlagen und Instaliationen sowie die
Funktionsfahigkelt einzelner Bauteile wurden nicht durchgefithit. Sofern nicht anders
beschrieben wird bel der Bewertung die zu erwarends Funktionsfihigkelt unterstellt

Fir die Erstattung dieses Gutachtens erfolgten keine sonderfachlichen Untersuchun-
gan zur Standsicherheit und physikalischen Eigenschaft von Baustoffen, Es wurden
keine Probeentnahmen hinsichtlich pflanzlicher oder tierischer Schadlinge, Rohrfra
oder Untersuchungen zu Schadsiofibelastungen, Umwelt- und Strahlungselnfilssen
oder anderer gesundheitsschadigender Einfliisse getétigt. Eine gegebenenfalls erfor-
derlich werdende wertmélige Erfassung bleibt daher aufer Betracht. Sofern nicht an-
ders beschrieban wird bei der Bewertung demnach ein Oblicher, zu erwartender Zu-
stand untersielil

52 ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Das zu bewertende Flurstiick 408 ist mit einem dreigeschossigen Satteldachgebaude
und unterkellerter Garage bebaut und wird zu Wohnzwecken derzeit als Swei- bis Drei-
familienhaus genutzt. Flurstick 407 ist mit einem Schuppen bebaut.

Das Gebdude wurde im Zeitraum 1864 [ 1965 in Massivbauweise errichtet, Die Bau-
genehmigung wurde am 03.02.1964 ereit Die Rohbauabnahme erolgte am
20.07.1964. Die Schiussabnahme fand am 08.12.1965 statt. Bel der Bewertung wird
als Baujahr der Zeilpunkt der Schlussabnahme angenommen.

Die edorderlichen behardlichan Abnahmen sind erfolgt. Die formelle und materzlle
Legalilat der baulichen Anfage wird fir diese Wertermittlung untersielit

Das Gebaude hat einfach zugeschnittene Grundrisse und Raumaufteilungen, die noch

der heutigen Wohnkultur entsprechen. Die Belichiung und Besonnung sind gréiten-
tells ausreichend. Die einzelnen Geschosse sind abgeschlossen.

18



{/;

Andreas Busch ' Won der IHE Avislivey GfTenilich bestelitey

DipL-tnay. Archibekl vl yercidiginer Saclveri@ndiger T die Bowerlimg
¥ { } v behaaten wisd wibebauten Gnomibdiicken

Die Waohnung im Kellergeschoss ist einerseits (ber den seitlichen Nebenaingang und
Treppenflur und andererseits Ober die Eingangsdiele im Erdgeschoss erreichbar, Am
innenliegendan Wohnungsflur sind Bad, Schiafzimmer und Wohnzimmer mit hinterie-
gender Kiiche angeordnet. Die Terrasse ist vom Wohnzimmer zugénglich.

Im Kellergeschoss befinden sich zudem ein Keller mit hinterliegendem Heizungsraum
und in weiterer Keller mit zusatzlichem Aullenzugang

Der Haupteingang erfolgt strafenseitig erdgeschossig Uber sine Diele mil Kellerab-
gang und Treppe zum Dachgeschoss. Im Erdgeschoss sind am innenliegenden Woh-
nungsfiur das Bad mit vorgelagerter Garderobe, Klche, Schiafzimmer und Wohnzim-
mer angeordnet. Der Balkon ist von Wohn- und Schlafzimmer emeichbar

Die Kiiche konnte nicht besichtigt werden. Der Raum soll als Schlafzimmer ¢ Wohn-
raum genutzt werden, Unklar ist, ob eine Nutzung als Kiche noch gegeben st

Im Dachgeschoss befinden sich am innenfieganden Wohnungsflur das Bad mit vorge-
lagerier Garderobe, Kiche, Kinderzimmer, Wohnzimmer und Schlafzimmer mit einam
hinterliegendem Bodenraum. Am Treppenaustritt ist ain weiterer Bodenraum auler-
halb der Waohnung angeordnet. Von dort ist das Garagendach begehbar und der nicht
ausgebaute Spitzboden Ober eine Scherentreppe erreichbar,

Die lichten Raumhahen sind bezogen auf die Winschaftichkeit fir Wohnoutzung im
Keller- und Erdgeschoss mit etwa 2,60 m und im Dachgeschoss mit etwa 2,45 m ge-
gignet und entsprechen der heutigen Gesetzgebung. Die Drempelhéhe im Dachge-
achoss betragt innen etwa 0,70 m

Unterlagen zum Wame-, Schall- und Brandschutz lagen nicht vor, Bei der Bewertung
wird unterstellt, dass die Eigenschaften den Anforderungen zum Zeifpunkt der Ermich-
tung genigen. Im Gebaude sind keine Rauchwarnmelder installiert.

Die Aulengestaltung ist einfach gehalten. Die Freiflichen sind Oberwiegend mit Ra-
zen- und Strauchbewuchs angalegt. Die Wege- und Terraszenfldchen sind mit Beton-
pflaster befestigt. Entlang der Garagenzufahrt und neben dem Haus sind Stitzmauern
erchtel. Garenseilig befindet sich zur Einebnung der Terrasse eine Pflanzstain-
mauer. Die seitliche gepflastere Zuwegung zum Garfen ist mit Treppenstufan.

53 TECHNISCHE BAUBESCHREIBUNG

Griindung: Betonstreifen- und Einzelfundamente
Tragwerk: Mauerwerk, Stahlbeton, Holz
Aulenwanda: Einschaliges Mauerwerk, Gaubenwande Holzstinderwerk

Aulenwandfidchen: Rauputz, Sockel mit Anstrich
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Massiv auskragend am Erdgeschoss. Aufgelegler Kunststofi-
belag. Aufstehendes Gelander aus Metall mit Kunststofflatten

Wohnbereiche Kunststofffenster mit Zweischeiben-lsolerver-
glasung, vereinzelt Glasbausteine, teils manuell betriebene
Kunststoffrolladen, Kellerraum mit einfach verglastern Stahl-
blechfenster

Temassentliren wie Fenster, Haustir im Erdgeschoss als Alu-
rahmentir mit feststahendem Saitenteil, bleiverglaste Lichtaus-
schnitte, feststehendes Oberlicht mit Zweischeiben-lsolierver-
glasung. MNebeneingangstir Im Kellergeschoss aus Holz mit
Fiillung und Drahtglasausschnitt

Salteldach
Holzpfettendach. Spitzboden mit Zwischensparrenddmmung

Kunstschiefer auf Holzschalung, Gauben und Schomsteine mit
Kunstschieferbekleidung

Hangerinnen und Falirohre aus Zinkblech
Traufe und Origang mit Holzhekleidung
Abgeschiossen

Im Kellergeschoss vierdelgewendelte Stahlbetontreppe mit
Kunststoffbelag und Holzhandlaufl Im Erdgeschoss einldufige
affene Stahitreppe mit Holzstufen und Harfengelander aus Holz

Stahlbetondecken. Zum Spitzboden Holzkonstruktion

FPutz oder Raufaser mit Anstrich. In Kellerrdumean Ortbetonde-
cke mit Anstrich, teils Putz mit Anstrich

Wohnbereiche (berwiegend mit Fliesen und Laminatbelag, ver-
einzell Holzparkatl

Mauerwerk

Putz oder Raufaser mit Anstrich, vereinzelt Kunststoffpanesia.
In Kellerraumen Putz mit Anstrich

Kellergeschoss: Bad umlaufend bis 2,00 m, im Badewannenbe-
reich raumhoch. Wandteile im Bereich Ofenanschluss raum-
hoch. Fliesenspiegal hinter Heizkarper im Schlafzimmer. Bad
Im Erdgeschoss umlaufend bis 1,80 m, im Duschbereich raum-
hoch. Bad im Dachgeschoss umlaufend bis 1,30 m, im Bade-
wannenbereich raumhoch, Fliesenspiegel im Kichenobjektbe-
reich KG

Glatte Holzfuttertliren, teils mit Lichtausschnitt, teils gestrichen.
Stahlblechtir zum Heizungsraum und Kellergeschoss Garage

Einfache Standardinstaflation, in Wohngeschossen unter Putz
verlegt mit wenigen Stromentnahme und Lichtschaltquellen,
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Hauptvarteilung im Treppenhaus KG mit drel Zahleinnichtun-
gen, 3 Fl-Schalter und Kippsicherungen. Unterverteilung mit
Schraubsicherungen in Wohnungsfiur EG, mit Kippsicherungen
im YWohnungsflur KG und DG, Zwei Turklingeln, zwei Satelliten-
schissaln und Telekommunikationsanschluss

Sanitare Instaliation: KG: Bad alter modernisiert mit Waschbecken, Duschbade-
wanne mit Abtrennung und wandhangendem WC, weila Aus-
stattungsgegenstinde
EG: Bad modernisiert, mit Waschbecken, wandhangendem WG
und bodengleich gefiiester Dusche mit sedtlicher Abtrennung,
weile Ausstattungsgegenstande
DG; Bad atter mit Waschbecken, Stand WC mit Aufwandspll-
kasten und Badewanne, weaille Aussiattungsgegenstdnde

Kichenanschluss in KG und DG. Keller, Heizungsraum und Bo-
denraum mit Waschmaschinenanschiuss

Warmwasser. Zentrale Versorgung Ober Heizungsanlage mit Warmwasser-
standspeicher Produkt Reflex, Speichennhalt 380 Liter. Keine
Verbrauchstrannung

Heizung: Warmwassergeflhrie Gaszentralheizung im Keller mit Schorn-

steinanschiuss, Produkt DWS, Nenmwdrmeteistung 32,6 — 42,7
KW, Hersteljahr 1991, Leftungsfihrung Uberwiegend unler
Putz, Wirmeabgabe Ober wandhdngende Kompaktheizkorper,
teils in Maverwerksnischen, Waohnrdume teils ohne Heizktrper
Ofenanschiuss im KG. Keine Verbrauchstrennung

Garagen: Massiv errichtet, teils im Geblude integrier, unterkellert, Ge-
schossdecks und Dach aus Stahlbeton, bitumingse Flachdach-
abdichtung, innenliegende Entwasserung. Fassade mit Rau-
putz, teils gestrichen. Kunsistofffenster und KellerauGantiir mit
Fweischeiben-lsolierverglasung Stahlschwingtore im Erdge-
schoss ohne Antrieb

Im Kellergeschoss Wande und Decke Putz mit Anstrich, Boden
gefliest. Kichenanschluss und Fliesenspiegel im Kellerraum.
Im Erdgeschoss Wande Putz mit Anstrich, Ortbetondecke mit
Anstrich. Boden mit Estrich, Einfache Elektroinstallation auf
Putz verlegt

54 ENERGIEAUSWEIS
Der Energieausweis enthalt einen bestimmten Gebiudeenergiekennwert, der einen

Oberschiaglichen Vergleich von Gebauden emmoglichen soll. Grundlage zur Aussial-
lung des Energieausweises ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG). Fir bestehende

21



ﬁ

Andreas Busch ' Vo et THR Arnslaveg Ofentlich bestellie
Dipl.-tng. Architekt ol werviehgier Siclwesstamdiges Fibr die Bevooring
' ( } wery Bctuieden vl wsbebauten Grmadsgioken

Gebéude muss bel Verkauf, Neuvermietung, Verpachlung oder Leasing dem Beteilig-
ten auf Verlangen ein Energieausweis zuganglich gemacht werden

Dem Unterzeichner hat fur die Bewertung im Rahmen dieses Gutachtens ein Energie-
ausweis nicht vorgelegen. Es wird darauf hingewiesen, dass vor einem eventuelien
freien Verkauf oder Meuvermietung das Erfordernis besteht, sinen Energleausweis er-
stellen zu lassen,

656 NACHWEIS DER DICHTIGKEIT DER GRUNDLEITUNGEN

Gemal Wasserhaushaltsgesetz sind Abwasseranlagen so zu emichten, zu betreiben
und zu unterhalten, dass die Anforderungen nach dem Stand der Technik sowie den
allgemein anerkannten Regeln der Technik eingehalten werden.

Bei Abwasserleltungen kann eine Zustands- und Funktionsprifung durchgefihr wear-
den, In der Regel wird Uber das Ergebnis eine Bescheinigung ausgestetit. Dem Unter-
zeichner hat fiir die Bewertung im Rahmen dieses Gutachtens eine derartige Beschei-
nigung nichl vorgelegen. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass die Dichiigkeit den
Anforderungen genigt.

Das Regenwasser versicken auf dem Grundstick. Vorliegend befindet sich das
Grundstiick nicht in einem festgesetzten Wasserschutzgebiet.

568 BAULICHER ZUSTAND

Die Einordnung des baulichen Zustands edolgt unter Berucksichtigung der einge-
schatzten wirtschaftichen Restnutzungsdauer. Der Zustand von Raumlichkeiten und
Bauwerkstellen, deren Zugang und Besichtigung im Rahmen der Orisbesichtigung
nicht maglich war, wird unter Bericksichtigung der Gbrigen sichtbaren Zustandsmerk-
malke eingeschitzt

Baumangel und Bauschiden in und an den Gebéuden und baulichen Anfagen werden
nur soweait wertbesinflussend benlicksichlint, wie sie bel der zerstarungsfrelen Inau-
genschainnahme offensichilich erkennbar waren.

Baumange! sind Fehler, die dem Bauwerk im Ganzen oder in Teilbereichen ofimals
sait Emrichtung anhaften. Haufig stellen sie Abweichungen vom Sollzustand dar und
basieren auf funktionaler oder dsthetizcher Ebene. Die Beseitigung ist oft wirtschaftlich
unverhéltnismatig. Ein Erwerber wird dennach auch ohne zwingend erforderliche Not-
wendigkeit zur Beseitigung einen angemessenen Preisnachlass gegenlber mangel-
freien Objekten ervarten.

Bauschiden basieren auf nicht erfolgter oder unzureichender Instandhaltung oder sind
auf die Folgen eines Baumangels zuriickzufihren. Sie kinnen auch durch Wechsel-
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wirkung und dultere Einflusse entstanden sein. Ein Erwerber wird die Kosten zur Be-
seitigung bei erforderlich anstehendem Handlungsbedarf einkalkuliaran.

Die Erfassung von Mangeln und Schiden im Rahmen dieses Gutachtens und deren
Auswirkung auf den Verkehrswart erfolgt nach einer pauschalen sowie durchschnittli-
chen Wertsinschatzung auf Basis durchschnittlicher Vergleichspreise und marktlbli-
cher Gepflogenheiten sowie unter Berlicksichtigung der eingeschatzten wirtschafth-
chen Restnutzungsdauer. Die Minderungskosten weichen dahar haufig von den Be-
tragen noch durchzufithrender Arbeiten ab,

Das zu bewertende Gebaude wirkt nachlassig unterhatten. Der bauliche Zustand kann
bezogen auf das Alter als Uberwiegend befriedigend und teils mangelhall bazeichnat
werden,

Bei der Befragung in Bezug auf verdeckie Mangel oder Schaden sowie Restarbeiten
sind dem Unterzeichner von den Betelligten keine zusatzlichen Angaben zu den nach-
folgenden, wihrend der Ortsbesichligung festgestellien Besonderheiten gemacht wor-
den. Gewdhrleistungspfiichten sollen nicht bestehen

Mingel | Schiden | Restarbeiten Minderung
Wohnung Erdgeschoss
Gerissena Scheibe Wohnungstir EG 100 €
Im Bad Schimmel an Wand- und Deckenflache im Fensterbereich 250 €
Im Bad fehlendar WC Sitz 100 €
Im Bad fehlender Heizkdrper {(Rohinstallation vorhanden) 550 €
Im Bad Wandfiache neben Tarbekisidung unfertig 150 €
Im Bad fehlende Elektrofeininstallation am Spiegelschrank 50€
Im Schlafzimmer starke Abnutzung Holzparkett vor Balkontiir a0 €
1.500 €
Wohnung Dachgeschoss
Im Flur teils fehlende Elektrofeininstallation und Tarklingel 100 €
Mechanische Schéden an lnnentlren 200 €
Im Bad teils fehlende Elektrofeininstallation 50 €
Im Bad fehlender Heizkérper (Rohinstallation verbunden) 550 €
Im Bad teils Schimmel an Deckenfidche Gber Badewanne 150 €
Im Bad mechanische Beschadigung an Badewanne 50 €
In der Kiiche fehlender Heizkdrper (Rohinstallation vorhanden) 500 €
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Mingel / Schiden / Restarbeiten Minderung
In der Koche teils fehlende Elektrofeininstallation S50 €
Im Kinderzimmer leils fehlende Elektrofeininstaliation 50 €
Im Schlafzimmer an Decke grober Feuchtefleck mit Schimmelbildung 400 €
Im Schlafzimmer / Bodenraum unfertiger Bodenbelag Wandtffnung 100 €

a 2.200 €
Wohnung Kelfergeschoss
Im Bad zwei Bodenfliesen im Tirbereich defekt. Unler Waschbecken 450 €
Bodenfliese [ Estrich fehlt nach behobener Leckage.
Im Bad fehlender HeizkGrper (Rohinstallation vorhanden) 860 €
Im Bad defekte Wannenarmatur und Brausegarnitur 300 €
In der Kiche fehlender Heizkirper (Rohinstallation vorhanden) 500 &
Im Wohnzimmer teils fehlende Elekirofeininstaliation S0 €
In der Kiche teils fehlende Elektrofaininstallation und Sockelleiste 160 €
Kichenfenster ohne Offnungsfunktion, da Bristung zu nisdrig SN0 E

2500 €

Allgamain
Uberalterte Helzungsanlage (Annahme Austausch Kessel Gas) 15.000 €
Feuchteschiden Wand Heizungsraum Bereich Wasserinstallation 500 €
Unfertige Elektro- und Heizungsinstallation im Keller unter Garage 00 €
Unfertige Fenster- und Tlraibung im Keller unter Garage s00 €
Erdgeschoss Diele am Kellerabgang teils defekte Bodenfliesen / feh- 300 €
lendes Tirblatt vor Kellertreppe
Dachgeschoss Feuchtefleck an Decke Uber Treppe und an Dach- 400 €
schrage Im Bodenraum
Fehlende Absturzsicherung und Herstellen mechanische Funktion 300 €
Fanstertlr zum Garagendach
Undichtigkeiten am Garagendach, Feuchteschaden an Wanden in 1.700 €
Garage und Aulenkeller
Mechanische Beschadigungen f fehlender Griff an Garagentoren 300€
Aufzuarbeitende Attikaausfihrung Garage / Vordach (straBenseitig 800 €
beriicksichtigt)
Undichtigkeiten am Wohnhausdach 3.000 €
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Mangel | Schiden | Restarbeilen Minderung
Undichtigkeiten Dachentwasserng Wohnhaus 2500 €
Aulenputz Flickstallen ohne Putzstruktur an Garage und Wohnhaus 1.000 €
Massive Schaden am Balkon, Gesamtsanierung erforderdich 10,U-_DII} €
36.800 €

Die aus den vorbenannten Feststellungen resultierenden Minderungskosten werden
im Rahmen dieses Gutachtens eingeschatet auf rund
43.000 €

57 RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdaver Ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewlrtschaftung voraussichtlich noch wirlschafilich genutzt werden
kfinnen

Durchgefithrie Instandsetzungan oder Modemisierungen oder unteriassene Instand-
haltungen odar andere Gegebenheiten kidnnen die Restnutzungsdauer verlangemn
oder verklrzen, Modernisierungen sind beispielsweise Malknahmen, die eine wesent-
liche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhdltnisse oder wesentlicha
Einsparungen von Energie oder Wasser bawirken,

Das Gebaude entzpricht im Wesantlichen den Ausstattungsmerkmalen aus dem Er-
richtungszeitraum. Bedeutende Moderisierungen sind in der jingeren Vergangenhail
kaum erfalgt. Zu benennen sind jedoch folgende:

« Austausch Heizungskessel (fiktiv aktusall)

s« Modernisieruna Bad EG (um 2024)

+ Austausch Elektrounterverteilung DG (um 2021)
« Varbesserungen von Boden- und Wandbelagen
o Modemisierung Bad KG (vor langerer Zait)

o Austausch Fenster ! Haustlr (vor lngerer Zeif)

Zur Ermittiung modernisierungsbedingter Einflisse auf die Restnutzungsdauver dient
das in Anfage 2 der Immobilienwartermittiungsverordnung veroffentlichte Punkiamo-
dell. Die Modemisierungen des Gehaudes werden danach wie falat eingestuft:

Medernisierungselemente Punkta
Dacherneusrung inklusive Verbesserung der Wameadammung 0,25 von 4
Verbesserung der Fenster und Aulientlren 025 von 2
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Modernisierungselements Punkte
Werbesserung der Lellungssysteme {Strom, Gas, Wasser, Abwassar) 0,25von 2
Madermisierung der Heizungsanlage 1.75von 2
Warmedammung der Aulenwande 0 von 4
Maodernisierung von Badern 1.5 von 2
Maodearnislerung des Innenausbaus, z B. Dacken, FuBbéden, Treppen 1.0von 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung Owon 2
SUMME DER PUNKTE 5

Zur Einschatzung des Modernisierungsgrades steht in Abhangighkeit der ermittellen
Punktezahl folgende Gliederung zur Verfligung:

O bis 1 Punkt = picht modernisiert
2 bis 5 Punkte = kieine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung
& bis 10 Punkte = milllerer Modarnisierungsgrad

11 big 17 Punkte = fbherwiegend modernisiernt

18 bis 20 Punkie = umfassand modernisiert

Die winschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes halt der Unterzeichner auf-
grund der Geb&udeart und den Vorgaben gemal Anlage 1 der Immobilienwertermitt-
lungsvercrdnung mit 80 Jahren an

Bei ginem Baujahr um 1965 hat das Gebdude ein Alter von 81 Jahren. Die Restnut-
zungsdauer ohne Barucksichtigung von Modernisierungen emechnet sich mit 19 Jah-
ren. Bal dem Gebaudealter wirkt sich klgine Modemisierungen bel der Restnutzungs-
dauver aus.

Unter Berticksichligung von Modernisierungsgrad und Nutzungszustand wird in Anlkeh-
nung an die Rechenformel aus Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung
und das entsprechende Tabellenwerk der Muster-Anwendungshinweise zur Immaobili-
enwerlermittiungsverordnung eine wirtschaftiiche Restnutzungsdaver zum Wertermitl-
lungsstichtag von 29 Jahren eingeschatzt.

Dabei werden eine Gbliche Instandhaltung und die Beseitigung der in Ansatz gebrach-
ten Bauschaden und die Ededigung von Restarbeiten unterstel.

Die Mutzungsdauer der Garage wird modellkanform analeg dem Wohngebdude ange-
NEOIMmEn,
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Die Waohn- und Nutzfiachen sollen in der Regel lichten Raummaten entsprechen. Auf-
grund dessen erfolgte im Orstermin ein drtliches Aufmal. Die Flachen wurden bis auf
den nicht besichtigten Raum anhand dessen armittelt.

Die Berechnungen sind Wohn- oder Nutzwert abhéingig gewichiet und dienen deshalp
nur als Grundlage fir die Gutachtenerstatiung.

582 WOHNFLACHE

Geschoss | Raum Abmessungen (m) Fliche {m?)
W1 - Kellergeschoss
Flur 268*110+5637*1.21+1.00*107*0,5 9.8
Bad /| WC 1,80* 3,74 -0,35" 0,87 6,43
Zimmer oche) AN 517 +0,74* 3,76 18.86
Wohnzimmer 762*3.86 30.18
Terrasse 524* 850025 11,14
Kiche chemzimmen 3,70 " 3,85 14 62
91,21
W2 - Erdgeschoss
Flur 4334124+ 151" 068 6,40
Bad / WC 1,79 2,91 521
Zimmer jiiche) 3,B9*3B3+151"*138 16,96
-nichi basichiigt- “Malle aus Bauzeicthimng-
Elternzimmer 461*3,83 18,11
Wohnzimmer 6,73*3.98 26,79
Balkon 7.21*147*0325 2,65
76,14
W3 - Dachgeschoss
Flusr 300*120+1,40*084 6,00
Bad / WC 1,31 * 287 +1,16* 1,38 537
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Geschoss [ Raum Abmessungen (m) Fliche (m®)
Kiche 230*377-038"092 B3z
Kinderzimmer 337°516-3,37"043-337"1.27705 13,80
Wohnzimmer 459*409-203*043-203*127"05 18,61
Ellernzimmer 3757411 1541

{aline Bodensau) 65,51
KG/EGIDG 232 86
Wohnfliche rd. 233
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6. ERTRAGSWERT

61 ERLAUTERUNG DES ERTRAGSWERTVERFAHREN

Die Durchfithrung des Ertragswarverfahrens fir die Werdermittiung der nutzbaren bau-
lichen und sonstigen Anlagen erfolgt auf der Grundlage der §§ 27-34 ImmaoWerfy' und
dem heranzuziehenden Modell zur Abletung des Liegenschafizzinssatzes.

Die Ermittlung des Ertragswartes basiert auf marktiblich erzielbaren Ertrégen aus dem
Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten, die bei ordnungsgemaier Bewirt-
schaftung und zuléssiger Nutzung erwirtschaflet werden, Die Summe aller Ertréigs wird
als Rohartrag bazeichnet und ergibt abziglich der Bewintschaftungskosten den Rein-
ertrag. Die Bawirtschaftungskosten umfassen die Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten, Verwaltungskosten und das Mietausfallrisiko. Betriebskosten, die verbrauchsab-
hangig umgelegt warden, und somit nicht vom Eigentimer zu tragen sind, werden nicht
haricksichtig.

Der Boden wird als unverglnglich angesehen, Der auf den Boden entfallends Reiner-
tragsanteil ist daher ewig erzielbar. Demnach st der Bodenwert als Barwert einer ewi-
gen Rente des auf den Boden entfallenden Reinerragsanteils zu bastimmen und als
Bodenwartverzinsung vor der Kapitalisierung des Reinerrags im allgemeinen Ertrags-
wertverfahren abzuziehen. Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der Bodenwert
iber die wirschaftliche Restnutzungsdauer diskontiert und zum kapitalisierten Reiner-
trag addiert.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen ist zeiffich
begrenzt und wird bei der Kapitalisierung des Reinertragsantails bei der Wah! des Bar-
wartfaktors zur Kapitalisierung berlicksichtigl.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes erfolgt objektbezogen und unter Einbezishung
der jewailigen Verhaltnisse auf dem artlichen Grundstiicksmarkt, Dabei findan die von
den Gutachterausschissen aus Kaufprelsen abgeleiteten und veréffentlichten Daten
Beachtung. Nach Multiplikation des Grundstiicksreinerirags der baulichen Anlagen mit
dem Barwertfakior zur Kapitalisierung ergibt sich der Ertragswert der baulichen Anla-

gen.

Der Bodenwert wird getrennt vom Verfahren, wie unter Punkt 4 dargestelt, emittelt
und ergibt im allgemeinen Ertragswertverfahren durch Addition mil dem Ertragswert
der baulichen Anlagen den Ertragswerl des Grundstiicks zum Wertermittiungsstichtag.
Im versinfachten Ertragswertverfahren wird der diskontierte Bodenweart dem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen hinzugerechnet.
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6.2 BEWERTUNG DER ERTRAGE

Ermittlung des Rohertrages

Der Rohertrag ermittelt sich anhand der marktiblich erzielbaren Nettokaltmieten, die
nach Art, Ausstattung, Beschaffenheit, GréBe und Lage bemessen werden. Die Woh-
nungen werden Uberwiegend eigen und familidr genutzt Mietverrige und Mietanga-
ben lagen nicht vor.

Entsprechend dem Model zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen und den
Mistauswertungen des Gutachterausschusses im Hochsauedandkreis werden unter
Berlicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten und einer einfachen Lage folgende
Meito-Kaltmieten angehalten;

Nutzungseinheit Mietflache Miate Nettokallmiste

Nr [ Lage m? {81 €/m? | €15t [

W1 - Kellergeschoss a1 6,65 605,15

W2 - Erdgeschoss 76 6,70 509,20

W3 - Dachgeschoss 66 6,75 445 50
1.558,85

Garagen 2 37,00 74,00
1.633,85

Der jahriche Roherrag betragt somil gerundet.
1.633.86€ x 12 Monate = 19.606 €

Bewirtschaftungskosten

Im. Ertragswertverfahren sind die Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 der Im-
moWerty anzusetzan,

Die aus der Il Berechnungsverordnung resultierenden Tabetlenwerte sind zeitlich Gber
den Verbraucherpreisindex anzupassen und zu runden.

Der Anpassungsfaktor fiir die Bewirdschaflungskosten berechnet sich, basierend auf
den verdffentlichten Wertansatzen, wie folgt

Werbraucherpreisindex Oktober 2001 (2020 = 100} = [
Verbraucherpreisindex Oktober 2025 (2020 = 100) = 1230
Anpassungsfakior 123,0/771 = 1,685
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Verwaltungskosten

Die indexierten j&hriichen Verwaltungskosten fir Normaleigentum j& Wohneinheit be-
tragen demnach gerundet 230,00 € x 1,595 = 367 € je Wohnung

Verwaltungskosten der Wohneinheiten 35t x« 367,00 € = 1.101,00 €
Die indexierten jahrlichan Varwaltungskosten fur Garagen betragen demnach gerun-
deat 30,00 € x 1,585 = 48,00 € je Garage.

Verwaltungskosten der Garagen 25t x 4800€ = 96,00 €

Instandhallungskosten

Fiir die Instandhaltung wird der VWert gema zweiter Barechnungsverardnung fir Woh-
nungen angehalten, Die indexienan [dhrlichen Instandhaltungskosten betragen dem-
nach |& m?* Wohnfidgche gerundet 8,00 € x 1,585 = 14 40 €/m?.

Instandhaliungskosten Wohnfldche 233 m? x 14,40 €m? = 3.35520€
Die indexierten jahrlichen Instandhallungskosten fir Garagen betragen demnach je
Garage gerundet 68,00 € x 1,595 = 108,00 €,

Instandhaltungskosten je Garage 25t x 108,00 €51 = 21600 €

Mistausfallwagnis

Das Migtausfaltwagnis wird Ublicherweise bei Wohnnutzung mit 2 % vom marktiblich
erziglbaren Jahresrohertrag in Ansatz gebracht

Mietausfallwagnis Wohnen 19606€ ¥ 2% = 22 €

Ubartrag jahrlicher Rohertrag 19 606 €

A Bewinschaftungskosten

Verwallungskosten

Wohnen
Garage

1.101,00 €
B6,00 £

kh
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Instandhaliungskosten

Wiohnen
Giarage

3.35520¢€
216,00 €

Mietausfallwagnis
Wohnen ! Garagen

38212 €

rd. 26 % - 5160 €

Jahrlicher Reinertrag 14446 €

Wahl des Liegenschaflszinssalzes

Fir die Verzinsung und Kapitalisierung ist der Liegenschaftszins zu emitteln. Dieser
wird in der Regel aufl Basis bekannt gewordenar Kaufpreise von Enragsobjekten vom
Gutachterausschuss ausgewertat und im jahdichen Marktberncht verdffentlicht. Er rich-
tet sich nach der Gebaudeart und bestimmt das Risiko der Rentabilitat.

Im Grundsticksmarktbercht 2026 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Hochsauerlandkreis ist der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fiir Dreifamili-
enhduser mit 3,7 % dargestellt. Fur die Stadt Brilon ist eine regionale Anpassung von
+ 0,25 % vertffentlicht.

Durchschnittliche Kennzahlen fur Dreffamilienhauser sind aus dem vergangenen Zeit-
raum 2023 bis 2025 und 21 Kauffallen wie folgt dargesteil

Liegenschaftszinssatz 3,7 % und Standardabwelichung £ 1,5 Pp
Bodenrichtwert 74 €/m®

Grundsticksgrofie 737 m?

Ortzgrofie 3.300 Einwohner

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzung 37 Jahre und Standardabweichung £ 11 Jahre
Wohnflache 258 m? und Standardabweichung £ 54 m?

Anzahl Wohneinheiten im Objekt 3

Wohnflache pro Wohneinheit 88 m?

Monatliche Nettokaltmiete aus Wohnnutzung 8,70 €m® und Standardabwei-
chung + 1,0 €m?® Wohnflache

o Gesamtkaufpreis 304000 €

» Kaufprels 1.198 €m* Wohnfidche und Standardabweichung + 267 €/m*
= Bewirtschaftungskosten 26 %

Zur Einschatzung des Liegenschaftszinssatzes in Bezug aul das Bewertungsobjekt
sind die Einflisse objektspezifischer Merkmale zu berlicksichligen. Hierbel wirkt sich
die Minderung des Liegenschaftszinssatzes positiv und wertsteigermnd und die Erhi-
hung negativ und werimindemd aus,
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Ausgangswert  Dreifamilienhaus 3.7 % + 0,25 % +3085%

Lage - 0,45 %

Die Lagemerkmale wurden bereits beim Bodenwer barlcksichtigt. Zwar Ist der Stadi-
teil Gudenhagen-Petarsbom und der Griliche Bereich Schmelterfeld gegeniiber der
durchschittiichen Orisgrofie aus den vorbenannten Kennzahlen kleiner, so ist aber
die Kemnstadt angemessen erreichbar. Fir eine eingeschrankte Kduferschicht ist die
dortige Lage nicht uninteressant.

Auliers Wirkung +03 %

Cer erste Eindruck wird einem potenziellen Enwerber durch das aulera Erscheinungs-
bild gegeben. Er hat somit Einfluss auf das weiterfilhrande Kaufinteresse. Das Objekt
stelll sich nachldssig unterhalten und Gberaltert dar.

Raumkanzept -0.25 %
Die Grundrssea sind baujahresiblich zugeschnitten. Bel dem Gebdudekonzept ist auch
eing Elgentumsteilung denkbar.

Energetischer Zustand +0.10 %

Am Gebaude sind seit der Errichtung kaum energstische Verbesserungen erfolgt. Die
Fenster sind bereits aiter. Einrichiungen zur Nutzung regenerativer Energie sind nicht
vorhanden. Der Austausch der Heizungsaniage wurde mindernd bericksichtigt.

Kostennsiken + 0,35 %

Bei sinem attersn Gebdude ist hdufiger mit Reparaturen zu rechnen. Maben ublichen
Instandhaltungen und den angenommenesn Minderungskosten wird gin Erwerber Auf-
wendungen fir Modemisierungen ankalkulieren missen. Ablesesinrichtungen fir Hei-
rung und Wasser sind nicht getrennt vorhanden.

Die Einflugsfaktoren stellen sich gegeniber dem durchschnittlichen Ausgangswert na-
hezu vergleichbar dar. Unter Berlicksichtigung der objekispezifischen Eigenschaften

—wie die Lage, Zustand, Funktionalitét und wirtschaftliches Risiko — des Bewerlungs-
objekies wird ein Liegenschaftszins von 4,0 % angshalten

Ertragsminderung um den Bodenwerlanteil
Ubertrag jdhrficher Reinerirag 14,446 €

A Anteil des Bodenwertes am jahrlichen
Reinertrag (rentierlich)

54,500 € ¥ 4.0 % s 2180 €

Reinertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 12,266 €
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Ermittlung des Barwertfaktors zur Kapitalisierung
Der Barwertfakior zur Kapitalisierung errechnet sich fiir die Wohnnutzung bei einer

Restnutzungsdauer von 29 Jahren und sinem Liegenschaftszins von 4,0 % gemai
§ 34 der ImmoWWerty mit 16,8837,

Mithin ergibt sich;

12266 € x 16,9837 = 208322 €
Vorldufiger Ertragswert
der baulichen und sonstigen Anlagen rdl. 208.300 €



A..'

Anidreas Busch ‘ ' v der 1K Amshengy affentlich bestelies
Digd, b Archibek| < » i yvereidigier Sachwerstandines fWr dic Bews i

yan bebzaten und unbelaoten Groardsinken

6.3 FESTSTELLUNG DES ERTRAGSWERTES

Die Einschatzungen haban ergeben

Flurstiick 408 + 407

Vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 208.300 €
Bodenwert + 54.500 €
Vorlaufiger Erfragswert 262800 €

Berlicksichtigung der Markisituation

Die Marktauswerungen der lelzten Jahre zeiglen sine steigende Preisten-
denz. Aufgrund gestiegener Zinsen fir iImmobilienfinanzierungen und diversen
wirtschafilichen und globalen Gegabenheiten schwachie sich die positive Ent-
wicklung der letzten Jahre wieder ab

Bei dlteren Objekfen ist aufgrund hoher Kosten fir Modemisierungen eher mit
verhaltener Praisentwicklung und Stagnation zu rechnen. Von dem Erfas-
sungsstand der Marktdaten bis zum Bewertungsstichtag Ist keine nennens-
werle Entwicklung erkennbar Die Markisituation wird unverinder einge-
schatzt.

Marktangepassiar vorlaufiger Ertragswenrt 262800 €

Besondere Objekispezifische Grundsticksmerkmale

Feitwer Schuppen Flurstiick 407 pauschal * B00 €

/. Baumdngel und Bauschaden gemal 5.6 - 43.000€

A Minderung wegen Leitungsrecht gemai 4.3 - S00€
219.800 €

Ertragswert rd. 220,000 €
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7. VERKEHRSWERT

Gemal & 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrawert (Markbwert) durch den Preis be-
stimmt, der am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebanhelten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werer-
mittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persénliche Verhélinisse zu erzielen
ware,

Dabei erolgt dis gewdhnliche Preisbildung in der Reagel aufgrund der Gepllogenheiten
am Grundstiicksmarkt. \Voraussetzung eines funktionierenden Marktes ist insofern
also ein Wechsalspiel van Angebot und Machfrage. Bei den zuvor durchgefiihrien Wer-
termittiungen wurde unterstellt, dass fiir das zu bewerlende Grundstiick ein Markt be-
slaht,

Zur Ermittiung des Verkehrsweres sind das Sachwertverfahren, das Ertragswertver-
fahren, das Vergleichswertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen
und nach Lage des Einzelfalles unter Berlcksichligung aller wertblldenden Fakioren
auszuwahlen.

+ Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen
es auf einen Errag vorrangig nicht ankommt. Dies gilt vorwiegend auch bei Ein-
und Zwelfamilienhausgrundsticken.

+ Das Erragsweriverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bel
denen der nachhalig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist. Dies st sowohl bei Miet-
wohngrundstiicken als auch bel Grundstiicken die teils Wohn- und teils anderan
Zwecken dienen, aber auch bei gewerblicher Nutzung so. Es kommt auch in Ba-
tracht bei Grundstiicken, deren nachhaitige Nutzung nicht der urspringlichen
Zweckbestimmung entspricht, sofern orsObliche Misten fir die nachhaltige Mut-
Zung bekannt sind.

« Das Vermleichswertverfahren basier auf einer ausreichenden Anzahl tatsachlicher
Verkaufspreise oder einem Verglelchsfaktor fir eine bestimmie Objektart. Sind die
Hauptmerkmale vergleichbar und eine ausreichende Anzahl an Vergleichen be-
kannt, so kann dies Varfahren bei jeder Objektan angewandt werden. Haufig wer-
den derartige Vergleichsdaten der Kaulpreissammiung des zustandigen Gutachter-
ausachusses entnommen.

Der Unterzeichner hat bezlglich von Vergieichspreisen beim zustandigen Gutachter-
ausschuss angefragt Es liegen fir den voriegenden Bewertungsfall zu wenig geeig-
nate Vergleichsdaten aus Verkaufen von vergleichbaren Objekten vor, um anhand
dessan den Verkehrswert abzuleiten.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Dretfamilisnhaus. Derartige Objekie
werdan in der Regel am Markt ertragsonentiant betrachtot.
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Im voriegenden Bawertungsfall erfolgt die Ableltung des Verkehrawertes maligeblich
in Anlehnung an den ermittelten Ertragawert

Die Kiche im Erdgeschoss wurde nicht besichtigh. Vermullich wird der Raum als
Schlafzimmer / Wohnraum genutzt. Unklar ist, ob Kiichenanschlisse nutzbar vorhan-
den sind. Aufgrund der fehlendan Innenbesichiigung wird ein Sicherheitsabschlag mit
1.500 € angenommen. Der Enragswert wird durch den Sicherheitsabschiag aufgnind
der angenommenen Rundung nicht gemindert

Aufgrund dessen schatzt der Unterzeichner den Verkehrswert zum Wearermittiungs-
stichtag 22.05.2026 auf rund

220.000 €

In Worten: Zweihundertzwanzigtausend Euro

Chne Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
entspricht dies einem Rohertragsfaklor van 13,4 und 1. 128 €/m® Wohnfliche

Entsprechend den Ausfubrungen unter Punkt 4.3 werden die Flurstiicke 408 + 407 als
wirtzchaftliche Einheit angesehen

Wegen der gasetzlich vorgeschnsbenen Einzslausgabole warden die Verkehrswerte
der ginzelnen Grundstilcke wie folgt separat ausgewiasen.

Flurstiick 408
Zweihunderdreizenntausenddreihundert Euro 213300 €
Flurstiick 407
Sechstausendsiebenhundernt Euro 6.700 €

Der Unterreichner erstattet dieses Gutachten unabhéngig und gemal sainer Bestal-
lung im Aufirag des Amtsgerichtes Brilon, Bahnhofstrae 32 in 58929 Brilon, ARtan-
zeichen 010 K 2025

Als Grundlagen fir die Aussagen des Untarzeichners diemten der Cristermin, die zur
Verfigung gesteliten Unteragen und die Angaben der Batailigian,

Das Gutachten dient der Ermiftiung des Verkehrswertes gemai § 194 BauGE und darf
nur fiir den in Auftrag gegebenen Zweck verwendel werden,
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Es dient nicht als Grundlage fur versicherungstechnische Belange.

Aufgrund des Gutachtens kénnen keing baurechtlichen sowie miet- und wohnungs-
rechtliche Anspriiche hergeleitet werden.

Die wertméalige Erfassung von Einnchtungsgegenstinden ist nicht Bestandteil dieses
Gutachtens.

Zubehdr wurde nicht festgestellt. Die Kichen im KG und DG und der Holzofen im KG
warden nicht als Zubehbr eingestuft.

Das Gutachten ist urhebemechtliches Eigentum des Verfassers. Eine Verdffentlichung

und Vervielfdltigung jeglicher Art sowie die Verwendung des Wortlautes, auch teil-
weisa, bedarf der vorherigen Zustimmung des Unterzeichners.

59000 Bestwig, 29. Juni 2026

Der Sachverstandige
Andreas Busch
DHpl.-Ing, Architekt
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8. LICHTBILDER /
PLANSKIZZEN /
ANLAGEN

Allgemeiner Hinweis

[ie nachfclgend dargesteliten Lichtbilder zelgen nur exemplarisch
einzelne Gebdudebersiche zum Zeitpunkt der Besichtigung.

Die Planskizzen dienen nur der groben Obersicht
und sind nicht maBstablich dargesteilt.
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Bildd 2 Stralenansicht von Nordosten
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Bild 3 Gartenansicht von Sidosten

Bild 4 Gartenansicht von Shdwesten
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Ubersichtsskizzen

Kellargeschoss

Erdgeschoss
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