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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Flurstuck 32 bebaut mit einem Wohnhaus
Flurstuck 7 Gartenland

Objektadresse: Sogtrop 8, Sogtrop
57392 Schmallenberg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Rarbach Blatt 26,
Ifd. Nr. 4, 3
Katasterangaben: Gemarkung Rarbach, Flur 4

Flurstick 32 (221 m?) Hof- und Gebaudeflache

Flurstick 7 (713 m?) Sport-, Freizeit- und
Erholungsflache

1.2 Angaben zum Auftraggeber und zum Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Meschede
Steinstr.35
59872 Meschede

Auftrag vom 14.08.2025
(Datum der Auftragsschreiben)

Eigentimer: 1 Eigentumer

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerungsverfahren 10a K 14/25

Wertermittlungsstichtag: 19.09.2025 Dies entspricht dem Qualitatsstichtag.

Ortstermin: 19.09.2025

Das Gebaude und die Grundstticke wurden komplett von
aufden in Augenschein genommen.

Aufgrund des verwahrlosten Zustandes im Innern konnte
das Wohnhaus nicht komplett begangen werden.

2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
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Kreis: Hochsauerlandkreis Einwohner 261.777
(30.06.2023 it.nrw)

Ort und Einwohnerzahl: Schmallenberg 25.868 Einwohner — 31.12.2024,
Ortsteil Sogtrop ca. 120 Einwohner

Die Stadt Schmallenberg besteht aus 83 Ortschaften. Die gewerbliche Struktur von
Schmallenberg wird dominiert von mittelstandischen Unternehmen, Uberwiegend durch die
Industrie und das Handwerk. Auf Grund der waldreichen Lage kommt der Holzwirtschaft
eine wichtige Bedeutung zu. Schmallenberg ist staatlich anerkannter Luftkurort, sodass
auch der Tourismus einen grof3en Stellwert hat. Die Arbeitslosenquote liegt unter dem
Durchschnitt bei 3,7 % (HSK 4,7 %).

Uberértliche
Verkehrsanbindungen:

DB-Haltestelle Meschede ca. 16,6 km
= Autobahn A 46/445 ca. 20,0 km
= Eslohe ca. 11,5 km
= Bad Fredeburg ca. 13,5 km
= Schmallenberg ca. 20,0 km
= Flughafen Dortmund ca. 70,0 km
» Flughafen Kdln ca. 125,0 km

2.1.2 Kleinraumige Lage
Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraRe: Wohnbebauungen

Topografie: starke Hanglage

Innerortliche Lage:

Das Grundsttick liegt direkt im kleinen Dorfkern. Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen
Bedarf sind im Dorfkern nicht zu finden, hier muss auf die umliegenden Gemeinden zu-
ruckgegriffen werden. Verschiedene Lebensmitteldiscounter und Drogerien sind in Eslohe
und Bad Fredeburg zu finden, ebenso wie Arzte, Apotheken, Banken. Kindergarten und
Grundschule befinden sich in einem Umkreis von rd. 8 km. WeiterfUhrende Bildungsein-
richtungen sind in Eslohe und Schmallenberg zu finden. Das Grundstuck ist voll erschlos-
sen und liegt an einer 6ffentlichen Stral3e.

Parkmaoglichkeiten sind auf der offentlichen Verkehrsflache nicht zu finden. Busverbindun-

gen sind sehr eingeschrankt vorhanden. Eine Bushaltestelle liegt in ca. 1,4 km Entfernung.
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Gestalt und Form: weitgehend rechteckiger Zuschnitt, Stral3enfront ca.
14,50 m, Tiefe im Mittel ca. 16,50 m

2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: Gemeindestralle

Strallenausbau: einfach ausgebaut mit Straldenbeleuchtung

Anschlisse an Versorgungslei-  elektrischer Strom, Wasser, Kanalanschluss,
tungen, Abwasserbeseitigung:  Telefon-, Kabel- und Internetanschluss nicht bekannt

Altlasten: Die vorhandene Grundstlcksnutzung lasst auf keine
Kontaminierung des Bodens durch toxische Alt- und
Neulasten schliellen. Fur die Bodenwertermittiung
wird daher der lastenfreie Zustand des Bewertungs-
grundstucks unterstellt.

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas- Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigte Grund-
tungen: buchauszug vor. Hiernach bestehen folgende Eintra-
gungen:
Lfd. Nr. 4 betroffene Flurstick 32
Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Wohnungs-
recht) fir eine weibliche Berechtigte.

Lfd. Nr. 5 betroffene Flurstick 32

Aufschiebend bedingte beschrankte personliche
Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) fur eine weibliche Be-
rechtigte.

Die Berechtigte ist am 09.04.2021 verstorben, somit
sind die Eintragungen gegenstandslos.

nicht eingetragene Rechte und  Sonstige Lasten und Rechte sind nicht bekannt.
Lasten:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-  keine wertbeeinflussenden Eintragungen.
zeichnis:

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Flurstuck 32
zungsplan:
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Festsetzungen im
Bebauungsplan:

2.4.3 Bauordnungsrecht

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellt.
Flurstick 7

Landwirtschaftliche Flache

Flurstuck 32

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes gibt es kei-
nen B-Plan. Es liegt eine Satzung Uber die Grenzen
fur den Zusammenhang bebauter Ortsteile vor.

DN mind. 35°, Drempel 75 cm, Dacheindeckung dun-
kelgrauer Schiefer, Dachaufbauten eingeschrankt zu-
lassig

Flurstick 7 — keine Satzung

Die Wertermittlung wurde auftragsgemald auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefuhrt. Die von der Stadt Schmallenberg zur Verfigung gestellten Unterlagen zum

Obijekt entsprechen nicht der Ortlichkeit. Das Objekt entspricht in Form und GréRe nicht

den Unterlagen. Auf Nachfrage wurde mitgeteilt, dass keine weiteren Unterlagen vorhan-

den sind. Die ermittelten MaRe wurden den Katasterunterlagen und teils der Ortlichkeit ent-

nommen.

2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-

stlicksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

2.6 Derzeitige Nutzung

baureifes Land

beitragsfrei

Auf dem Flurstlck 32 steht ein voll mdbliertes, verwahrlostes Wohnhaus. Zum Zeitpunkt

der Besichtigung war der Zugang offen und konnte auch nicht verschlossen werden. Der

Zustand im Inneren verhinderte eine vollstandige Besichtigung. Eine komplette, teils schad-

hafte Moblierung, Hausgerate, Kleidung und Unrat befinden sich im Objekt. Eine Funkti-

onsfahigkeit von Geraten kann nicht angenommen werden.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Wohnhaus

Es handelt sich um ein alteres in Fachwerkbauweise errichtetes WWohnhaus. Eine Bauakte

liegt nicht vor.
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3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:
Energieeffizienz:

AuRRenansicht:

Fachwerkhaus mit Teilunterkellerung
zweigeschossig;
nicht ausgebautes Dachgeschoss

unbekannt

keine
Energieausweis liegt nicht vor

Bitumenschindel, Fachwerk

3.1.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Fachwerkkonstruktion

Bruchstein

KG Bruchstein

EG, OG, DG Fachwerk — teils ausgemauert
Fachwerk ausgemauert

Holzbalkendecken

Geschosstreppe:

Holz schmale Auftritte, hohe Steigungen
Dachkonstruktion:

Holzsatteldach mit kleiner Dachgaube
Dacheindeckung:

Kunstschiefer, Anbau Tondachpfannen rot
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

3.1.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasser-
versorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-

liche Trinkwassernetz

einfache Ausstattung

nicht bekannt

nicht bekannt
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3.1.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Die Raumhoéhen im Erd- und Obergeschoss entsprechen nicht heutigen Anforderungen

und liegen teilweise unter 2,00 m. Eine Nutzbarkeit der Raumlichkeiten wird nicht gesehen.

Die folgenden Skizzen zeigen die Aulenmalle und den ungefahren inneren Aufbau.

L 6,56 L 5215 L70 L

12,85%

5,00

6,63° ﬁlg
ERDGESCHOSS
,||, 587 T
B 6,56 L 5215 L70 |

12,85°

1\, 6,635 JL

DACHGESCHOSS
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3.1.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster: Kunststofffenster mit 2 Scheibenverglasung,
keine Rollladen,
Fensterbanke Holz,

Turen: Holzhaustur,
Innen: einfache Fullungstiren

Wandbekleidungen: Holzpanellen, Feuchtraumpanellen, punktuell Fliesen
Deckenbekleidungen: Holzpanellen, Feuchtraumpanellen

Bodenbelage: PVC-Bodenbelage, Teppich, OSB Platten,

sanitare Installation: kein funktionsfahiges Bad vorhanden

besondere Einrichtungen: keine

3.1.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine
Bauschaden = Entsorgung Restmull, Mobel, Elektrogerate, Unrat
und Baumangel: » Fassadenschaden

= Dach- und Dachrinnenschaden

= Haustur schadhaft

= Wasser- und Stromversorgung schadhaft

= keine Heizung

= kompletter Rickbau im Inneren erforderlich

= Zugang zum Wohnhauseingang zugewachsen

Der Zustand innen und aul3en zeigt auf, dass das Objekt
wirtschaftlich nicht mehr instandgesetzt werden kann.

Allgemeinbeurteilung: Der Zustand des Objektes zeigt eine abbruchreife Bausub-
stanz auf.

3.2 AuRenanlagen
Versorgungsanlagen bis an das 6ffentliche Netz. Zuwegung asphaltiert, Wildwuchs

Aktenzeichen: 10a K 14/25 Seite 9 von 14


mailto:info@lydia-schmidt.de

Lydia Schmidt

0.b.v. Sachverstandige und zert. Dipl.-SV fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken 19.09.2025
Sonnenweg 23 * 59846 Sundern * Tel. 02933-789850 * email: info@lydia-schmidt.de

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten
Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die Grundstucke (Flurstick 32 — bebaut, Flurstick
7 — landwirtschaftliche Flache) in 57392 Schmallenberg, Ségtrop 8 und Soégtrop zum Wer-

termittlungsstichtag ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Rarbach 26 4,3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Rarbach 4 32 221 m?
Rarbach 4 7 713 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Das Vergleichswertverfahren kann aufgrund der geringen zur Verfugung stehenden Daten
vom Gutachterausschuss des Hochsauerlandkreises nur fir den Bodenwert angewandt
werden. Der Bodenwert ist vorbehaltlich nach § 40 Absatz 5 ohne die vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24
bis 26 zu ermitteln.

Auf dem Flurstuck 32 befindet sich ein Wohngebaude, welches im Regelfall nach dem
Sachwertverfahren berechnet wird. Hier handelt es sich jedoch um ein nicht mehr wirt-
schaftlich nutzbares Gebaude. Gemal § 8 ImmoWertV ist dies ein besonderes objektspe-
zifisches Grundstlicksmerkmal und ist wertbeeinflussend.

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, mussen bei der Ermittlung der Verfahrenswerte entspre-

chend berucksichtigt werden.

4.3 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwerte mit Definitionen des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 25,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwert-

grundstuck ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung = MD (Dorfgebiet)
Beitragszustand = frei

Bauweise = offene Bauweise
Anzahl der Vollgeschosse = |-l
Grundstuckstiefe = 40m
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Flurstiick 32

Wertermittlungsstichtag = 19.09.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = |l
Grundstucksflache = 221,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungs-
grundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 25,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 19.09.2025 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 25,00 €/m?
Grundstuckstiefe 40,00 16,50 x 1,00

Vollgeschosse -1l Il x 1,00

abgabenfreier relativer Bodenwert = 25,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 25,00 €/m? gerundet
Flache x 221,00 m?

abgabenfreier Bodenwert 5.525,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert des Flurstiicks 32 betragt zum Wertermittlungsstichtag
19.09.2025 insgesamt 5.525,00 €.

Bodenrichtwerte mit Definitionen des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Flachen betragt 2,80 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Flache der Land- u Forstwirtschaft
Grinland

Entwicklungszustand
Nutzungsart
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks Flurstiick 7

Wertermittlungsstichtag = 19.09.2025

Entwicklungszustand = Flache der Land- u Forstwirtschaft
Nutzungsart = Grunland

Grundstucksflache = 713,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Far das Flurstuck kann eine wirtschaftliche, landwirtschaftliche Nutzung nicht gesehen
werden. Es liegt im Kreuzungsbereich deutlich unter dem Straenniveau, ist eingegrenzt
vom Bachlauf und lauft schrag zu. Genutzt wird das Grundsttick zurzeit von der Dorfge-
meinschaft, die dort einige Banke aufgestellt und ein paar Beete angelegt hat. Ob eine
Pacht vereinbart ist und auch gezahlt wird, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.
Unter Berlcksichtigung der Lage und Nutzbarkeit kann hier nur der halftige Bodenrichtwert

angesetzt werden.

713,00 m?* 2,80 €/m?* * 50 % = 995,40 €, rd. 1.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert des Flurstiicks 7 betragt zum Wertermittlungsstichtag
19.09.2025 insgesamt 1.000,00 €.
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4.4 Liquidationsverfahren

4.4.1 Erlauterungen

Mit dem Liquidationsverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet,
die ublicherweise Uber einen Gebaudebestand verfugen, der nicht mehr wirtschaftlich nutz-
bar ist. Der Bodenwert ist in diesem Fall, um die gewohnlichen Kosten zu mindern, insbe-
sondere Abbruchkosten, die aufzuwenden waren, damit das Grundstlick vergleichbaren
unbebauten Grundsticken entspricht, soweit diese im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
rucksichtigt werden. Dabei wird grundsatzlich der Grundstickswert vermindert durch die
Ublichen Freilegungskosten ggf. unter Anrechnung von Verkaufserlésen (ImmoWertV) er-

mittelt.

4.4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Objekt befindet sich noch das komplette Inventar, samtlich nicht mehr nutzbar. Die Ent-
sorgungskosten fur Hausrat, Mobel, Unrat und Elektrogerate werden mit 3.500,00 € bezif-
fert.

Das Wohnhaus entspricht nicht den heutigen Anforderungen an Aufenthaltsraume in Be-
zug auf Raumhdhen, Belichtungen und Treppen. Es sind erhebliche Schaden an Dach und
Fach sowie samtlichen Installationen vorhanden. Eine wirtschaftliche Instandsetzung ist

nicht mdglich. Die Kosten der Freilegung des Grundstiickes werden daher ermittelt.

Freilegungskosten Wohnhaus

108,00 m? BGF
765,00 m* BRI

Whs Bruttogrundflache
Whs Bruttorauminhalt

Die Kosten des Abbruchs, der Baustofftrennung (Fassade, Dach Asbest, Bitumen, behan-
delte Holzer, etc.) und Entsorgung werden mit 38,00 €/m? BRI angesetzt und belaufen sich
auf: 765,00 m* * 38,00 €/m? = 29.070,00 € zzgl. Asphaltrickbau 1.500,00 €

Gesamtkosten Freilegung 30.570,00 € zzgl. 3.500,00 € Entsorgungskosten Restmuill

Kosten der b. o. Grundstiicksmerkmalen Flurstiick 32 34.070,00 €
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4.5 Verkehrswert (Marktwert)

Bei dem bebauten Grundstlck Flurstiick 32 ist eine wirtschaftliche Instandsetzung nicht
mehr gegeben. Daher wurden die Freilegungskosten in den objektspezifischen Grund-
stucksmerkmalen berucksichtigt.

Flurstick 32 Bodenwert 5.525,00 € abztiglich 34.070,00 € (Pkt. 4.4.2 b. 0.G. Freilegung)

Es ergibt sich ein Negativwert. Die Freilegungskosten sind erheblich hoher als der Boden-

wert. Der Verkehrswert fir das Grundstlck Flurstiick 32 (bebautes Grundstiick)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rarbach 26 4
Gemarkung Flur Flurstiick
Rarbach 4 32

wird nach dem Liquidationsverfahren zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2025 mit

1,00 €

in Worten: ein Euro
ermittelt.

Der Verkehrswert fur das Grundstiick Flurstiick 7 (landwirtschaftliche Flache)

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rarbach 26 3
Gemarkung Flur Flurstick
Rarbach 4 7

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2025 mit rd.
1.000,00 €

in Worten: eintausend Euro
ermittelt.
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