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GUTACI;ITEH

lber den Verkehrswerl (Marktwert) i. 5. d. § 184 Baugesetzbuch fir das
im Wohnungsgrundbuch von Halver, Blatt 4648 eingetragenen 252/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit
einem Mehrfamilienhaus (4 WE) bebauten Grundstick in 58553 Halver-Granenbaum, Magdheide 1,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet
nabst forst- und landwirtschaftlichen unbebauten Teilbereichen

Grundbuch Blatt ifd. Nr.

Halver 4548 1

Gemarkung Flur Flurstiicke
= Halver 62 201, 202

Eigentlmer

(it. Grundbuch): 00

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
16.07 2024 armittelt mit rd.

108.100,00 €.

Ausfertigung Mr. 1
Dieses Originalgutachtenbesteht aus 42 Saiten, zzgl. einer Anlage mit insgesamt 14 Seitpe
wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen

Studrian Immobilienbowertung Braninghauser Strasse 18 Bankverbinduwng:

Ink. Anna Schulte 58515 Lidenscheld Sparkasse an Volme und Rubr
Sachverstiindige flr Steuer-Nr. J32/STTI 2400 BiIC WELADEIHX XX

Immbdiien- und IBAN DE 17 4505 0001 0001 3252 65

Grundstiicksbewsartung Mobil: +48 172 5 88 82 23
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1 aligemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis:

Objektadressea:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wishnungsaigentum
landwirtschaftliche Fldche
Teich

Gehdlz

Magdheide 1
58553 Halver-Granenbaum

Grundbuch von Halver, Blatt 4648, Ifd. Nr. 1
Gemarkung Halver,

Flur 82 Flurstiick 202 (5.612 n®)
Flur 62 Flurstick 201 { 433 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber;

Eigentimer:

Amtsgericht Lodenscheid
Dukatenweg &

58507 Ludenscheid
Auftrag vom 19.08.2024

XM

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtagstichtag:

Ortsbesichtigung:

Tellnehmer am Ortstermin;

nerangerogens Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

211 grofiriumige Lage
Bundesiand:

Kreis,

Ort und Einwohnerzahl;

Varkehrswertermittiung (i.5.d. §184 BauGB)
zum Zwecke der Zwangsversieigearung

15.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Zu dem Ortstermin am 15.07.2024 wurden die Parteien durch
Einwurfeinschreiben vom 25.06,2024 geladen.

XXX

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 04.07.2024 +
08.07.2024,

= unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 13.06.2024;

= planungsrechtiiche Auskunft vom 28.06.2024;

» Auskunft Ober die Erschliefungssituation vom 27.08.2024;

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 04.07.2024;

« Auskunft aus dem Altlasten-Verdachtsflachenkataster vom
26.06.2024.

Mardrhein-Westfalen
Markischer Kreis

Halver (ca. 16.300 Einwohner);
Ortstell Grinenbaum ist ain Abspliss von Gidrfeld

58553 Haer-Grinanbaum, Magdhaide 1

012 K 00424 191/2024
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Obertrtliche Anbindung / Entfernu noan;

212 kleinrdumige Lage
innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil;

Beaintrachtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(wgl. Anlage 4)

2.3 ErschlieBung, etc.
Strallenart

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhalnissa,
nachbarliche Gameinsamkeiien:

Altlasten:

Anmerkung:

Dortmund ca. 7450 km
Wuppertal ca. 40 km
Landstr..

L528

Autobahnzufahrt:
A45 (Dortmund / Frankfurt) ca. 15 km
A1 (Kdin / Olpe) ca. 25 km

Bahnhof:
Halver-Oberbrigge ca. 10 km

Elughafen;
Dortmund ca. 55 em
Kéin ca. 70 km

Ortsrand,

Die Entfernung zum Stadtzentrum Halver betragt ca. & km.
Geschafte des taglichen Bedarfs im Stadtzentrum;
Randlage; als Geschéftslage nicht geeignet

wohnbauliche und landwirtschaftliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene Bauwelse

durchschnittiich {(durch Landwirtschaft)

thw. eben
thw. leicht aufsteigend

Grundstilcksgrofte;

Flurstiick-Nr.: 202 Grofle: 65612 m?
201 433 m*

gesamt 6,045 m*

Das zu bawertende Flurstick wird durch den Privatweg Flur 62,
Flurstick 77 erschlossen, Bei dem Weg handelt es sich um
eine Sffentliche Stralle.

ErschlieBungsaniage ist noch nicht endglitig hergestelit
Zeitpunkt der endgiltigen Herslellung ist akiuell unbekannt;
Klginkldraniage mit Rieseinetz / feste Grube

keine Grenzbebauung des Gebaudes;
thw. eingefriedet durch Zaun

Gemall schrifticher Auskunft vom 26.06.2024 ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfidche
aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
altlastenfrei unterstelit.

In dieser Wertermittiung ist eine lagedbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

58553 Halver-Grinenbaum, Magdhaide 1

012 K 004/24 10172024
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2.4 privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen.

Anmerkung.

Hemschvermerke:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene
Rechte und Lasten:

2.5 offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis;

2.52 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 13.06.2024 ver,

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Halver,
Blait 4648 folgende Eintragungen;

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Ladenscheid, K-Abteilung, 012 K 004/24). Eingefragen am
24.04 2024

Vorgenannte Eintragung sind nicht wertbeeinflussend, da diese
nach Zuschlag im Versteigerungstermin geltscht wird. Das
heifit, das Grundstick geht diesbeziglich lastenfrel Ober.

Schuldverhalinisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein ktnnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt Es wird davon ausgegangen, dass ggf
valutierende Schulden bei einer Preis(Erigs)aufteilung
sachgemall berlcksichtigt werden.

keing

Da in Abteilung |l des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon
ausgegangen, dass das Bewerlungsobjekt in  kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigande)
Rechte sind nicht bekannt.

Diesbezdglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestalit

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf zusatzlich zu dieser
Wertermittiung zu berlcksichtigen.

Der Sachverstdndigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 04.07.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthéit keine wertbesinflussenden
Eintragungen.

Der Bereich ist als Flache fir die Landwirtschaft in dem szeit
dem 19.03.1888 rechtswirksamen Flachennutzungsplan
dargesteilt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Es ist hier kein Bebauungspian im
Verfahren, Der Gebietscharakter ist nach BauGB anhand der
Eigenart der naheren Umgebung zu ermitteln. Vorhaben sind
nach § 35 BauGB zu beurteilen

58583 Halver-Gronenbaum, Magdheide 1

012 K 00424 1812024
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253 Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefuhrien Vorhabens mit den
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden geprift. Offensichtiich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgesteilt, Bei dieser Wertermittiung
wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt

2.6 Entwicklungszustand inkl, Beitragssituation

Entwicklungszustand Flurstick 202 (5612 m")

{Grundstlcksqualitat);
3,084 m* Flache gemischter Nutzung / Gebdude- und Freifiiche
Land- und Forstwirtschaft

1.774 m? Landwirtschaft / Grinland
454 m? Landwirtschaft / Grinland
300 m* Stehandes Gewésser / Teich

Flurstiick 201 (433 m™)

433 m* Gehblz

Beitrags- und Abgabenzustand: Erschliefungsanlage ist noch nicht endgditig hergesteilt
Zeitpunkt der endglltigen Herstellung, sowie die dann zu
zahlenden Erschlielungsbeitréige, sind aktuell unbekannt

Aufgrund der Lage im Auflenbereich besteht zur Zeit keine
Erschliefungsbeitragspflicht.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick Ist tiw. unbebaut (Landwirtschaft / Grunland / Teich / Gehdlz) und tiw. mit einem
Mehrfamilienhaus (aufgeteilt in Wohneigentum, 4 WE) bebaut (vgl. nachfolgende Gebiudebeschreibung),
Diese Nutzung hat auch nachhaltig Bestand, sodass die nachfoigende Wertermittiung auf diese Nutzung
abstallt

Aktuell ist das zu bewertende Wohnungseigentum in 2 Wohnungen aufgeteilt (sine diesbezigliche
Genehmigung liegt nicht vor und wurde auch nicht beantragt). In diesem Gutachten wird der Rockbau der
Wohnungsteilung unterstelit.

Das zu bewertende Objekt ist am Wertermittiungsstichtag tiw. vermietet (ater Bestand, ca. 55 m?) und thw.
leerstehand.

Die an das Gebaude angebaute Scheune befindet sich in einem sehr desolaten Zustand. Die
Sanlerungskosten stehen in keiner Relation zur Nutzung der Scheune. Aus den vorgenannten Grinden
werden in diesem Gutachten die Kosten fur die Liguidierung der Scheune angesetzt,

58553 Halver-Griinenbaum, Magdheide 1 012 K 0024 1912024
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3 Beschreibung des Gebiudes und der AuBenanlagen

3.1.1  Art des Gebdudes, Baujahr und Aullenansicht

Gebiudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte:

Energieeffizienz:

AuBanansicht

Mehrfamilienhaus (4 WE),

ausschileBiich zu Wohnzwecken genutzt;
Oberwiegend nicht unterkellert
Zweigeschossig;

nicht ausgebautes Dachgeschoss

1891 (gemall Bauakte)
thw. renoviert

1846 tiw. Dacharneuerung

1848 tlw. Instandsetzung des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
1953 Wohnhaus, Scheune, Stall - baufallig

1968 - 1974 Errichtung einer Gullegrube (befahrbar)

1887 - 1988 Nutzungsanderung und Ausbau des Staligabaudes
zu Wohnzwecken und Abbruch einer Remise

1588 Einbau einer Heizélheizung mit 4 Kunststofftanks a 2.000 |
1888 - 1991 Kleinkldranlage mit Riesalnetz / feste Grube

1988 tiw. Aluminiumfenster mit Isolierverglasung und Sprossen
1990 Nutzungsinderung eines landwirtschaftlichen Gebaudes
zu Wohnzwecken (Scheune zu Wohnung, 3. Wohneinheit)

1881 Reparatur des Daches, Verbesserung der
Tragekonstruktion der AuBenwande

1881 -1885 Nutzungsdnderung einer Scheune (4. Wohneinheit)
1862 - 1893 Abbruch einer Wagenremise

1887 Abgeschlossenheitsbescheinigung (4 WE)

2020 Kessel fir Warmwasser

2022 Uv-Anlage

Die Wohnflache betragt insgesamt ca. 556 m?® zzgl. einer
Nutzfidche von insgesamt ca. 383 m?

Die Wohnfiachenberechnung wurde rechnerisch Oberproft:

Der umbaute Raum (uR) batragt ca. 3.042 m?.

Ein Energiebedarfsausweis 1.5.d. GEG (Gebaudeenergie-
gesetz) wurde nicht Obergeben. Es werden daher die
offensichtlich erforderlichen Mafinahmen in diesem Gutachten
bericksichtigt

Bruchstein, Sichtbaton, Putz

3.1.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Wiinde, Decken, Treppen, Dach)

Keonstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau
Bruchstein, Zisgelmauerwerk

Bruchstein, Ziegelmauenwverk, Leichtbetonplatten,
Haohiblockstein

Kalksandsteinmauerwerk, Hohlblockmauerwerk

Betondecke, Stahibeton

Kelleraultentreppe:
Baton

Beton, Holz

Eingangstlr aus Holz, mit Lichtausschnitt

58553 Halver-Griknenbaumn, Magdheids 1

012 ¥ 00424 1812024
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Fenster;

Dach:

Sede 3

tiw. Holzfenster mit Isolierverglasung
thw. Aluminiumfenster mit Isolierverglasung, tiw. mit Sprossen

kons
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung;
Dachziegeln, tiw. mit Dachdammung und Isclierung

3.1.3 aligemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstaliationen:

Abwasserinstallationen;

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

kein Anschluss an das Sffentliche Trinkwassemetz:
Wasserversorgung Ober ginen Brunnen

Kleinklaranlage mit Rieseinetz / feste Grube / bioclogische
Anlage

Uberwiegend einfache Ausstattung, technisch Oberaltert
Zentralheizung mit Ol

4 x Kunststofftanks a 2.000 |

thw. Einzelkamindfen

keine besonderen Liuftungsanlagen {herkommiiche
Fensterloftung)

thw. zentral Ober die Heizung
thw. Durchlauferhitzer

3.14 besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangal.

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangsiberdachung
keing vorhanden

tiw. Sanierung von Badern / WCs etc.

tiw. Sanierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbbden und
Treppen

Modernisierung der Fenster und Aulientiren
Feuchtigkeitsschaden

diverse Putz- und Fassadenschiden

Fertigsteliung und Sanierung der Aulienaniagen

Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind Einschrankungen
der Eriragsfahigkeit eines Gebaudes zu wverstehen, z. B.
unwirtschaftiche Grundrisse, _gefangene Raume”, oder
teilweise mangeinde Raumhohen, Zudem sind fehlende, bzw.
unzureichende Aulenwand-Warmeddmmung, unzureichende /
nicht vornandene Warmedammung im Dach, bzw. Dammung
der ocbersten Geschossdecke, fehlende Heizung zu
berlicksichtigen, die sich erhéhend auf die laufenden
Betriebskosten auswirken.

Derartige Wertminderungen sind gegeben

Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. Dammung
der obersten Geschossdecke

Modarnisierung der Heizungsanlage

Die Beriicksichtigung wird bei den Beseitigungskosten dieser
Umstande in Ansatz gebracht

58553 Halver-Gronenbaum, Magadheae |

012 K Doa24 161/2024
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Aligemeinbeurteilung:

Der bauliche Zustand ist unbefriedigend. Es besteht ein

erheblicher Unterhaltungs- und allgemeiner
Renovierungsbedarf,

3.2 MNebengebéude

im Sondereigentum: keine

im gemeinschaftlichen Eigentum: Gartenhaus
Scheune (vgl. Seita 7)

3.3 AuBenanlagen

im gemeinschafiichen Eigentum: Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
Wegebefestigung, inkl. befestigter Steliplatzfidche
Einfriedungen
Gartenanlagen und Pllanzungen

mit Sondernutzungsracht dem zu

bewertenden Wohnungseigentum keine

Zugeordneat:

5RB553 Halver-Grunenbaum, Magdheids 1 012 K 004/24 191/2024
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3.4 Beschreibung des Sondersigentums
3.4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung

Lage der Wohnung im Gebaude: Das Sondereigentumn besteht an der Wohnung im OG, im
Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.

Wohnflache: Die Wohnfiache betragt geman den mir Ubergegebenen
Unterlagen ca. 136 m®, die Nutzfiache betragt ca, 95 m®.

Raumaufteilung: Die Wohnung hat folgende Réume:
4 Wohnréume, Kiiche, 2 Flure, 2 Bader, Abstellraum,
Dachboden

Grundrissgestaltung: 2weckmalig

Besonnung/Belichtung: gut bis ausreichend

Bodenbelage: Schwimmender Estrich mit Laminat, Teppichboden, Holz,
Fliesan

Wandbekleidungen: Putz mit Tapeten (Raufaser)

Fliesen im Bad % hoch
Fliesenspiegel an der Objektwand in der Kiche

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufaser mit Anstrich
tiw. Holzvartafelungen
Tiiran: Wohnungseingangstir:  Holz mit Lichteinlass
Zimmertiren: glatte Toren aus Holz,
Holzzargen
sanitare Installation: eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC,
Wachbecken,;

einfache bis durchschnittiiche Ausstattung und Qualitat

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittiung enthatten
basondere Einrichtungen: Kamin

besondere Bauteile: keine vorhanden

Baumangel / Bauschaden: Modernisierungsaufwand

tiw. fehlende Fullleisten
thw. Feuchtigkeitsschaden / Schimmelbildung

aligemeine Beurteilung des thw. gut (Oberwiegend renovierter Tail),
Sondereigentums: tiw. mangeihaft (vermieteter Altbestand)

3.4.2 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Es besteht das Sondernutzungsrecht an dem Dachraum Gber
dem Wohnelgentum.

wesentliche Abweichungen: keing

abweichende Regelungen: kaine

Erhattungsriickiage Es wurden keine diesbeziglichen Unteriagen Gbergeben. Dem

{Instandhaltungsricklage): zu bewertenden Wohnungseigentum wird eine angemessene

Erhaltungsricklage unterstaiit

58553 Haler-Grinenbaum, Magdheide 1 012 K 00424 1912024
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4 Ermittiung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Machfolgend wird der Verkehrswert for den 252/1.000 Miteigentumsantell an dem mit einem
Mehrfamilienhaus (4 WE) bebauten Grundstiick in 58553 Halver-Grinenbaum, Magdheide 1 verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet zum

Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt
Halver 4648
Gemarkung Flur
Halver 62
Halver 82

Flache insgesamt:

Id. Nr.

1

Flursticke Flache

201 433 m?

202 5612 m®
6.045 m*

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschiielich aus bewertungstechnischen Granden in Bewertungstailbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundsiicksteile, die nicht vom Ubrigen
Grundstlcksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z, B vardulert) werden

ki&nnen baw. sollan,

-E;zaichnunﬂ dez Bewertungsteilbersichs Bebauung/Nutzung Flache _J
A Flache gemischter Nutzung / Gebaude Mehrfamilienhaus 3.084 m?|
B Landwirtschaft / Grinland Gartan 1.774 m
C Landwirtschaft / Griinland Garten 454 m*
D stehendes Gewésser / Teich Teich 300 m®
E Gaholz Gehilz 433 m®

| Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 6.045 m*

4.2 anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstilck

Der dem Wohnungseigentum zugecrdnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigantum (ME)
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick ,A Fldche gemischter Nutzung / Gebdude"

431 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
A Fliche gemischter Nutzung / Gebéude®
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert wurde am 05.08.2024 im Internet unter der Adresse. www. boris .nrw.de erkundet. Er
betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 55,00 € / m* zum Stichtag 01.01.2024,

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert;

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
erganzende Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Gesehosszahl

Flache
Bemerkung

nw n

1l

baureifes Land

W (Wohnbaufidche)

bebaute Flachen im Aulenbereich
erschlieBungsbeitrags- | kostenerstatiungs-
beitragsfrei und beitragspflichtig nach dem
Kommunalabgabenrecht

-l

BOO m*®

Wert fir bebaute Grundstibcke im Auflen-
bereich, aufgrund der Lage im AuBenbereich
besteht zur Zeit keine ErschiieBungs-
beitragspflicht

584553 Halver-Grinenbaum, Magdheide 1
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4.3.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittiungsstichtag = 15.07.2024
Entwicklungsstufe = Flache gemischter Nutzung / Geb&ude- und
Freifidache Land- und Forstwirtschaft

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Flache der Landwirtechaft / Vorhaben sind
nach § 35 BauGB zu beurtailen

erschlieungsbeitrags- / kostenerstattungs-
beitragsfrel und beitragspfiichtig nach dem

Geschosszahl

Grundstiicksfidche

Kemmunalabgabenrecht

=  Gesamtgrundstick

=5.045 m?*

Bewertungsteilbereich = 3.084 m*

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend

wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag

15.07.2024 und die wertbesinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert

(Ausgangswert fir weitere Anpassung) - 55,00 €/m*
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erfauterung
Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 ® 1,00 EO1
lageangepasster BRW am Wertermittlungsstichtag = 55,00 €/m?* E02
Entwicklungszustand baureifes Land Flache gemischter
Mutzung / Gebdude- und
Fraiflache Land- und
Forstwirtschaft
Nutzungsart W (Wohnbaufldche) | Flache der Landwirtschaft /
Varhaben sind nach § 35
BauGE zu beurteilen. * 1.00 E 03
Beitragszustand erschliefungsbeitrags-/ | erschlielungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitrags- | kostenerstattungsbeitrags-
frei und beitragspflichtig frei und beitragspflichtig
nach deam nach dem
Kommunalabgabenrecht | Kommunalabgabenrecht
I zur Zeit keine { zur Zeit keine
ErschlieBungspflicht ErschlieBungspflicht 1.00
% :
Geschosszahl I=Hl l S 1,00
Flache 800 3.084 0,76 E 04
 abgabenfreier relativer Bodenwert =  4180€&m*
Flache % 3084 m"
abgabenfreier Bodanwert = 12891120 €
rd. 129.000,00 €

Der beitrags- und abgabenfreie Bodenwert betrd

129.000,00 €

gt zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 insgesamt

58553 Halvar-Gronenbaum, Magdheide 1

012 K 004724
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4.3.3 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichiag
Ist nicht erforderlich, da in den letzten Jahren keine Veranderung eingetreten ist und auf Grund der geringen
zelichen  Differenz  zwischen  Richtwert- und  Wertermittiungsstichtag  keine  wesentlichen
Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.

EQ2

Auf diesen lageangepassten  beitrags- und abgabenfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mafstab fir die Wirlschaftskraft der Region
bzw. die Kaufkraft der Machfrager nach Grundsticken in dieser Lage) Die danach ggf noch
berlcksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die
Hthe des vorldufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

E 03
Die unterschiedliche Ausweisung hat keinen Einfluss auf den Bodenwert, da kein besonderer Vor-
oder Nachteil entsteht.

E 04

Grundsatzlich gilt Je kleiner eine Grundsticksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert, Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstick, was einen hsheren relativen Bodenwert zur Folge
hat.

D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Mitsigentumsanteil (ME = 252/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigheit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser
Bodenwertanteil fir die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden,

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 129.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 252M1.000

anteiliger Bodenwert = 32.50800€
rd, 32.500,00 €

Der anteilige Bodenwert betrégt zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 32.500,00 €

58553 Halver-Grinenbaum, Magdheide 1 012 K 004/24 151/2024
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4.3.4 Vergleichswertermittiung fiir den Bewertungsteilbersich

»A Flache gemischter Nutzung / Gebiude"

4.34.1

Vergleichswertermittiung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir
Wohnungseigentum (GMB fir den Markischen Kreis 2024) ermittelt.

|l Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand

beitragsfreier Vergleichsfaktors (Ausgangswert flr weilere Anpassung) = 1.432,00 €/m?
Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt Anpassungsfakior
Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 * 1.00
Lage mittlere Lage einfache Lage 5% 0,89
Ausstatiung mittel/gehoben einfach/mittel % 0.93
Wohnflache [m?] 85,00 134,00 % 0,97
Baujahr 1885 1989 " 1,05
angepasster beitragsireier Vergleichsfaktor = 120719 €m?
Wohnflache 134,00 m?
Zwischenwert = 161.763,46 €
Zu-/Abschlage absolut +  1.500,00 €
voriaufiger Vergleichswert = 163.26346 €
besondere objekispezifischen Grundsticksmerkmale - B2050,00€
Vergleichswert = 11121346 €
rd. 111.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag 15.07 2024 mit rd. 141.000,00 € ermittelt.

4.3.4.2 Eruterungen zur Vergleichswertermittiung

Zu-/Abschlige - antellig:

Bezeichnung Wart
Gartenhaus anteilig (6.000 € : 4 WE) 1.500,00 €
Summe 1.500,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale anteilige B
das gemeinschaftiiche Eigantum betreffend Wertbeeinflussung insg.
Bauschéden: -7.580,00 €
» Feuchtigkeitsschaden -10.000,00 €
* Putzschaden -10.000.00 €
= Aulenanlagen ferfigstellen / sanieren -10.000.00 €
Modernisierungsbesonderheiten: -15.271,20 €
*  Mehrfamilienhaus -50.600,00 €
weitere Besondarhaiten; -2.016,00 €
+ Abriss und Entsorgung der Scheune -8,000,00 €
Summe 2484720 €
rd. 24.850,00 €

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung
das Eﬂndarﬂg_&ntum betreffe insgesami
Modernisieryngsbesonderheiten: -24.200,00 €
= Sondereigentum -24.200,00 €

58553 Halver-Grinenbaum, Magdheide 1 012 K 00424 191/2024
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weitere Besonderheiten: -3.000,00 €
* Rockbau der Wohnungstrennung / Feuchtigkeits- und -3.000,00 €
Schimmelbeseitigung
Summe -27.200,00 €
besondere cbjektspezifische Grundsticksmerkmale
das gemeinschaftliche Eigentum betreffend 24.850,00 €
besondere cbjektspezifische Grundsticksmerkmale
das Sondereigentum batreffend 27.20000€
| gesamt 52.050,00 €
Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebéude
«Mehrfamilienhaus"
Meodernisierungskosten u.&:
relative Kosten fur die bei den Modemisierungspunkten untersteliten MaBnahmen 811,00 €/m?
(bei 7,00 Modemisierungspunkien)
Wiohnfidgche % 136,00 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 11029600 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf{lk) ) 0,85
gesamter regionalisierter Kostenanteil der .gestaltbaren® Mafinahmen ([a] + [c]) x Rfilk) = 83.751,60 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.088,00 €/m*
Wohnflache ® 136,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 418.968,00 €
relativer Anteil der zu erneuemden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rfilk) / HK 0,22
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittiung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmiglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS * (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =233.266,85 € % 0,22 %(1,25=1) = B3T1.28 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Sch8nheitsreparaturen:
eingesparte Schénheitsreparaturen 13,00 &/m*
Wohnflache ® 136,00 m®
Kostenanteil x 7.0 Pkief20 Pkie
Werterhthung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 618,80 €
Gesamtwerteinfluss der untersiellten Modernisierungen w.i.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die untersteliten Malinahmen ([a] + [b]) x Rf{lk) - 83.751,60 €
WerterhShung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + BaT128 €
Werterhohung wegen eingesparter antelliger Schinheitsreparaturen + 618,80 €
Werteinfluss der untersteliten ModernisierungsmaBnahmen u 4. [i] = _B4T76152€

rd.  —84.800,00 €
Zur Information: ki = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = ({[a] + [b]) x Rf{lk)) + [g] + [h]) = 0,905
84.800,00 € : 7 Modernisierungspunkte = 12,114,00 € / Modernisierungspunkt

davon gemeinschafiliches Eigentum betreffend: 5 Modermnisierungspunkte = 60.570,00 € = rd. 60.600,00 €
davon Sondereigentum betreffend: 2 Modemisierungspunkte = 24228 00 € = rd. 24.200,00 €

58553 Halver-Grinentaum, Magdhede 1 012 K 0D4/24 1812024
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4.4  Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich
»A Fliche gemischter Nutzung / Gebiude*
44.1 Ertragswertberechnung
Gebaude- Mieteinheit Flache | Anzahl | marktibiich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
Nutzung (m®) | (Stock) | (€&m?) monatlich jahrlich
bizw. (€) (€)
(E/Stlck)

Wohnungseigentum | Wohnen 136,00 510 683,60 8.323,20
(Mehrfamilienhaus) | Gartenhatte (anteilig) 1,00 5,00 5,00 60,00
Summe 135,00 1,00 698 60 8.383,20
[ahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen B.383.20 €
Nettokaltmiaten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(28,00 % der marktublich erzielbaren jahriichen Nettokaltmiste) 234730 €
jahrlicher Reinertrag = 6.035,90 €
Reineriragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,15 % von 32.500,00 € (Liegenschaftszinssatz « antelliger Bodenwert - 1.023,75 €
(beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen - 5.01215 €
Kapitalisierungsfakior (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,15 % Liegenschaftszinssatz
und RMD = 45 Jahren Restnutzungsdauer 23,883
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 118.705,18 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 32.500,00 €
voridufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 152.205,18 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 52.050,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 100.155,28 €

rd. 100.000,00 €
58553 Halver-Grinenbaurn, Magdneide 1 012 K 004724 191/2024
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differenzierte Ermittiung der Restnutzungsdauer fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das {gem@&i Bauakte) ca. 1891 emichtete Gebaude wurde tiw. modernisiert.

FUr sine nachhaltige wirtschafiche Nutzbarkeit sind weitere Modemisierungen erforderlich, die im
Wertermittiungsansatz als bereits durchgeflhrt untersteilt werden.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modemisierungen zunéchst in
ein Punkiraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig*) singecrdnet.

Hieraus ergeben sich 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermitteit

tatsachliche Punkte

Meodernisierungsmalinahmen maximalke

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte durchgefihrte unterstelite
Malnahmen Maknahmen

Dachernauerung inkl. der  Verbesserung der

Warmedammung im Dach bzw. Dammung der oberstan 4 0,0 2,0

Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und Aulentiren 2 1.0 1,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, 5 10 00

Abwasser etc.) : '

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0.0 2.0

Modernisierung von Badern / WCs atc. 2 1.0 1.0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulibaden 3 10 10

und Treppan ' '

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 20 0.0

| Summe 6,0 7.0

Ausgehend von den 13 Modemisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad berwiegend

modermisiert” zuzuordnean,

In Abhangigkeit von:
= der Oblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

* dem (,voridufigen rechnerischen’) Gebaudealter (2024 — 1891 = 133 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige

rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 133 Jahre =) 0 Jahren

* und aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwiegend modemisiert” ergibt sich fir das Gebdude geman
der Punktrastermethode . Sprengnetter/Kierig* eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 45 Jahren.

4.4.2 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Die ermittelten Werte betragen: Gewicht
Vergleichswart 111.000,00 € 1.00 111.000,00 €
Ertragswert 100.000,00 € 1,00 100.000,00 €
2,00(*) 211.000,00 €
2,00 ()
gewogenes Mittel 105.500,00 €
rd. 106.000,00 €
58553 Halver-Grinenbaum, Magdheids 1 012 K O0a2e 1872024
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4.5 Verkehrswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich B - D unbebaut®

4.5.1 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wurde am 05.08.2024 im Internet unter der Adresse, www.boris.nrw.de erkundet Er
betragt fur die Lage des Bewertungsgrundsticks 2,00 € / m® zum Stichtag 01.01.2024,

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungsstufe =  Flache der Land- und Forstwirtschaft
Mutzungsart = Griniand
4.5.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittiungsstichtag = 15.07.2024
Entwicklungsstufe =  Landwirtschaft / Gronland
Nutzungsart =  (besondere) landwirtschaftiiche Flache (E01)
Grundsticksflache = Gesamigrundstick =8045m?
Bewertungsteilbereich = 1.774 m?
E01

.besondere” Flachen der Land- und Forstwirtschaft

Mit dem Inkraftireten der ImmoWertV ist die bis dahin vorgegebene Unterscheldung zwischen ,reinen” und
«besonderen” Flachen der Land- und Forstwirtschaft aufgegeben worden. Der ortliche Grundstocksmarkt
zeigt jedoch weiterhin einen entsprechenden Teiimarkt (frihere Bezeichnung .oeglnstigte® Fldchen der
Land- und Forstwirtschaft),

Neben den .reinen” land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden bei diesem besonderen Tail-
markt auch Verkaufe von Flachen erfasst die insbesondere durch ihre landschafiiche oder verkehriiche
Lage, durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt sind, die sich dabel auch fur
aulerlandwirtschaftiiche oder auflerforstwirtschaftliche Nutzung eignen und bei denen sich auf absehbarer
Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung abzeichnet.

Die Auswertung der Kaufpreise zeigt, dass derartige Flachen, je nach Nutzung einen mehrfachem Wert der
innerlandwirtschaftlichen Bodenrichtwerte entsprechen.

58583 Halver-Grinenbaum, Magdheide 1 012 K 0424 1912024
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4.5.3 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhdlinisse zum Wertermittiungsstichtag
15.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Grundsticks angepasst

j beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert
{(Ausgangswert flr weitere Anpassung) - 2,00 €/m*
Richhurtg_g.mdamck Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 ¢ 1,00
Entwicklungsstufe Flsche der Landwirtschaft (besondere)
Flache der Landwirtschaft | = 1,50
| abgabenfreier relativer Bodenwert = 3,00 €m*
Flache " 1.774 m?
abgabenfreier Bodenwert =  532200€
rd. 5.320,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 insgesamt 5.320,00 €.

4.5.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 252/1 000) ermittelt.

Ermiulug des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 5.320,00 €
Miteigentumsanteil (ME) = 252M1.000
anteiliger Bodenwert = 1340864 €
rd. 1.340,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 1.340,00 €

4.5.5 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundsticks ,B Landwirtschaft / Grinland® sind erganzend zum reinen
Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aulenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfiedungen) oder besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachirechte) zu
berdcksichtigen.

Derartige Besonderheiten sind nicht gegeben.

anteliiger Bodenwer fir den Bewertungsteilbereich

.B Landwirtschaft / GrOnland” (vgl. Bodenwertermittiung) 1.340,00 €
anteiliger Wert der Aullenaniagen (vgl. Einzelaufstellung) * 0,00 €
BerOcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 1.340,00 €

456 Wert des Teilgrundstiicks ,,B Landwirtschaft / Griinland”

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen
gehandalt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittliungsstichtag mit rd. 41.340,00 € armittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick ,B Landwirtschaft / Granland® wird zum Wertermittiu ngsstichtag 15.07.2024
mit rd.

1.340,00 €
geschétzt

HBA5Y Haler-Grinenbaurn, Magdheide 1 012 K 004524 191/2024
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4.6 Verkehrswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,C Landwirtschaft / Griinland”
4.6.1 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wurde am 05.08.2024 im Internet unter der Adressa, www.boris.nrw.de erkundet Er
betragt fur die Lage des Bewertungsgrundsticks 2,00 € / m® zum Stichtag 01.01.2024.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag =  1.01.2024

Entwicklungsstufe =  Flache der Land- und Forstwirtschaft

Nutzungsart =  Grinland

4.6.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 15.07.2024

Entwicklungsstufe = Landwirtschaft / Grinland

Mutzungsart = (besondere) landwirtschaftiche Flache
(ED1, vgl. Seite 30)

Grundsticksfiache =  QGesamtgrundstick = 6.045 m?

Bewertungsteilberaich = 454 m?

4.6.3 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
15.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Grundsticks angepasst.

beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert

(Ausgangswert fir weitera Anpassung) = 2,00 €m?
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 ® 1,00

Entwicklungsstufe Flache der Landwirtschaft (besondere)

Flache der Landwirtschaft | - 1,560
abgabenfreier relativer Bodenwert s 3,00 €&/m* |
Flache i 454 m? |
abgabenfreier Bodenwert = 1.36200€

rd. 1.360,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 insgesamt 1.360,00 €,

4.6.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsantell (ME = 252/ 1.000) ermitteit.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 1.360,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 25211.000
antelliger Bodenwert = 42,72 €
rd. 343,00 €

Der antellige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 343,00 €.

58553 Halver-Gronenbaum, Magdheide 1 D12 K DO4/24 18172024
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4.6.5 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,C Landwirtschaft / Grinland® sind erganzend zum reinen
Bodenwert ewll. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objekispezifiscche Grundsticksmerkmale (z. B. Pachirechte) zu
beriicksichtigen.

Derartige Besonderheiten sind nicht gegeben.

anteiliger Bodenwert fir den Bewertungsteitbereich

.C Landwirtschaft / Grontand” (vgl. Bodenwertermittiung) 343,00 €
anteiliger Wert der Aullenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 343,00 €

468 Wert des Teilgrundstiicks ,C Landwirtschaft / Grinland”

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Oblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieran.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittiungsstichtag mit rd. 343,00 € ermittelt

Der Wert fir das Teilgrundstick ,C Landwirtschaft / Gronland” wird zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024
rnit rd.

343,00€
geschatzt

58553 Haher-Grinenbaurn, Magdhaide 1 12 K oo0ei24 181/2024
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4.7 Verkehrswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich D stehendes Gewisser | Teich*
4.7.1 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wurde am 05.08.2024 im Internet unter der Adresse. www.boris.nrw.de erkundet. Er
betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 3,50 € / m® zum Stichtag 01.01.2024.

Sefe 33

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstilicks

Wertermittlungsstichtag = 01.01.2024
Entwicklungsstufe =  sonstige Flachen
Nutzungsart = Acker
4.7.2 Beschreibung des Tellgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 15.07.2024
Entwicklungsstufe =  sonstige Flachen
Nutzungsart = slehendes Gewdsser [ Teich (E01)
Grundsticksflache = Gesamigrundstick =6.045m?
Bewertungsieilbereich= 300 m®
EO1

For diesen Teilbereich gibt es keine ausreichende Kaufpreissammiungen. Es gibt jedoch diverse
Preisvergleiche in Form von Ackerland, wenn der Teich im Aultenbereich befindet (schlechte |nfrastruktur)
und nur malig bewirtschaftet wird. Aus den vorgenannten Grinden wird in diesem Gutachten auf den Wert
fir Ackerland zur(ckgegriffan.

4.7.3 Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbersichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnizse zum Wertermittlungsstichtag
15.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

beitrags- und abgabenfreier Bodenrichiwert
(Ausgangswert fir weitere Anpassung) E 3,50 €/'m*
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 » 1,00
Entwicklungsstufe sonstige Flachen stehendes Gewasser /

Teich % 1.00
| abgabenfreier relativer Bodenwert = 3,50 €m*
Flache = 300 m?
abgabenfreier Bodenwert = 1.050,00 €

Der Bodenwert beiragt zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 insgesamt 1.050,00 €.

4.7.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 252/1 000} ermitielt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert : 1.050,00 €
Miteigentumsanteil (ME) % 252/1.000
anteiliger Bodenwert - 2684 B0 €
rd. 265,00 €
Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 265,00 €.
58553 Halver-Grinenbaum, Magdheide 1 012 K DO4/24 191/2024
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4.7.5 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks D Stehendes Gewsasser / Teich® sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder
Einfriedungen) oder besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale (z. B. Pachtrechta) zu
bericksichtigen,

Derartige Besonderheiten sind nicht gegeben.

Seite 24

anteiliger Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich

«B Landwirtschaft / Grinland” (vgl. Bodenwertermittiung) 265,00 €
anteiliger Wert der Aullenaniagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
BerOcksichtigung besonderer objektzpezifischer Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 265,00 €

4.7.6 Wert des Teilgrundstiicks ,,D Stehendes Gewiisser / Teich”

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 265,00 € ermitteft.

Der Wert fur das Teilgrundstick D Stehendes Gewdsser / Teich® wird zum Wertermittiungsstichtag
15.07.2024 mit rd.

265,00 €
geschatzt

58853 Halver-Grinenbaum, Magdhside 1 012 K 004724 18112024
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4.8 Verkehrswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,.E Gehélz*
4.8.1 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wurde am 05.08.2024 Im Internet unter der Adresse. www.boris.nrw. de erkundet. Er
betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 0,50 € / m? zum Stichtag 01.01.2024.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  01.01.2024
Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft
Mutzungsart = forstwirtschaftiche Flache

Grundsticksflache = 5250 m*

4.8.2 Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.07.2024
Entwickiungsstufe =  Flache der Land- und Forstwirtschaft
Nutzungsart =  [bescndere) forstwirtschaftliche Fliche

(ED1, vgl. Seite 30)
=  mit Aufwuchs

Grundsticksfache

L[]

Gesamtgrundstick =6.045m*
Bewertungsteilbereich = 433 m?
4.8.3 Bodenwertermittiung des Bewertungstailbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhé&ltnisse zum Wertermittiungsstichtag
15.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Grundsticks angepasst,

beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 0,50 €/m?
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 15.07.2024 ® 1,00 i
Entwicklungsstufe Flache der Land- und Flache der Land- und

Farstwirtschaft Forstwirtschaft - 1,00
Nutzungsart forstwirtschaftliche Flache (besondere) o 1.50

forstwirtschaftliche Flache
mit Aufwuchs
Nutzungsart ohne Aufwuchs mit Aufwuchs ® 1,50
abgabenfreier relativer Bodenwert = 1,13 €lm?*
Fiache x 433 m?
abgabenfreier Bodenwert = 489,20 €
rd. 489,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 insgesamt 489,00 €.

4.8.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigantumsanteil (ME = 252/1.000) ermittelt.

Ermittiung des anteiligen Bodenwerts Eriduterung
Gesamibodenwert 489,00 €
Miteigentumsantsil (ME) ¥ 252/1.000
anteiliger Bodenwert = 12323 €
rd. 123,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 123,00 €

58553 Halver-Grunenbaum. Magdheide 1 012 K DD4/24 191/2024
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4.8.5 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks E Gehalz* sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bericksichtigen.
Derartige Besonderheiten sind nicht gegeben.

anteiliger Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich

«E Gehtlz" (vgl. Bodenwertermittiung) 123,00 €
anteiliger Wert der Aultenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 123,00 €
4.8.6 Wert des Tellgrundstiicks ,E Geh&liz"

Grundsticke mit der Mutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Oblicherweize zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 123,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Teilgrundstick ,E Gehélz® wird zum Wertermittlungsstichtag 15.07.2024 mit rd.

123,00 €
geschatzt
58553 Halver-Grinencaum, Magaheide | 012 K 004724 107/2024
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4.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Die Verfahrenswerte (Vergleichs- und Ertragswert) ergeben sich aus der Summe der einzelnen
Varfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Varkehrswert
A Flache gemischier Nutzung / Gebaude 106.000,00 €
B Landwirtschaft / Grinland 1.340,00 €
C Landwirtschaft / Grinland 343,00 €
D stehendes Gewasser / Teich 265,00 €
E Gehdlz 123.00 €
Summe 108.071,00 €
rd. 108.100,00 €
4.10 Verkehrswart

Der Verkehrswert fir den 252/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit sinem Mehrfamilienhaus (4 WE)
bebauten Grundstock in 58553 Halver-Grunenbaum, Magdheide 1 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet nebst forst- und |landwirtschaftlichen
unbebauten Teilbereichen

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr,
Halver 4648 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Halver 62 201, 202

wird zum Wertermittiungsstichtag 15.07.2024 mit rd.

108.100,00 €
{in Worten: einhundertachttausendeinhundert Eum]—___:___

-

peschatzt.

Lidenscheid, 15.08.2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur far den Auhggih:r- und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
pestattat.

58553 Halver-Granenbaum, Magdheide 1 012 K 004/24 191/2024



Bilder: Ansichten des Gebaudes, Scheune, Gartenhitte

E8553 Hatver-Grunanbaurm, Magoheide | 012 K 004/24 19172024
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Bilder: Innenansichten, hier: Beispiel Turen, Fenster, Treppen

58553 Halver-Gronenbaum, Magdhaide 1 012 K 004724

19172024



Bilder: Helzung, Pumpe, Grube, Elektro

58553 Halver-Gronenbaum, Magdneide 1



Bilder: Innenansichten: Zimmer, Dachboden

58553 Hawver-Gronenbaurm, Magdhaeida 1 012 K 004/24 18172024



Bilder: Innenansichien: Bader / Schaden

58553 Haver-Grinenbaum, Magdhaide 1 012 K DD4r24 18172024



Bilder: Schiiden / Teilgrundsticke

58553 Halver-Grunenbaum, Magdheide 1
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Ansicht / Schnitt des Gebaudes
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Grundriss des Wohnungseigentums Nr. 3 im Obergeschoss

Dodreses

58553 Halver-GrOnenbaum, Magdheide 1 N2 K 00424 16172024
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_Apiage Seits 13
Grundriss des Sonderrechts zu Wohnungseigentum Nr. 3 im Dachgeschoss

58553 Halver-Grinenbaum, Magdneide 1 012 K 004/24 19172024



Flachenberechnungen des Wohnungseigentums Nr, 3

Teil 3

ErdgeschoB
. "Ehm 2,07 x 3,60 - 7.45 m®

Obergeschof
Bad/WC
Flur
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Schlafen
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127,79 m*

Nebenraum
Absc.Raum 2,00 x 3,95 - 7,580

135,69 m"

Nutzfliche gemeinsam : Teil 2 ynd 3
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Nutzfliche
Teil 2 = 49,56
Teil 3 = 30 44
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