C:ii:::::iii::: DIPL.-ING. HORST KRAMER
Beratender Ingenieur
é ~ von der Ingenieurkammer Niedersachsen
ral I l e r offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

— fur die Wertermittlung von bebauten und unbebauten
Grundstlicken

Immobilienbewertung

Dipl.-Ing. Horst Krdmer * Steinmickerweg 1d * 59505 Bad Sassendorf - Fon : 02921/3690073 - FAX : 02921/3472907- Hdy: 0179/ 6601680

Datum: 06.12.2023

In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich keine Anlagen (Flurkarte, Amts-
auskinfte etc.). Das Originalgutachten kann nach vorheriger telefonischer Anmeldung
in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts, Tel. 02351-5677-0, eingesehen werden.

Gutachten

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fir das mit einem freistehen-
den Einfamilienhaus bebauten Grundstiucks
in 58579 Schalksmuhle- Mollsiepen, Birkenweg 14
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StraRenansicht mit Hauseingang

Wertermittlungsstichtag : 27.10.2023

Verkehrswert : 176.000,-- €

Amtsgericht Ludenscheid

Dukatenweg 6
58507 Ludenscheid

Auftraggeber :

Gesch. Zeichen : 012 K 007/23

GA 18/2023



DIPL.-ING. HORST KRAMER

Bundesland:

Regierungsbezirk:

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Nordrhein-Westfalen

Arnsberg

Kreis: Markischer Kreis

Gemeinde: Schalksmihle (ca. 11.200 Einwohner)
Gemarkung: Schalksmihle

Flur: 11

Flursticke: 326 573
Grundstiicksgroi3e: 763 m2 102 mz

Grundbuch: v. Schalksmihle Blatt 67
Eigentiimer: s. Grundbuch Abt. |

Zweck des Gutachtens:

Der Zweck ist die Verkehrswertfestlegung fur

das Grundstiick, einschlie3lich seiner Bestand-
teile, insbesondere der Gebaude und des Zube-
hors, soweit dieses den Verkehrswert des
Grundstiicks beeinflusst.

Das Verkehrswertgutachten soll als Grundlage
eines Zwangsversteigerungsverfahrens dienen.

Wertermittlungs- und

Quialitatsstichtag: 27.10.2023
Ortstermin: 27.10.2023
Teilnehmer: 1) Frau_Mitarbeiterin

des Sachverstandigenbiros
2.) Herr Dipl.- Ing. Horst Krédmer als vom
Gericht beauftragter Sachverstandiger

Die Eigentimerin . <! ot

Einladung nicht zum vereinbarten Ortstermin
erschienen.

Auch auf ein Anschreiben des Amtsgerichtes
Lidenscheid hin vom 31.10.23 zwecks Verein-
barung eines neuen Ortstermins innerhalb einer
Frist von 14 Tagen also spatestens am
15.11.2023 ablief, hat die Eigentimerin nicht
reagiert, sodass nach Anordnung des Amtsge-
richtes

Lidenscheid das Gutachten aufgrund des &u-
Beren Anscheins und der zuganglichen Unterla-
gen vom beauftragten Sachverstandigen erstellt
werden soll.

58579 Schalksmiihle, Birkenweg 14 GA 18/ 2023 WST: 17.10.2023



DIPL.-ING. HORST KRAMER

INHALTSVERZEICHNIS

Grundsatze der Wertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Grundsticksbeschreibung

Beschreibung der baulichen Anlagen
Bodenwertermittlung

Sachwertermittlung

Ertragswertermittlung - nicht durchgefiihrt —

N o ok~ wDd P o

Verkehrswertermittlung

Anlagen:

A1l Ausschnitt aus der Flurkarte
A 2 Auszug aus dem Liegenschaftskataster
A 3 Auskunft Uber ErschlieBungsbeitrage
A 4 Auskunft aus dem Altlastenkataster
A5 Auskunft dber Wohnungsbindung
A 6 Berechnung der Wohnflachen
A7 Berechnung der Bruttogrundflache
A 8 Auskunft Baulastenverzeichnis
A9 Grundriss Untergeschoss- Wohnen/ Kellerraume
A 10 Grundriss Erdgeschoss
A 11 Schnitt Gebaude
A 12 Ansicht EFH Stral3enseite (Stdseite)
A 13 Ansicht EFH Gartenseite (Nordseite)
A 14 Ansicht EFH Seitenansicht (Ostseite)
A 15 Schlussabnahmeschein der Kreisverwaltung Ludenscheid
A 16 Wagungstabelle fur Sachwertermittlung EFH
A 17 Fotodokumentation
A 18 Literatur zur Wertermittlung

Anmerkung:

Die Anlagen A 1 bis A 16 sind in der vorliegenden Internetversion nicht dargestellt. Die Foto-

dokumentation A 17 erfolgt auszugsweise.
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DIPL.-ING. HORST KRAMER

0. GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG

Der Verkehrswert eines Grundstiicks nach § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes werden die Vorschriften der Immobilienwertermittlungs-
verordnung — ImmoWertV angewandt.

Nach § 2 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlicks (bzw. Grund-
stiicke) die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag,
sowie die wirtschaftliche und demographische Entwicklung des Gebietes (83) und der Zustand des
Grundstiicks am Qualitatsstichtag (84) zugrunde zu legen.

Nach § 8 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren
(815) einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (816), das Ertragswertverfahren (88
17- 20), das Sachwertverfahren (88 21- 23) oder mehrere dieser Verfahren anzuwenden.

Die Verfahren sind nach Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalles, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Auswahl ist zu be-
grunden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in Betracht, wenn fir die Wertbeurteilung des Grundstlicks der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Das Sachwertverfahren kommt dann in Be-
tracht, wenn fur die Wertermittlung des Grundstiicks der in der baulichen Anlage verkérperte
Sachwert von mal3gebender Bedeutung ist.

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023 4



DIPL.-ING. HORST KRAMER

1. AUSWAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Bei der Verkehrswertermittlung von vorwiegend selbstgenutzten bebauten Wohngrundstiicken
und Zweifamilienhausgrundstiicken ist der Verkehrswert entsprechend der einschlagigen
Fachliteratur und der gangigen Bewertungspraxis vornehmlich aus dem Sachwertverfahren

abzuleiten.

Auf eine Ertragswertermittlung muss aufgrund mangelnder Vergleichsobjekte sowie ver-
gleichbarer Wohnflachen und Baujahre sowie Ausstattungsstandards von vermieteten Ein-
familienhausern in Schalksmuiihle bzw. vergleichbarer Gemeinden verzichtet werden.

Hier gilt auch das Schicksal, dass eine Innenbesichtigung des Gebaudes seitens des Eigen-

timers nicht gestattet wurde.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.

Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Ge-
baude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der Auf3enanlagen) und Wert der sonstigen

Anlagen ermittelt.

WICHTIGE VORBEMERKUNGEN

Vom Sachverstandigen wurden keine Untersuchungen vorgenommen, ob Boden-
kontaminationen oder Asbestbelastungen vorhanden sind. Es wird nachfolgend davon ausge-
gangen, dass keine wertmindernden Beeintrachtigungen dieser Art vorliegen, ggf. wére hier ein
Spezialsachverstandiger einzuschalten (s. ,Auskunft aus dem Altlastenkataster v. Markischen

Kreis).

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023 5



DIPL.-ING. HORST KRAMER

2.GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

ALLGEMEINE ORTS- UND LAGEBESCHREIBUNG

Kreisgebiet:

Gemeinde:

Ortslage:
innerdrtliche Verkehrslage:

Uberortliche Verkehrslage:

Entfernungen:

offentlicher Personennahverkehr:

Uiberreg. Bahnanschluss

Infrastruktureinrichtungen:

Immissionen:

Wohnlage:

Geschéftslage:
GRUNDSTUCKSGESTALTUNG

Grundstucksart:

Grundstuckszuschnitt:

mittlere Grundstticksbreite

mittlere Grundstlickstiefe:

Markischer Kreis

Schalksmiihle (ca. 11.000 Einwohner)

Ohne Ubersichtskarte
Das Bewertungsobijekt liegt im Ortsteil Mollsiepen

Uber offentliche Stral’en

Anschluss an die Autobahn A 45 ,Sauerlandlinie® zur
Auffahrt Liidenscheid — Nord in ca. 10 km

Zum Zentrum von Schalksmiihle im Bereich ,Rat-
hausplatz“ ca. 2,0 km

Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr
(Linienbus) in naherem Umkreis vorhanden.
Anschlussmdglichkeiten an Nahverkehrsziige nach
Hagen und Dortmund sind ab Bahnhof Schalksmiihle
in ca. 2,5 km Entfernung erreichbar

ICE — Anschluss ab Hauptbahnhof Hagen bzw. Dort-
mund

Kindergarten, Schulen, Spielplatze und Geschafte zur
Versorgung des taglichen Bedarfs sowie Einrichtungen
fur kirchliche und kulturelle Zwecke sind im Umkreis
von rd. 1,0 km bis 2,0 km vorhanden.

sporadisch geringfligiger StralRenverkehrslarm

ruhige Wohnlage

keine Geschaftslage

Eckgrundstiick am Wendehammer Birkenweg
unregelmafig zugeschnitten &hnelt einem Rechteck
ca.2lm

ca.33m

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14
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DIPL.-ING. HORST KRAMER

StralRenlange:

topographische Grundstickslage:

Grundstucksqualitat:
Grundstucksnutzung:
Grundstucksbebauung

aufstehende Bebauung:

Grenzverhaltnisse:

Grundstlickszufahrt:

ca.51m

Grundstuck rickseitig im Bereich der Bebauung Un-
tergeschossebene nahezu eben.

Bauland (erschlielBungsbeitragsfrei)

Wohnnutzung

freistehendes Einfamilienhaus

I-geschossiges Einfamilienhaus (EG mit UG je % ge-
schossig versetzt). Das flachgeneigte DG- Pultdach
zur StralRenseite ist nur zu Reparaturarbeiten begeh-
bar

leicht unregelmaRig; Garagengebaude des westlich
angrenzenden Grundstiicks steht auf der gemeinsa-

men Grundstlicksgrenze

von der Stral3e ,, Birkenweg bzw. Wendehammer
Birkenweg*

ERSCHLIESSUNG UND ERSCHLIESSUNGSBEITRAGE

ErschlieBungszustand:

Art der StralRe:

StralRenausbau:

Hoéhenlage zur Stral3e:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

Das Grundsttick ist erschlossen.

Die Stralte ,Birkenweg* ist eine otffentliche StralRe

Die Stral3e ist endgultig ausgebaut. Fahrbahn und Birger-
steig sind asphaltiert. Stral3enbeleuchtung einseitig

Wohnhauseingang ca. 1 m tber dem Stra3enniveau

Wasser- Telefon- und Stromanschluss;

Dem Sachverstandigen ist nicht bekannt ob im Haus zwi-
schenzeitlich eine Gaszentralheizung oder gar andere Hei-
zung eingebaut worden ist bzw. ein Gasanschluss vorliegt.
Sachverstandig wird deshalb davon ausgegangen das noch
die alte Olzentralheizung im Einsatz ist.

Offentliche Kanalleitung

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023 7



DIPL.-ING. HORST KRAMER

ErschlielBungsbeitrage:

Sonstige Abgabepflichten:

ART UND MASS DER BAULICHEN

Planungsrechtliche Ausweisun-
gen:

Flachennutzungsplan;

Zulassigkeit von Bauvorhaben

Die Gemeindeverwaltung Schalksmihle teilt mit, dass das
Objekt an einer offentlichen StraRe liegt. ErschlieBungs-
beitrage werden danach nicht mehr erhoben.
StraRenbaubeitrage und Kanalanschlussbeitrdge nach
Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein- Westfa-
len (KAG NW) sind danach bezahlt.

Eine zukunftige Erhebung von StralRenbaubeitrdgen nach
dem Kommunalabgabengesetz NRW fir eine etwaige kinf-
tige Erneuerung/ Verbesserung der ErschlieBungsanlage ist
naturgemal nicht ausgeschlossen.

NUTZUNG

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des
amtlichen Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Schalksmihle vom 20.01.1975 und ist dort als Wohn-
bauflache dargestellit.

Das Bauvorhaben liegt innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile und ist nach § 34 Bau GB zu
beurteilen. Danach ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut
werden soll in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

Fur den Bereich in dem das Bewertungsobjekt existiert
kein Bebauungsplan.

GRUNDSTUCKSBEZOGENE LASTEN, RECHTE UND BESCHRANKUNGEN

Grundbuch Abteilung II:

Es liegt ein Grundbuchauszug, Blatt 67, vom
07.09.2023 mit letzter Anderung vom 01.08.2023 vor.
In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Lasten
und Beschrankungen eingetragen:

Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 3 geldscht

Ifd. Nr. 2

Auf dem belasteten Grundstiick darf kein Erwerbsge-
schaft und kein Gewerbebetrieb ausgetbt werden. Fur
die Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft Halver mbH
in Halver unter Bezug auf die Bewilligung vom
15.12.1969 eingetragen am 18.02.1970.

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023 8



DIPL.-ING. HORST KRAMER

Baulasten:

Wohnungsbindung:

Denkmalschutz:

Sonstige Abgabepflichten:

Sonstige wertbeeinflussende
Rechte oder Belastungen:

Mietvertrage (Laufzeit, Optionen,
Miethdhen, bes. Vereinbarungen):

BODENBESCHAFFENHEIT

Baugrund:

Altlasten:

Ifd. Nr. 4

L,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Lidenscheid, 012 K 007/23). Eingetragen
am 01.08.2023"

Nach Auskunft des Markischen Kreises sind zu Lasten
der zu bewertenden Flurstiicke 326 und 573 keine
Baulasten im Baulastenverzeichnis der Gemeinde
Schalksmuhle eingetragen.

(s. auch Schreiben in der Anlage)

Nach Auskunft des Méarkischen Kreises - Abt. Woh-
nungswesen und Elterngeld- unterliegt das Bewer-
tungsobjekt nicht der Wohnungsbindung (s. Anlage).

Das Gebéaude steht nicht unter Denkmalschutz

Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG)
stehen zzt. nicht an.

keine bekannt bzw. von amtlichen Beho6rden nicht mit-
geteilt

Das als Einfamilienhaus geplante Objekt wird eigenge-
nutzt.

Der Baugrund wurde nicht auf seine Tragfahigkeit
Uberprift. Eine normale Tragfahigkeit des Baugrundes
ohne Grundwassereinflisse wird unterstellt.

Nach Auskunft des Méarkischen Kreises — Amt fur Ab-
fallwirtschaft, Bodenschutz + Wasserbau- ist das Be-
wertungsobjekt (Flurll Flstcke. 326 u.573 z. Zt. weder
Uber altlastenverdachtige Flachen und Altlasten noch
im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und
Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufgenom-
men. (Schreiben s. Anlage).

58579 Schalksmihle,

Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023



DIPL.-ING. HORST KRAMER

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
Das Grundstulick ist mit einem |- geschossigem Einfamilienhaus mit UG bebaut. Das Wohngeb&u-

de wurde in 1969 fertiggestellt.

Nachstehend Beschreibung Wohngebaude tberwiegend It. Baubeschreibung vom 21.02.1968

ART DER BAULICHKEIT UND ZWECKBESTIMMUNG

Baujahr Einfamilienhaus

Alter Wohnhaus:

Wirtschaftliche bzw. fiktive Ge-

samtn utzungsdauer .

Alter modifiziert:

Baujahr :

wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer :

Bruttogrundflache:
Wohnflache insges.

Konstruktionsart:

GRUNDUNG

Fundamente:

WANDE

KellerauRenwande:
Kellerinnenwande:

GeschossaulRenwande:

Geschossinnenwéande:

ca. 1969

ca. 54 Jahre

ca. 80 Jahre (konventioneller Mauerwerksbau)

Modifizierung augenscheinlich nur Fenster und Haustiir. Uber
zwischenzeitlich erfolgte Modernisierungen Bader und WC so-
wie Innenausbau, Decken und FulBboden sowie Innentliren
kann keine Aussage getroffen werden.

fiktiv 1970

ca. 27 Jahre (80 Jahre — (54-1) Jahre)

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird die wirtschaftliche Rest-

nutzungsdauer des Geb&audes mit 27 Jahren festgesetzt.
BT 1 ca. 296 m?
ca. 158 m2 (EG. ca. 96 m2, UG ca. 62 m2)

konventioneller Mauerwerksbau

Beton- Streifenfundamente (Kiesstampfbeton) u.
Schwerbetonhohlblock

KSV 150 ( 30 cm stark)
KSV Mauerwerk

KSV 150 ( 30 cm, tlw. 36,5 cm stark)

Mauerwerk ca. 24 cm u. Leichtbauwénde

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023
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DIPL.-ING. HORST KRAMER

DECKEN

Decke Uber dem Unterge-
schoss:

Decke Uber dem Erdgeschoss

DACH

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dachdeckung:

Gaube:

Dachentwasserung:

Kamin:

Kaminkopf:

Schneefanggitter:

AUSSERE WANDANSICHTEN

Fassade:

FENSTER, TUREN UND TORE

UG- Fenster:

Geschossfenster:
Fensterbanke aul3en:
Fensterbénke innen

Rollladen:

Eingangstir UG:

Stahlbetondecke

Holzbalkendecke

2 flach geneigte Pultdacher in Holzkonstruktion mit Dachnei-
gung von rd. 9 Grad

2 Pultdacher

It. Bauakte Eternit (vermutl. Wellfaserzementplatten
asbesthaltig)

keine

Regenrinnen als Kastenrinnen in Zinkblech und Fallrohre Zink-
blech

MBYV — Fertigkamin mit auf3erer Naturschieferverkleidung

mit Schieferverkleidung und vermutl. Abdeckplatte

ohne

KG und EG: Mauerwerk Kratz- bzw. Reibeputz

Stahlkellerfenster
Im Wohnbereich vermutl. tlw Kunststofffenster isolierverglast

vermutl. Kunststofffenster isolierverglast
nicht bekannt
nicht bekannt

nicht bekannt

1 AulRentir zur Kellerhalstreppe

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14
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DIPL.-ING. HORST KRAMER

Innentiren UG- Keller:

Innentiren UG-Wohnen

Haustur EG:

Innentiren EG:

TREPPEN

Geschosstreppen EG:
Kellertreppe UG:
AulRentreppe Hauseingang:

FUSSBODEN

FuRboden im Keller:
FuRbdden im Hausflur EG:

FuRboden in den Geschossen:

FuRbodden in Bad, WC und
Kiche:

INNENANSICHTEN

Wandflachen Keller:

Wandflachen Hausflur:

Wandflachen Wohnraume:

Untersichten Geschossdecken
der Wohnbereiche:

Brettertiiren mit Blendrahmen

einfache glatt abgesperrte Holzfullungstiren mit Futter und
Bekleidung

Alu- oder Kunststofftur flachenbiindig mit einem schmalen ver-
tikal verlaufendem Ausschnitt

Sperrholztiren mit Zargen

2 einlaufige Treppen in Stahlbeton;
2 einlaufige Treppen in Stahlbeton
2 extrem breite Stufen vermutlich mit Stahlbetonkragplatte

Zement- Verbundestrich
Keine Angabe

PVC- Belag auf schwimmenden Estrich

Keine Angaben

Rapputz ; zu Wanden Dusche, Bad und Waschkiiche liegen
keine Angaben vor

Keine Angabe
Reibeputz gestrichen; zu Duschbad und WC keine Angabe

nicht bekannt

HAUSTECHNISCHE EINRICHTUNGEN

Heizungsinstallation:

Brauchwasserversorgung:

Sanitarinstallation:

Olzentralheizung, Heizkessel im UG, Ollagerraum vermutlich
mit Batterietank

Elektro Warmwasserbereiter

Bad: Einbauwanne und Brause
WC: Flachspultoilettenanlage mit Druckspiler u. Handwasch-
becken

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14
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DIPL.-ING. HORST KRAMER

Elektroinstallation:

Normalausstattung zur damaligen Bauzeitepoche wird unter-
stellt

SONDERBAUTEILE, NEBENBAUTEILE UND NEBENGEBAUDE

technische Sonderbauteile:
Kicheneinrichtung:

sonstige Bauteile:

Loggia im EG:
Loggia im UG:

AUSSENANLAGEN
Ver- und Entsorgungsanlagen:

befestigte Au3enflachen:

Garten- und Griinanlagen:

nicht bekannt
nicht Gegenstand der Wertermittlung

Hauseingangstreppe: 2 stufige massive Treppe ohne Gelander

Guss- Asphalt mit schmiedeeisernem Gelander

Guss- Asphalt

Wasser-, Strom- und Kanalanschluss, Telefonanschluss.

nicht bekannt

ALLGEMEINBEURTEILUNG UND BAUZUSTAND

Grundrissgestaltung:
wirtschaftliche Beurteilung:
Vermietbarkeit:

baulicher Zustand:

Reparatur- u. Sanierungsauf-
wand, der Uber einem normalen
baujahrtypischen Unterhal-
tungszustand liegt sowie Bau-
mangel:

Funktionsprifung:

durchaus noch zeittypische Grundrissgestaltung
durchaus zeitgemani
z. Z. eigengenutzt

Keine Aussage moglich

Reparatur- und Sanierungsaufwand, der Gber einem normalen
Unterhaltungszustand liegt, kdnnte sich durchaus wie folgt er-
geben

Anstrich bzw. Putzarbeiten an den Aul3enfassaden, sicherlich
Erneuerung der Dachhaut (Wellfaserzementplatten) , evtl. auch
noch Fenstererneuerungen sowie Tapezierarbeiten, evtl. Er-
neuerung von Sanitarobjekten, evtl. FuBbodenerneuerungen,
evtl. Fliesenarbeiten, evtl. Erneuerung Warmwasserversor-
gung.

- Kleinmangel sowie Schonheitsreparaturen liegen vor, werden
im vorliegenden Fall jedoch nicht gesondert angesetzt

Eine Funktionspriifung der haustechnischen Einrichtungen
(Wasserversorgung, Sanitarinstallation, Elektroinstallation, Ab-
wasserentsorgung) konnte nicht durchgefuhrt werden.
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DIPL.-ING. HORST KRAMER

Schadlingsbefall:

Sonstiges:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uiber gesundheitsschadigende Baustoffe konnten ebenfalls
nicht durchgefuhrt werden.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Angaben bezie-
hen sich auf wesentliche Konstruktions- und Ausbaumerkmale.
Sie dienen ausschlie3lich zur Baukostenermittlung und zur Be-
stimmung der Restnutzungsdauer.

Die Gebaudebeschreibung stellt somit keine Detailbeschrei-
bung dar.

Nicht Gberprufbare Bauteile, wie z.B. verkleidete oder verputzte
Decken oder Wande kénnen in der Ortlichkeit auch anders
ausgefiihrt worden sein, Uber den baulichen Zustand kann folg-
lich keine Aussage erfolgen.

58579 Schalksmiihle, Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023 14



DIPL.-ING. HORST KRAMER

Energetische Qualitat: Die Energiesparverordnung (EnEV), die am 1. Mai 2014 in
Kraft getreten ist, stellt fir Neubauten und Bestandsgebaude
hohe Anspriche an die energetische Qualitat. Im vorliegen-
den Bewertungsfall handelt es sich um ein &lteres Bestands-
gebaude. Diesbezuglich sind bspw. folgende Vorschriften zu
beriicksichtigen: bei groeren Anderungen an AuRenbautei-
len mussen bestimmte Grenzwerte der EnEV eingehalten
werden (z.B. fur die Warmedurchgangskoeffizienten)

- Die meisten elektrischen Speicherheizsysteme, die zur
alleinigen Beheizung von Wohngebauden mit mehr als 5
Wohneinheiten genutzt werden, dirfen ab dem 31.12.2019
nicht mehr betrieben werden

- Heizkessel, die vor dem 1.10.1978, eingebaut oder aufge-
stellt worden sind, dirfen ab 2015 nicht mehr betrieben wer-
den.

Eigentimer von Gebauden dirfen Heizkessel, die mit
Flissigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt werden
und nach dem 1. Januar 1985 eingebaut oder aufgestellt
worden sind, nach Ablauf von 30 Jahren nicht mehr betrei-
ben.

Ausnahme wenn die vorhandenen Heizkessel Nieder

temperatur-Heizkessel oder Brennwertkessel sind, sowie

auf heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung
weniger als vier Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt be-
tragt, und auf Heizkessel nach § 13 Absatz 3 Nummer 2 bis

4.

(2) Eigentiimer von Gebauden missen dafir sorgen, dass
bei heizungstechnischen Anlagen bisher ungedammte, zu-
gangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
sowie Armaturen, die sich nicht in beheizten Raumen befin-
den, nach Anlage 5 zur Begrenzung der Warmeabgabe ge-
dammt sind.

(3) Eigentiimer von Wohngebauden sowie von Nichtwohnge-
b&auden, die nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich mindes-
tens vier Monate und auf Innentemperaturen von mindestens
19 Grad Celsius beheizt werden, mussen daflr sorgen, dass
zugangliche Decken beheizter RAume zum unbeheizten
Dach-raum (oberste Geschossdecken), die nicht die Anforde-
rungen an den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2 :2013-
02 erfillen, nach dem 31. Dezember 2015 so gedammt sind,
dass der Warmedurchgangskoeffizient der obersten Ge-
schossdecke 0,24 Watt/(m2-K) nicht Gberschreitet.

Die Pflicht nach Satz 1 gilt als erfullt, wenn anstelle der
obersten Geschossdecke das dariiber liegende Dach ent-
sprechend gedammt ist oder den Anforderungen an den
Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2 : 2013-02 genugt. Bei
Mafinahmen zur DAmmung nach den Séatzen 1 und 2 in
Deckenzwischenrdumen oder Sparrenzwischenrdumen ist
Anlage 3 Nummer 4 Satz 4 und 6 entsprechend anzuwen-
den.
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Energieausweis:

4) Bei Wohngebauden mit nicht mehr als zwei Wohnungen,
von denen der Eigentimer eine Wohnung

am 1. Februar 2002 selbst bewohnt hat, sind die Pflichten
nach den Abséatzen 1 bis 3 erst im Falle eines Eigentimer-
wechsels nach dem 1. Februar 2002 von dem neuen Eigen-
tumer zu erfillen. Die Frist zur Pflichterfullung betragt zwei
Jahre ab dem ersten Eigentumsubergang.

(5) Die Absatze 2 bis 4 sind nicht anzuwenden, soweit die fur
die Nachrustung erforderlichen Aufwendungen

durch die eintretenden Einsparungen nicht innerhalb ange-
messener Frist erwirtschaftet werden kénnen.

Die EnEV sieht vor, dass Verkéaufer oder Vermieter im Fall
eines geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den poten-
ziellen Kaufern oder Mietern auf deren Verlangen einen
Energieausweis vorlegen muissen. Der Energieausweis fur
Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das
Gebaude energetisch einzuschatzen ist. Die Ausweispflicht
besteht nicht bei Eigentumswechsel durch Zwangsversteige-
rung (Quelle: Informationsbroschire des Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung zur EnEV 2009).

Fir das Bewertungsobjekt liegt dem Bausachverstandigen
kein Energieausweis vor.

Erganzend zur Gebaudebeschreibung ist die als Anlage bei-
geflgte Fotodokumentation zu beachten.

Sonstiges: entfallt

DEMOGRAPHISCHE ENTWICKLUNG

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Gemeinde Schalksmiuihle bis 2030 nur ein modera-

ter Bevolkerungsriickgang und Alterungsprozess zu erwarten.

Die relative Bevolkerungsentwicklung ist seit 2011 bis 2017 nur leicht gesunken, ab 2018 bis Ende

2020 leicht angestiegen.

Die Einwohnerzahl liegt nach den jingsten Einwohnerdaten von 2022 bei rd. 11.200
Es wird sachverstandig davon ausgegangen, dass sich mittelfristig das Immobilienwertniveau halt.

e Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziiglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen,

die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die 0ortli-
chen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder

Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten, zumal

seit geraumer Zeit noch mit leicht steigenden Zuwanderungen aus dem européischen und auf3er-

europaischen Ausland gerechnet wird.

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023
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4. ERMITTLUNG DES BODENWERTES (816 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist vorrangig durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertverfahren

(8 15) zu ermitteln. Hierzu sind die im gewohnlichen Geschaftsverkehr erzielten Kaufpreise
geeigneter Vergleichsgrundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflus-
senden Umstande, wie Lage, Art und Mafl3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Gro-
Re, Grundstiicksgestaltung und ErschlieBungszustand einen Vergleich mit dem Bewertungs-

grundstiick zulassen.

Neben den Vergleichspreisen werden auch geeignete Richtwerte (§ 196 BauGB) herangezo-
gen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir den Boden, bezogen auf einen Quad-
ratmeter Grundstucksflache. Sie werden fir eine Mehrzahl von Grundstiicken ermittelt, die in
ihren tatsachlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten weitgehend Ubereinstim-
men, eine im wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und im Zeitpunkt der Bodenricht-
wertermittlung ein annahernd gleiches Preisniveau aufweisen. Bodenrichtwerte stellen also
typische Verhdltnisse einzelner Gebiete (Bodenrichtwertzonen) ab. Sie bertcksichtigen nicht
die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere fir deutlich ab-
weichende Verkehrs- oder Geschéftslagen, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Grundstticks-
form, Grol3e, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRung, mit dem Grundstiick verbundene werterho-
hende Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die Bodenrichtwerte bericksichtigen somit
auch nicht die Altlasten und Bodenbelastungen. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte

mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

Bodenrichtwerte werden aufgrund der bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses ge-
fuhrten Kaufpreissammlung (8 195 BauGB) durch den Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte ermittelt.

Da keine reprasentative, auswertbare Menge an drtlichen Kaufpreisen von Vergleichsgrund-

stuicken vorliegt, wird der Bodenwert in diesem Fall Giber den Bodenrichtwert ermittelt.

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023 WST: 27.10.2023
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fur Grundstiickswerte
im Markischen Kreis

Heedfelder Stralte 45, 58509 Ludenscheid
Tel.: 02351/966-6675
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Ausgabe gefertigt am 19.08 2023 aus BORIS-NRW
Das amtiche Informationssystem der Gutachterausschisse flir Grundstuckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobibenmarkt in Nordrhein-Westfalen

O T

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14

GA 18/2023 WST: 27.10.2023

18



DIPL.-ING. HORST KRAMER

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Mordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fir Grundstickswerte
im Markischen Kreis

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Heedfelder Stralie 45, 58509 Lidenscheid
Tel: 02351/966-6675

Lage und Wert

Gemeinds Schalksmihl=

Posfizitzahl 58572

Gemarkungsname Schalksmihle

Gemarkungsnummer 1820

Cirtsteil Rotthausen

Bodendchiwertnummer 56063

Bodenrichbwert 120 E£im*

Stichtag des Bodennichhwertes 2023-11-Mm

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschiielungsbeitrags- | kostenerstatungsbeitragsfei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Mutzungsart reines Wohngebist

Bauweise offene Bauweise

Geschosszahl |

Tiefe Em

Breite 20m

Bodendchiwert zum Hauptfestetelungszetpunit 120 &fm®

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-m

Freies Feld 1171

Tabede 1; Richtwerigetals

Allgemneine Erlauterungen zu den Bodenrichbwerten (Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siehe 5106 Baugesetzbuch — BauwGH) ist ein vorwegend aus Grundstickskau'preisen abgeleiteter
durchschnitificher Lagewert fir den Boden. Er ist berogen auf den Quadratmeter Grundshicksische (€imT) eines Grundsticks
mit definiertern Grundstiickszustand (Bodenrichbwertgrundstick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichbwerte mit
dermn Wert ermmittelt, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden wnbebaut wire (§185 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf alfastenfreie Grundsticke. Flachenhafte Auswirkungen wie z B. bei Denkmalbereichssatzungen. Lamezonen,
Bodenbewegungsgebieten, Boden- und Grundwassenverhdinisse sind im Bodennchibwert benlcksichtigt.

Die Bodenrichbwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Artund Mali der Nutzung
weitgehend dbereinstimmen.

Jedem Bodennchbwert st ein beschrelbender Datensalz zugeordnet, der alle werrelevanten Meromale wie z.B.

Entwicklungszustand, Art und Malt der Nutzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundsticksfidche, spezielle Lage innerhalb der
Bodennchiwerizone enthalt. Diese wertbeenfrssenden Merkmale definieren das Bodennchbwerignundstibck.

Das Lagemerkmal des jeweligen Bodennchiwertgrundsticks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiert.

Einzelne Grundsticke in einer Bodenrichtwertzone kdnnen i ihren werfrelevanten Merkmalen won der Beschreibung
der Mertkmale des Bodenrichtwerigrundstiicks abweichen. Abweichungen des enzeinen Grundsticks won  dem
Bodennchiwerigrundstick in Bezug auf die wertbestimmenden Eigenschaften bewirken Zu- oder AbschiSge vom Bodennchibwert.
Diese kinnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweligen Gutachterausschusses abgeleitet werden. Sie werden jedem
Bodennchhwertausdruck beigefiigt

Die Bodennchiwerte werden gemalk §188 Abs. 1 BauGE und §37 der Verondnung dber die amtliche Grundstiickswertemmittiung
Nordrwein-Westfalen (Grundstickswertermitlungsverondrung Mordrhein-Westfalen — GrundWerf'O MREM) jahrich durch den
jewneidigen drtichen Guitachterausschuss fir Grundstilckswerte beschiossen und verGffentlicht (wes. boris. nnade).

Anspriiche gegeniber Genshmigungsbehirden z B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehdrden konnen
weder aus den Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodennchiwertzonen noch aus den sie beschredbenden Eigenschaften
abgeleitet werden

Bodenrichtwerte fur Bauland

Ausgabe gefertigt am 19.09 2023 aus BORIS-MNRW
Oas amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarit in Nordrhein-Westfalen
-3
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Markischen Kreis
Westfalen

Heedfelder Stralie 45, 58509 Lidenscheid
Tel.: 02351/966-6673

Bodennchbwerte fir baureifes Land sind. wenn nicht anders angegeben, abgabenfred ermittelt. Sie enthalten danach
Erschlielungsbeitrage und naturschutzrechifiche Ausgleichsbetr3ge im Sinne won §127 und 51353 BauGE sowie
Anschlussbeitrage fur die Grundsticksenbwisserung nach dem Kommunalabgabengesetz Mordrhein-Westfalen (KAG NREYY) in
Verbindung mit den detfichen Beitragssatzungen.

Bodennchtwerte fir Bauerwartungsland und Rohbauland

Bodennchbwerte fiir den Enbwicklungszustand Baverwaringsiand und Rehbauland wernden fir Gebiete emmmittelt, in denen fir de
Mehrhwit der enthaltenen Grundstiicke der Entwicklungsgrad hinreichend sicher zugeordnet werden kann und sich hierfir ein
Warkt gebildet hat.

Bodennchtwerte fir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir landwitschaftich genutzte Grndstiicke (Acker- | Grinland) bezighen sich im Aligerneinen auf
gebietstypische landwirtschafifiche Nutzflachen in freier Feldiage, fir die im Wesentichen gleiche Mutzungs- und Wertverhdiinisse
vorliegen und die nach ibren Verwertungsmaglichkeiten oder den sonstigen Umistinden in absehbarer Zeit rur |andwirtschafichen
Zwecken dienen werden. Es werden die orsiblichen Bodenwerhdlinisse und Bodengiien des jeweils befroffenen Raumes
unterstellt. Abweichungen der Eigenschaten des einzeinen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften — wie
zB. Zuwegung, Orsrandlage, Bodenbeschaffenhwit, Hofmahe, Grundstickszuschnitt — sind durch Zu- oder Abschige zu
beriicksichtigen, sowsit sie wertrelevant sind.

In Bodenrichbwertzonen fir landwirtschaftiche Grundstiicke kinnen auch Flachen enthalten sein, die eine gegeniber der Gblichen
Llandwirtschaftlichen Muizung hiherbzw. geringerwertige wertrelevante Nutzung aufweisen (z.B. Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in einem Zusammenhang zu lBndwirtschafifichen Hofstellen befinden, FiSchen fir Erholung-
und Freizetenrichtungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine gewisse wertrelevante Baverwartung vermuten lassen baw.
als Ausgleichsiachen fiir Eingnffe in Nabur und Landschaft bestimmie Flachen).

Bodennchtwerte fir forstwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

Die Bodenrichtwerte fir forstwirtschafiich penutzte Grundsticke beriehen sich m Allgemeinen auf gebietstypische
forstwirtschafiche Nutzflichen in Waldern, fr die im Wesenifichen gheiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse worliegen wnd
die nach ihren Verwertungsmiglichkeiten oder den sonstigen Urnst3nden in absehbarer Zeit nur forstwirtschafifichen oder
Erholungszwecken dienen wenden.

Die Bodennchtwerte fiir forsteartschaflich genuizte Grundsticke beziehen sich auf den Westantel des Waldbodens chne
Aufwuchs. In historischen Richbwerten bis inkdusive 2022 kinnen aber auch Bodenrichhwerte einschiieich Aufwuchs verdifentiicht
wenden. Diese sind mit einem entsprechenden Hinweis gekennzeichnet.

In Bedenrichtwertzonen fir forshwirtschaitliche Grundsticke kinnen auch Fldchen enthalten sein, die eine gegeniber der dblichen
forstwirtschaftichen Mutzung hoherbzw. geringerwertige werrelevante Nutzung aufweisen (zB. Flachen fir Erho
Frezeiteinnchiungen wie Goffplatz eder Aachen, die bersits eine gewisse werlrelevante Bauerwartung vermuten lassen bew. als
Ausgleichsfliachen fir Bingriffe in Matur und Landschaft bestimmte Flachen).

Sonstige Flichen

Aunch fiir Fiachen, die nach allgemeiner VerkehrsauTassung nicht an Rechisgeschafien teilnehmen bew. die in Rechisgeschaften
regelmailig ungewdhnlichen oder persanlichen Verhdlinisse unteriegen, sind Bodennchiwerte abzuleiten. Grollers Areale (z.B.
Gemeinbedar’s- und Verkehrsfiachen, Klinken, Messegelande, Flughdfen, Abraumhalden, Tagebau, Militargelinde) werden im
Aligemeinen als sigene Zone ausgewiesen.

Kleinere Flachen (zB. drtiche Verkehrs- oder lokae Gemeinbedarfsfiachen) werden im Allgemeinen i benachbarte
Bodennchbwertzonen anderer Art der Nutzung einbezogen; der dort angegebene Bodenrichbwert gilt filr diese Flachen nicht

Im Bedarfsfal sollte ein Verkshroweriputachten bei Gffentlich bestellten oder zerfifizerten Sachwerstandigen fir die
Grundstickswertemmitthung oder beim drilich zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigh am 19.08.2023 aus BORIS-NREW
Das amtiche Informationssystem der Gutachterausschisse fir Grundstilckswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobibenmarkt in Nondrhein-Westfalen
4
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Hinweis Nutzungsbedingungen:

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- im Markischen Kreis
Westfalen

Heedfelder Stralte 45, 58509 Lidenscheid
Tel.: 02351/966-6675

Nutzungsbedingungen

Fur BORIS-NRW git die Lizenz "Datenlizenz Deutschiand — Zero — Version 2 [ {d-de/zens-2-0). Sie kinnen den Lizenztext unter
wow . govdata.dedd-deizero-2-0 einsehen

Datenlizenz Deutschland — Zero — Version 2.0

Jede Muizung ist ohne Einschrankungen oder Bedingungen zulassig

Die bereitgesteliien Daten und Metadaten dirfen fiir die kemmerzielle und nicht kommerzielle Nutzung insbesondere
venielfaltigr, ausgedruckt, prisentiert, verandert, bearbeitet sowie an Dritte dbermitielt wenden:

- mit esgenen Daten und Daten Anderer zusammengefihrt und zu sefbstindigen neven Datensatzen verbunden werden;

- ininteme und exteme Geschaftsprozesse, Produkie und Amwendungen in offentichen und nicht Sffentichen elekironischen
Metzwerken singebunden werden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtlichen Vermessungswesens werden als dffentliche Aufgabe gem. VermBatG NRW wnd
gebihrenfrei nach Open Data-Prinzipien iber online-Verfahren bereitgestelit. Dies git fir DTK100, DTHED, DTH2S,
DTK1D MNRW, ABK und ALKIS. Nutzungsbedingungen: siehe hitps:/werw bezreg-koeln nrw.defork_intemetipecbassl
Iizenzhedingungen_geobasis_nrw.pdf.

Fur die DTK 250, DT 500 gelen die Mutzungsbedingungen des BHG: @ GeoBasis-DE | BKG{2020) di-defby-2-0
{wvw govdata deidl-de/by-2-0)  hitpsJigdz bkg. bund.defindex php/default'digitale-topographische-karte- 1-250-000-dtk250. himl;
hitps:gdz. blg bund. defindex. php/defaultidigitale-topographische-karte- 1-500-000-veraufige-ausgabe-dtkS00-v- 1082 . hirni.

Ausgabe gefertigt am 19.09.2023 aus BORIS-NRW
Dras amtiche Informabonssystemn der Gutachterausschisse fir Grundstickswerte und des Oberen Gutachierausschusses
zum Immobibenmarkt in Nordrhein-Westfalen
-B-

Zusatzlicher Hinweis: Die Angaben des Bodenrichtwertes werden fur ein Verkehrswertgutach-

ten des AG Ludenscheid benotigt.
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Bodenrichtwert:

Dieser betragt It. beigefigtem Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte des Markischen Krei-

ses zum 01.01.2023 120,00 €/m?

Da weder in unmittelbarer Nachbarschaft noch in vergleichbarer Lage
des Wertermittlungsobjektes geeignete Kaufpreise vorliegen, ziehe
ich im vorliegenden Fall zur Ermittlung des Bodenwertes nach § 6 der
ImmoWertV die Bodenrichtwertkarte heran. Aus dieser aufgrund der
Kaufpreissammlung vom Gutachterausschuss aufgestellten Ubersicht
durchschnittlicher gebietstypischer Lagewerte fir normal zugeschnit-
tene Baugrundstiicke (Richtwertgrundsttick) wird fur den Abschnitt, in
dem das Wertermittlungsobjekt liegt, fur das Jahr 2022 (Stand
1.1.2023) ein Bodenrichtwert von 120 €/m? ausgewiesen.

Der Richtwert bezieht sich hierbei auf ein Richtwertgebiet fir Bauflachen
im ,, Reinen Wohngebiet ,, (WR) Beschreibende Merkmale des Richtwert-
grundstickes sind folgende:

Geschosszahl: | (offene Bauweise)

Tiefe: 35m Breite 20 m

GFz: keine

Beitragszustand: erschlielBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach dem KAG

Aufgrund des herangezogenen Richtwertes sowie unter Beriicksichtigung
der individuellen Wertmerkmale des Bewertungsobjektes und der allgemei-
nen Grundsticksmarktlage wird der spezielle Bodenwert des Grundstiicks
zum Bewertungsstichtag wie folgt ermittelt:

Der Bodenrichtwert kann im vorliegenden Fall nicht unmittelbar vom Boden-
richtwert ibernommen werden, da das Bewertungsobjekt eine leichte Uber-
grol3e von rd. 165 m? gegeniiber dem Richtwertgrundstiick von 700 m? auf-
weist. Der Bodenwert ist deshalb aus zwei Wertzonen abzuleiten. Fir eine
Baulandteilflache von 700 m2 wird der Bodenrichtwert ohne Zu- bzw. Abschla-
ge Ubernommen.

Fur die UbergrofRe Teilflache von 165 m?2 wird sachverstandig nur ein Wertan-
satz von 72,-- €/m? ( rd. 60 % vom BRW) in Ansatz gebracht

Bodenwert somit:

Baulandteilflache WA 700 m2 x 120 €/m? = 84.000,-- €
UbergroRRe Baulandteilflache : 165m2x 72€/m?= 11.880,-- €
Bodenwert insgesamt : rd. 95.900,-- €
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5. SACHWERTERMITTLUNG

(gekurzter Auszug aus der Sachwertrichtlinie- SW-RL 2012 erschienen im Bundesanzeiger Verlag)
Verfahrensgang

(1) Im Sachwertverfahren ist

— der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ausgehend von den Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der Alterswertminderung zu ermitteln (§ 21 Absatz 2 ImmoWertV);

— der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen nach Erfahrungssatzen oder nach gewdhnlichen
Herstellungskosten (ggf. unter Berticksichtigung der Alterswertminderung, § 21 Absatz 3 ImmoWertV) zu ermit-

teln, soweit sie nicht als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen sind (vgl. Nummer 6);

— der Bodenwert nach § 16 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln; dabei kann auf geeignete Bo-
denrichtwerte zurtickgegriffen werden. Selbststéndig nutzbare Teilflachen sind gesondert zu berlicksichtigen.

(2) Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieRlich der baulichen AuZenanlagen, der sonstigen
Anlagen und des Bodenwerts ergibt einen vorlaufigen Sachwert des Grundsticks,

— der an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vorlaufiger
Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor (§ 8

Absatz 2 Nummer 1, 8 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) vorzunehmen und

— bei dem nach der Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder
Abschlagen zu bertcksichtigen sind (8 8 Absatz 2 Nummer 2, Absatz 3 ImmoWertV),

um zum Sachwert des Grundstucks zu gelangen.

(3) Damit ergibt sich folgendes Ablaufschema:

Herstellungskosten der Erfahrungssitze/Herstellungskosten
baulichen Anlagen der baulichen AuRenanlagen und Bodenwert
(ohne AuBenanlagen) sonstigen Anlagen
Alterswertminderung ggf. Alterswertminderung

marktangepasster vorlaufiger
Sachwert

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen)

(1) Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) ist von den Herstellungskosten auszugehen,
die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in

vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualitaten
am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und

nicht von Rekonstruktionskosten.
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(2) Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebaudes kdnnen zu Grunde gelegt werden:
— vorrangig die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, siehe Anlage 1), das heif3t die gewdhnlichen Herstellungskos-
ten, die fur die jeweilige Gebaudeart unter Beriicksichtigung des Gebdudestandards je Flacheneinheit angegeben sind;

— soweit die entsprechende Gebaudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete andere Datensammlungen;
— ausnahmsweise Einzelkosten, das heif3t die gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen.

(3) Bei der Ermittlung des Flachen- oder ggf. des Rauminhalts sind die den Herstellungskosten zu Grunde gelegten
Berechnungsvorschriften anzuwenden.

Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010
Allgemeines

(1) Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebdudeart, wie Angaben zur
Héhe der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

(2) Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Gebaudestandard
hinreichend entspricht. Sind Gebaude nachhaltig umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kosten-kennwert
auf die aktuelle Nutzung abzustellen. Hat ein Gebaude in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende
Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstellungskosten getrennt

nach Teilbereichen zu ermitteln (vgl. z. B. Nummer 4.1.1.6).

(3) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m? BGF) angegeben. Sie erfassen die
Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die tblichen Baunebenkosten (Kos-
tengruppen 730 und 771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 20102010
(Jahresdurchschnitt).

Gebaudestandard

(1) Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das Wertermitt-
lungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

(2) Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abh&ngig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichtigung der fir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhéltnisse zu erfolgen. Dafiir sind die Qualitat

der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale,

die fur die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen in
Mehrfamilienh&usern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenh&u-
sern (Gebaudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit
Kostenkennwerten fur Geb&ude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgem&R sind, aber dennoch eine zweckent-
sprechende Nutzung des Gebé&udes erlauben. Bei den tbrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgeméaflen Standard-
merkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzunehmen.

(3) Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 2 eine Beschreibung der Standardmerkmale zum
Bezugsjahr der NHK 2010 einschlie3lich eines Anwendungsbeispiels fiir die Ermittiung der Kostenkennwerte fur freistehen-
de Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser und Reihenhauser. Die Beschreibung ist beispielhaft und kann

nicht alle in der Praxis vorkommende Standardmerkmale beschreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines
Objektes, auch wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachverstandig einzustufen.

Korrekturfaktoren

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts
wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.
Brutto-Grundflache

(1) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF). Die BGF ist die
Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks.

Quelle: SW-RL vom 5.September.2012
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5.1 Ermittlung des vorlaufigen Gebadudesachwertes fir das |- geschossige Einfamilienhaus
(EG mit 2 Ebenen) und (UG mit 2 Ebenen) mit je 1 Pultdach zur Straf3en- bzw. Gartenseite

Bauteil | EFH freistehend

Bruttogrundflache nach NHK 2010 aus Typ 1.03 abgeleitet
Kostenkennwert rd. 2,0 einschl. MWST und Baunebenkosten

Normalherstellungskosten von Basisjahr 2010 zu 2015

775 X 129,6
incl. MWST u Baunebenkosten
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2015 = 100) Umrechng. 1,1099 von 2010-2015
Baupreisindex Statistisches Bundesamt zum Bewertungsstichtag
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Bruttogrundflache x Normalherstellungskosten

296 m? X 1613 €/m? =
Besondere Bauteile:
Uberdachung Loggia und Hauseingang
Baunebenkosten:
im Kostenkennwert 0% von 481.448 € =
enthalten

Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag
(einschlieB3lich Baunebenkosten)

296 m?2

1004,-- €/m?

160,6

1613,-- €/m?

477.448,-- €

4.000,-- €

0,--€

481.448,-- €

58579 Schalksmthle, Birkenweg 14 GA 18/2023

WST: 27.10.2023

25



DIPL.-ING. HORST KRAMER

Ubertrag: 481.448,-- €

Korrekturfaktor(en)
Berlicksichtigung Stadte mit mehr als Faktor
EFH freistehend 1,00

Korrekturfaktor: 1,00 X 481.448,-- € = 481.448,-- €
Technische Wertminderung wegen Alters §23 linear linear v
Gesamtnutzungsdauer: (GND) fiktiv ca. 80 Jahre
Technisch und wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca. 27 Jahre
Tatséachliches bzw. fiktives Alter 53 Jahre
Technische Wertminderung (linear) -318.959,-- €

abziglich 66,25% des Herstellungswertes

Bericksichtigung besonderer Wertbeeinflussender Umsténde

(z.B. Schaden u. Mangel durch
unterlassene Instandhaltung) siehe unter
Pkt. 7 Verkehrswertermittlung

EFH freistehend

vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag 162.489,-- €

gerundet: 162.000,-- €
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Zusammenstellung der vorlaufigen Sachwerte

* Zeitwert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen

Zeitwert der AuRenanlagen (pauschaler Wertansatz fir Hausanschliisse Wasser,

Strom, Einfriedung,AuRentreppenanlage ) soweit vom Kaufermarkt beriicksichtigt wird 8.000,-- €
pauschal 8.000,- €

BT 1 Einfamilienhaus 162.000,-- €
Carport Zeitwert 500,-- €
Bodenwert 95.900,-- €
Summe 266.400,-- €

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks (gerundet) 266.000,-- €
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6. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere
der Gebaude, getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrags zu ermitteln (817 Im-
moWertV).

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Zur Ermittlung des Bo-
denwertes kénnen neben oder anstelle von Preisen flr Vergleichsgrundstiicke auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes von Geb&uden ist von dem nachhaltig zu erzielenden
Reinertrag auszugehen (8 17(2) ImmoWertV). Der Reinertrag (8 18 (Absatz 2) ergibt sich aus
dem Rohertrag abzliglich der Bewirtschaftungskosten (8§ 19). Dabei ist der Reinertrag um den
Betrag zu vermindern, der sich durch die allgemeine Verzinsung des  Bodenwertes ergibt (8
16 Abs. 2 WertV).

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Bar-
wertfaktor ist unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 Satz 1) und es jeweili-
gen Liegenschaftszinssatzes (8 14 Abs. 3) der Anlage 1 oder Anlage 2 zu entnehmen oder
nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.

Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben den Ertrags-
wert des Grundstiicks (8 17 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall wird auf eine Ertragswertermittlung verzichtet, da in der Regel Einfami-
lienhauser auch mit Einliegerwohnungen, die sich eher als Wohnungen fir Familienangeh6-
rige eignen - und somit dann Ublicherweise als eigengenutzt anzusehen sind. Im vorlie-

genden Fall besteht zum UG kein separater Hauseingang.

Aufgrund mangelnder Vergleichsdaten von vermieteten Ein- und Zweifamilienhauser hin-
sichtlich der Gemeinde- bzw. Ortslage sowie Alter und Ausstattung der Gebaude und ver-

gleichbarer Wohnflachen liegen keine ausreichend gesicherten Vergleichsmieten vor.

Ein weiteres Problem ist zudem das keine Innenbesichtigung des Einfamilienhauses vorge-

nommen werden konnte.
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7. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjektes wurde insgesamt mit rd. 266.000,-- € ermittelt.

Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem Einfamilienhaus mit
einem uberdachten Pkw -Stellplatz und einem weiteren nicht Gberdachten Pkw- Stellplatz im Be-
reich vor der 6stlichen Giebelseite des Einfamilienhauses.

Im vorliegenden Fall ist der Verkehrswert vom Sachwert abzuleiten.

Soweit noch nicht bei Anwendung der jeweils herangezogenen Verfahren beriicksichtigt, sind bei
der Wertermittlung in folgender Reihenfolge gesondert zu berticksichtigen:
1. Zur Marktanpassung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt,

2. besondere objektspezifische Grundstickmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks (8 8
(3) ImmoWertV).

zu l.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte des Markischen Kreises hat in seinem Grund-
stiicksmarktbericht 2022 Seite 70 u.a. Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser ermittelt.

Danach liegt die Marktanpassung in 2022 (Berichtszeitraum 1.1. -31.12.2022) fur vorlaufige Sach-
werte in einer Gré3enordnung von rd. 275.000,-- € bei 1,04

Auf den vorlaufigen Sachwert des Bewertungsobjektes wird der Sachwertfaktor auf den Bewer-
tungsstichtag sachverstandig mit 1,0 angesetzt, da im laufenden Jahr 2023 die Baupreise leicht
gesunken sind und auf dem Immobilienmarkt die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhdusern
bedingt durch deutlich starker angezogene Zinsen flir eine Baufinanzierung eingebrochen sind.

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert ergibt sich sachverstandig somit zu rd.
266.000,-- €. (266.000,--€ x 1,0)

Zu 2.

Fur das Bewertungsobjekt wird festgestellt, dass sich der Reparatur- und Sanierungsauf-
wand fur das Einfamilienhaus ohne eine eingehende Innen- und Aul3enbesichtigung nicht
eingeschatzt werden kann. Aufgrund der Aufzahlungen auf Seite 13 des Gutachtens wird
vorsorglich ein Betrag von rd. 100.000,-- € angesetzt.

Der Gesamtabschlag zu 2. wird sachverstandig mit einem Faktor von rd.0,9 (fiir den Reparatur-
und Sanierungsaufwand) insgesamt mit rd. 90.000,-- € ermittelt.

Der ,Sachwert” im Sinne eines Verkehrswertes ergibt sich somit zu 176.000,-- €.
(266.000,-- € - 90.000,-- €)
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Der Verkehrswert wird abschliel3end fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick incl.
2 Pkw- Stellplatzen in 58579 Schalksmuhle, Birkenweg 14, Gemarkung Schalksmiihle, Flur 11
Flurstiicke 326 und 573 zum Bewertungsstichtag 27.10.2023 mit

176.000,-- €

in Worten:  einhundertsechsundsiebzigtausend Euro

ermittelt.

Bad Sassendorf, 06.12.2023

Horst Kramer
Dipl.-Ing.

Zu den Fragen des Amtsgerichts:

e Die Hausnummer stimmt mit den Grundbuchangaben Uberein.

¢ Die Wohnung wird selbstgenutzt.

¢ Das Bewertungsobjekt besteht aus den Flurstiicken 326 und 573 und bildet quasi eine
wirtschaftliche Einheit.
Das Einfamilienhaus steht auf dem Baugrundstick Gemarkung Schalksmiihle Flur 11,
Flurstiick 326 und weist eine GréR3e von 763 m2 auf. Der Wert dieses bebauten Flurstiicks
wird mit einem Wert von 169.000,--€ angegeben.
Das unmittelbar angrenzende unbebaute Grundstiick Gemarkung Schalksmuhle Flur 11,
Flurstiick 573 weist eine Grof3e von 102 m? auf. Der Einzelwert des vorgenannten Flur-
stiicks wird mit rd. 7.000,-- € angegeben.

e Zu Werten beweglicher Gegenstande (nach 88 55, 20 ff. ZVG), auf die sich die
Zwangsversteigerung bezieht, konnten wegen der vom Eigentimer nicht erlaubten In-
nen- und Auf3enbesichtigung des Gebaudes keine Aussagen getroffen werden.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vero6ffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestat-
tet ist.

Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten. Urheber-
schutz, alle Rechte vorbehalten.
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FOTODOKUMENTATION Anlage A17

0 . B )«

1) Blick auf Bewertungsobjekt Straenansicht 2) Blick auf Ostgiebelseite von Wendeplatte
mit Blick zum Hauseingang

3) Blick in Birkenweg in sudlicher Richtung 4) Blick auf Birkenweg in westlicher Richtung
Grundstiick Hs. Nr. 14 vorn rechts

5)Blick auf Wendeplatte Birkenweg
Zufahrt Pkw-Stellplatze s. Pfeil
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