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1. Aufgabenstellung

Gemal Schreiben des Amtsgerichts Lidenscheid vom 09.02.2024 ist in dem Zwangsversteige-
rungsverfahren des in Liidenscheid gelegenen Grundstiicks

Gemarkung Lidenscheid-Land, Flur 75, Flurstlck 308,
Gebaude- und Freiflache, Auf'm Aul, GroRe: 449 m?

eingetragen im Grundbuch von Lidenscheid-Land, Blatt 7874

ein Gutachten Gber den Verkehrswert des vorstehend bezeichneten Versteigerungsobjektes zu
erstellen.

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, der 21.03.2024, festgelegt.
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2. Zusammenstellung wesentlicher Daten

Art der Liegenschaft Freistehendes Einfamilienhaus.

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag 21.03.2024
Ortstermin 21.03.2024
Baujahr ca. 1997

Die Wohnflache betragt insgesamt (EG und
OG) ca. 132 m2

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert, das
Dachgeschoss ist - ohne Baugenehmigung - zu
Wohnzwecken ausgebaut, der Spitzboden wird
als Stauraum genutzt.

Die Nutzflache im nachtraglich ausgebauten
Dachgeschoss betragt ca. 53 m2

Wohn- und Nutzflache

Grundstlicksflache 449 m?
Bodenwert 67.000,00 €
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 53 Jahre
Sachwert 285.000,00 €
Ertragswert 285.000,00 €

Verkehrswert 285.000,00 €
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3. Allgemeine Angaben

Bewertungsobijekt: Freistehendes Einfamilienhaus
Objektanschrift: Auf'm Aul 20, 58513 Lidenscheid
Tag der Ortsbesichtigung: 21.03.2024
Wertermittlungsstichtag/ 21.03.2024

Qualitatsstichtag:

Auskuinfte: Auszug aus dem Grundbuch von Liidenscheid-Land
Blatt 7874 vom 15.02.2024.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
Flurkarte und Eigentimernachweis vom 29.02.2024.

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 28.02.2024.
Auszug aus dem Altlastenkataster vom 25.04.2024
Bescheinigung Uber ErschlieSungsbeitrage vom 29.02.2024.
Auskunft Gber Wohnungsbindung vom 14.03.2024.
Grundsticksmarktbericht fir die Stadt Lidenscheid 2024.

Planungsrechtliche Auskunft durch die Stadt Liidenscheid vom
13.03.2024.
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4.

Grundstiicksbeschreibung

41.

Lage und Einbindung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Briininghausen, ostlich der Innenstadt von

Liddenscheid gelegen.

Die Lage ist auf den nachstehend abgebildeten Ausziigen aus dem Stadtplan ersichtlich.

Ort und Einwohnerzahl:

Lage:

Wohn- und
Geschéftslage:

Stadt Ludenscheid
ca. 73.000 Einwohner

Die Entfernung zum Ortskern von Lidenscheid betragt
ca. 7 km, der nachstgelegene Bahnhof befindet sich nahe des In-
nenstadtbereichs von Ludenscheid.

Eine Anschluf3stelle an die Autobahn A45 (Lidenscheid-Mitte) ist
ca. 6 km entfernt.

Eine Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs befindet
sich, fuBlaufig erreichbar, an der Versestralle.

Die direkte Umgebungsbebauung besteht liberwiegend aus ein-
und zweigeschossigen Wohnhausern, im naheren Umfeld ist
auch Geschosswohnungsbau — sowohl Mietobjekte als auch Ei-
gentumswohnungen nach Umwandlung von Mietobjekten - vor-
handen.

Ein Kindergarten befindet sich in fuRlaufiger Entfernung.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden sich in
ca. 5 km Entfernung im Ortsrandbereich von Lidenscheid,
Grundschulen und weiterfiihrende Schulen, arztliche Versorgung,
Behorden und Kreditinstitute sind im zentrumsnahen Bereich LU-
denscheids vorhanden.

Der Gutachterausschuss beschlieRt als Ubersicht tiber das Bo-
denpreisniveau gebietstypische Bodenrichtwerte, die das Wertni-
veau im Stadtgebiet widerspiegeln. Fir Eigentumsmalnahmen
(Ein- und Zweifamilienhausbebauung) wird im Gebiet Briining-
hausen ein Bodenrichtwertniveau in Héhe von 130 €/m? ausge-
wiesen, die Lagequalitat wird mit ,einfach® angegeben.
Bodenrichtwerte mit dem Qualitdtsmerkmal mittel oder gut wer-
den fiir Briininghausen nicht ausgewiesen. Das Bewertungsob-
jekt befindet sich in einer Bodenrichtwertzone mit einem It. Gut-
achterausschuss angegebenen Bodenrichtwert von 150 €/m2.
Die Wohnlagequalitat ist demnach als ,einfach bis mittel“ zu be-
urteilen. Als Geschaftslage ist der Standort nicht geeignet.
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Stadtplan Lidenscheid / Umfeld

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden.

Auszug Stadtplan: Briininghausen

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden.
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4.2. Eigenschaften
Lage und Zuschnitt des zum Bewertungsobjekt gehdrenden Flurstlicks (rot gekennzeich-
net) ist dem nachstehend abgebildeten Auszug aus der Flurkarte zu entnehmen:
In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden.
Grundstuicksbezeichnung: Gemarkung Lidenscheid-Land
Flur 75, Flurstiick 308
Grundstiickszuschnitt: Regelmalig, nahezu dreieckig
Grundstiicksflache: 449 m?

Topografie: Nahezu eben
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4.3. ErschlieBungszustand

StralRenart:

Strallenausbau:

ErschlieBungsbeitrage:

Versorgungsleitungen:

Grundstuicksgrenzen:

Bodenverhaltnisse:

Die Stralte Auf'm Aul ist als 6ffentliche StralRenflache ausgewie-
sen. Verkehrsberuhigung wird durch Querschnittseinengungen
erreicht, die StralRe ist im Bereich des Bewertungsobjekts als
Spielstral’e ausgewiesen.

Die Stralkenflache ist asphaltiert, StralRenbeleuchtung ist vorhan-
den, Gehwege sind nicht vorhanden — die Stralde ist in diesem
Bereich als Spielstral’e ausgewiesen.

Nach Auskunft der Stadt Lidenscheid, Fachdienst Bauservice,
werden ErschlieBungsbeitrage seitens der Stadt Liidenscheid
nicht mehr erhoben.

Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz NRW werden nicht
mehr erhoben.

Das Grundstick ist an die Versorgungsleitungen mit Frischwas-
ser, Gas, Strom und Telefon sowie das Abwasser-Kanalnetz an-
geschlossen.

Gartengeratehaus, Carport und Saunahaus sind teilweise grenz-
standig errichtet. Mit dem Saunahaus wurde eine teilweise Uber-
bauung des benachbarten Grundstlicks vorgenommen. Nach-
stehend ein Luftbild, das die Situation verdeutlicht.

Nach Auskunft des Markischen Kreises, Amt fir Umweltschutz
und Planung, ist das zu bewertende Grundstlick weder im Ka-
taster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten, noch im
Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsfla-
chen aufgenommen.

Bodenuntersuchungen wurden im Rahmen der Gutachtenerstel-
lung nicht durchgefiihrt.

Fur die Wertermittlung werden unbelastete und nicht kontami-
nierte Bodenverhaltnisse angenommen.
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4.4,

Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Lidenscheid
Grundbuch von Liidenscheid-Land, Blatt 7874

Grundbuchlich
gesicherte Rechte:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Grundstuicksqualitat:

Planungsrechtliche
Beurteilung:

Bauordnungsrechtli-
che Beurteilung:

Wohnungsbindung:

Keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Zu Lasten des Bewertungsobjekts sind keine Baulasten eingetra-
gen.

Denkmalschutz besteht nicht.
Baureifes Land

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan dargestellt als Wohn-
bauflache.

Das Grundstiick liegt im Bereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplans Nummer 715 ,Briininghausen-Auf’m Aul“ mit folgenden
Festsetzungen: Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet.
Geschossflachenzahl 0,6 Grundflachenzahl 0,4, offene Bauweise,
zuldssige Anzahl der Vollgeschosse Il. Der Bebauungsplan ist
rechtsverbindlich seit dem 10.01.1994.

Zur Gutachtenerstellung wurde Einsicht in die Bauakte im Archiv
des Bauordnungsamtes der Stadt Lidenscheid genommen.

Die Bauvorlage im Genehmigungsfreistellungsverfahren zur Errich-
tung eines Einfamilienhauses erfolgte im April 1996. Die Fertigstel-
lung ist nicht dokumentiert, sie wird mit dem Jahr 1997 angenom-
men.

Errichtung eines Doppelcarports, beantragt und genehmigt im
Jahre 2001.

Besonderheiten:

Das Nebengebaude ,Gartengeratehaus” wurde ohne Einhaltung
des erforderlichen Grenzabstands zum Nachbargrundstuck errich-
tet.

Das Nebengebaude ,Saunahaus® wurde ohne Einhaltung des er-
forderlichen Grenzabstand zum Nachbargrundstiick und zusatzlich
teilweise auf einem angrenzenden, fremden Grundstlck errichtet.

Fir den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist in der
Bauakte keine Baugenehmigung vorhanden.

Der in den Bauzeichnungen ersichtliche Balkon ist nicht mehr vor-
handen, It. Eigentimer war die Holzkonstruktion marode.

Heiztherme und Warmwasserstandspeicher sollten gemaf Bauvor-
lage im Dachgeschoss installiert werden, wurden zum Ortstermin
jedoch im Abstellraum (Erdgeschoss) vorgefunden. Zur Ableitung
der Abgase und fiir die Frischluftzufuhr wurden AuRenwandéffnun-
gen angebracht.

Es wurde ein Schornstein zum Betrieb eines Kaminofens einge-
baut. Hierzu sind keine Informationen in der Bauakte vorhanden.

In der 6stlichen Gebaudeaullenwand sollte gem. Bauzeichnung im
Erdgeschoss eine Terrassentir mit den Mal3en Breite 1,135m x
Héhe 2,135m eingebaut werden. Vorhanden ist eine Tir mit einer
Breite von ca. 1,730 m.

Gemal Auskunft der Stadt Lidenscheid unterliegt das Bewertungs-
objekt keiner Wohnungsbindung.
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5. Gebaudebeschreibung

5.1.

Ausfihrung und Ausstattung

Grundlage fiir die Beschreibung der Ausflihrung und Ausstattung sind die Erhebungen, die
im Rahmen der Ortsbesichtigung durchgefiihrt wurden. Gebaude und Aul3enanlagen wer-
den nur soweit beschrieben, wie es flr die Ableitung der Daten zur Wertermittlung erforder-
lich ist. Es werden die vorherrschenden und offensichtlichen Ausstattungen und Ausfihrun-
gen beschrieben, in einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen im Ortstermin bzw. Annah-
men auf Grundlagen der Ublichen Bauausflihrung des Baujahres.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird
ihre Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Giber gesundheitsschadliche
Baumaterialien wurden nicht durchgeflihrt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, nicht unterkellertes Einfa-
milienhaus.

Das Gebaude besteht aus Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss.

Das Dachgeschoss ist (ohne Baugenehmigung) zu Wohnzwecken ausgebaut, der dariiber
befindliche Spitzboden ist nur als Stauraum nutzbar.

Art des Gebadudes: Einfamilienhaus, freistehend
Das Gebaude ist nicht unterkellert.
Nebengebaude: Doppelcarport, Gartengeratehaus und Sauna-
haus jeweils in Holzbauweise, eingeschossig.

Anzahl der
Wohneinheiten: 1
Baujahr: 1997
Rohbau:
AulRenwande: Massiv, Mauerwerk, Putzoberflache.
Innenwande: Nicht bekannt.
Geschossdecken: Massiv, Decke Dachgeschoss/Spitzboden als Holzbalkendecke.
Dach:

Dachkonstruktion: Nicht bekannt.
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Beton - Dachpfannen

Dachentwasserung:  Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Ausbau:
Hauseingangstur: Beschichtete Leichtmetallkonstruktion mit Glaseinsatz, einflligelig.
Treppe: Offene Zweiholmtreppe, Metallkonstruktion mit Trittstufen aus

Holz, Handlauf aus Metall.
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Boden:

Wande:

Decken:
Turen:

Fenster:

Installationen:

Elektro:

Sanitar:

Heizung:

AuRlenanlagen:

EG: Flur, Kiiche, Bad und Abstellraum mit Fliesenbelag, Wohn-
/Esszimmer mit Laminatboden.

OG: Flur und Bad mit Fliesenbelag, Schlafraume mit Laminatb6-
den.

DG: Laminatbéden, Flur und Bad mit Fliesenbelag

Verputzt, tapeziert, gestrichen.

EG: WC raumhoch verfliest, Kiiche: teilweise Fliesenspiegel, teil-
weise Kichenriickwand aus Holz.

OG: Bad raumhoch verfliest

DG: Bad an den senkrechten Wanden raumhoch verfliest.

Verputzt, tapeziert, gestrichen, im DG teilweise Paneeldecken.
Holztiren, Holzzargen.

Kunststoffrahmenfenster und Fenstertliren mit Doppelverglasung,
innenliegende Sprossen.

Zeitgemale, baujahrestypische Ausstattung, Zahlerschrank/
Sicherungen im Abstellraum EG

EG: wandhéngendes WC, Waschbecken (fehlt)

OG: wandhangendes WC, Einbauwanne, Einbauduschtasse, 2
Waschbecken (fehlen)

DG: wandhangendes WC, Einbauwanne, Waschbecken

Flachheizkorper mit Thermostatventilen, Bad OG und DG mit
Rohrenradiatoren.

Terrassenbereich stdlich und 6stlich mit Plattenbelag, umlaufen-
der FuBweg geschottert, Zierpflanzen in Beeten angelegt zur
Stral3e, Gbriger Grundstiicksbereich mit Rasenbewuchs und ein-
zelnen Zierstrauchern und kleineren Baumen. Flechtzaun grenz-
standig zum Nachbarn Auf'm Aul 18, Metall — Stabmattenzaun
zur StralRe.
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5.2.

Baulicher Erhaltungszustand

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie erkennbar waren. Bauteil-
6ffnungen wurden nicht vorgenommen. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gdfls. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
ricksichtigt worden. Es wird ggfls. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen.

Die baulichen Anlagen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem dem Alter ent-
sprechenden Zustand. Die Ausstattung ist ,normal®.
Gebrauchsspuren machen eine umfassende Renovierung erforderlich.

Zu Schaden am Haus befragt, wurden von einem der Eigentimer folgende Punkte benannt:

- einige Dachziegel sind geplatzt

- Heiztherme defekt, erneuerungsbediirftig

- Laminatbdden in einigen Raumen erneuerungsbedurftig

- Undichtigkeiten an der Dusche im OG — Wasser lauft bis in den darunter liegenden Raum
(Kiiche)

- es wird von mehreren Rohrbriichen wahrend der letzten 7 Jahre berichtet — konkret
benannt wurden Wanne/Dusche im Dachgeschoss, Heizungsraum.

Die im Haus installierte Gastherme stammt aus dem Baujahr. Sie ist somit rund 27 Jahre alt
und hat damit auch das Ende ihrer statistischen Lebenserwartung erreicht. Nach Auskunft
der Eigentiimer ist sie defekt und muss erneuert werden. Im Rahmen dieser Wertermittiung
kann nicht beurteilt werden ob eine Reparatur méglich ist. Es ist daher von Abbau und Ent-
sorgung sowie einer Neuinstallation einer Heiztherme nach den Vorschriften des aktuellen
Gebaude Energiegesetzes auszugehen.

Es ist auch zu priifen, ob der Standort im Abstellraum des Erdgeschosses den entsprechen-
den Anforderungen gentigt. Das Abgasrohr ist durch die AulRenwand gefiihrt, es endet nur
wenige Zentimeter unter dem Dachuberstand. Eine permanente AulRenluftzufuhr ist Gber
eine AuRenwandoffnung von lediglich etwa 10 cm Durchmesser offenbar nachtraglich her-
gestellt worden. Es ist zwar ein Fenster im Raum vorhanden, das ist aber nicht permanent
geoffnet. Es ist demnach zu prifen, ob Abgasrohr und Frischluftzufuhr vorschriftsgeman in-
stalliert sind, oder ob Anderungen erforderlich sind.

In den Sanitarbereichen Erdgeschoss und Obergeschoss fehlen die Waschbecken - insge-
samt drei Stiick. Ein Waschbecken konnte im Spitzboden verortet werden, es konnte aber
nicht gepruft werden, ob dieses gebrauchstauglich ist.

Der Turdurchbruch im Erdgeschoss vom Flur zur Kiiche ist lediglich provisorisch verschlos-
sen worden. Sofern dieser Durchbruch verschlossen bleiben soll, sind Nacharbeiten im Flur
erforderlich, sofern der Durchbruch wieder gedffnet werden soll, ist eine Tlr mit Zarge ein-
zubauen.

Die Terrassentur im Wohnzimmer zur Ostseite wurde gegenuber der urspringlichen Bau-
planung um rund 60 cm verbreitert. Zu dieser Anderung sind in der Bauakte keine Informati-
onen vorhanden.

Im Obergeschoss wurde der urspriinglich in Holzkonstruktion errichtete Balkon zur Stidseite
abgebrochen. An den bodentiefen Fenstertiiren in den beiden Schlafzimmern, die urspriing-
lich den Zugang zum Balkon ermdglichten, fehlen entsprechende Absturzsicherungen.

Zum nachtraglich eingebauten Schornstein zum Betrieb eines Kaminofens im Wohnzimmer
sind in der Bauakte keine Prif- und Genehmigungsunterlagen und/oder eine Abnahme
durch den zustandigen Schornsteinfeger vorhanden.

Die im Spitzboden sichtbare Dammung der Dachunterseiten ist in erheblichem Umfang
schadhaft und erneuerungs- bzw. sanierungsbedurftig.
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5.3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

oL =

o

Zu 1:

Das Grundstiick liegt in einem Uberschwemmungsgebiet.

Die Heizungsanlage erneuerungsbedurftig.

Es sind Reparaturen der Dacheindeckung erforderlich.

Der Innenausbau ist in Teilen renovierungs- bzw. sanierungsbedurftig.

Der Dachgeschossausbau zu Wohnzwecken ist bauordnungsrechtlich nicht geneh-
migt.

Der nachtragliche Einbau eines Schornsteins zum Betrieb eines Kaminofens ist
nicht genehmigt.

Nutzung und Zustand der Nebengebaude auf dem Grundstlick sind zu berticksichti-
gen.

In Nordrhein-Westfalen werden Uberschwemmungsgebiete von hochwassergefahr-
deten Gewassern rechnerisch ermittelt und durch ordnungsbehdrdliche Verordnung
festgesetzt bzw. vorlaufig gesichert.

Das zu bewertende Grundstick liegt in einem ,vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet“. Berechnungsgrundlage ist dabei bundeseinheitlich ein
Hochwasserereignis, wie es statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist. Das
Risikogebiet ist in nachstehender Abbildung mit einem blauen Punktraster gekenn-
zeichnet:

x
54 N

Dieser Einschatzung nach ist der gesamte Bereich sidlich der StralRe Auf'm Aul
statistisch gesehen innerhalb von 100 Jahren mindestens einmal von einem Hoch-
wasserereignis vollstandig betroffen. Somit auch das Bewertungsobjekt.

Der Flusslauf der Verse befindet sich in geringer Entfernung, der zugehorige Ober-
graben, der Verse gespeist wird, verlauft direkt an der Grundstlicksgrenze.

Nach Informationen der Eigentiimer wurde anlasslich des Hochwasserereignisses
2021 der gesamte, tiefer liegende Bereich zur Verse angrenzend Uberspilt, das
Wasser hat das Haus jedoch angabegemaf nicht erreicht.

Eine individuelle Wertminderung ist fiir die Lage der Immobilie im Uberschwem-
mungsgebiet sachverstandig als gerechtfertigt anzusehen, zumal infolge des Kii-
mawandels mit einer kiinftig hdheren Intensitat und Haufigkeit zu rechnen ist.
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Zu 2:

Zu 3:

Zu 4:

Zu 5:

Zu 6:

Dieser Abschlag wird ermittelt aus Kaufpreisanalysen unbebauter Grundstticke,
die von Uberschwemmungsereignissen potenziell betroffen sind, der Kapitalisie-
rung potentieller Versicherungsmehrkosten tber die gesamte Restnutzungsdauer
der Gebaude in Korrelation mit intersubjektiver Schatzungen durch Experten, die
die Verkehrswertbeeinflussung von Objekten hochwassergefahrdeten Gebieten in
groRem Umfang untersucht haben. Der Werteinfluss wird mit 15.000,00 € ange-
nommen.

Nach Auskunft eines der Eigentlimer ist die im Haus vorhandene Heizungsanlage
defekt und nicht reparabel. Sie muss erneuert werden.

Sofern eine kommunale Warmeplanung vorliegt, ist die neue Heizungsanlage mit
mindestens 65% erneuerbaren Energien zu betreiben. Diese kommunale Warme-
planung liegt in Liidenscheid noch nicht vor. Es wird daher der Ersatz der defekten
Heiztherme durch eine konventionelle Gastherme bertiicksichtigt und hierzu

eine Wertminderung in Hohe von 6.000,00 € vorgenommen.

Schaden an der Dacheindeckung waren anlasslich des Ortstermins nicht offen-
kundig und erkennbar. Es gibt jedoch keinen Grund, den Erklarungen der Eigentu-
mer nicht zu folgen. Wenn diese angeben, dass einzelne Dachziegel gerissen oder
beschadigt sind, wird das als gegeben hingenommen.

Es wird daher in Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen Schaden flr diese
Position eine pauschale Wertminderung in Héhe von 1.000,00 € vorgenommen.

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1997 errichtet. Die Bestandteile des Innenaus-
baus (Béden-, Decken- und Wandbekleidungen) stammen offenbar iberwiegend
aus diesem Baujahr und sind dementsprechend einem gebrauchsbedingten Ver-
schleilRprozess unterworfen. Dies wird im Rahmen der Alterswertminderung in
ausreichendem Mal3e bertiicksichtigt.

Fir die drei fehlenden Waschbecken im Erd- und Obergeschoss nehme ich eine
pauschale Wertminderung in Héhe von 500 € vor. Der lediglich provisorisch ver-
schlossene Turdurchbruch im Erdgeschoss vom Flur zur Kiiche erfordert entwe-
der Nacharbeiten im Flur oder die Reaktivierung dieses Durchgangs durch Einbau
einer neuen TUr mit Zarge. Hierzu wird eine Wertminderung in H6he von

500 € vorgenommen.

Es wurde eine deutliche Verbreiterung fiir den Einbau einer gréReren Terrassentlr
in der 6stlichen Auenwand vorgenommen. In der urspriinglichen Bauplanung war
lediglich eine einflligelige Terrassentlr mit einer Breite von ca. 1,13 m vorgesehen.
In der Bauakte sind keine Informationen zu dieser Plananderung vorhanden. Es
wird empfohlen, die fachgerechte Ausfiihrung dieser Anderung gegenliber der
urspringlichen Planung Uberprifen zu lassen.

Der Balkon zur Gartenseite wurde abgebrochen, da die Holzkonstruktion angabe-
gemal marode war. Sofern der Balkon nicht neu aufgebaut wird, ist es erforder-
Ich, eine Absturzsicherung an den beiden Balkontiiren in den Schlafzimmern
anzubringen. Eine Wertminderung wird hierzu nicht vorgenommen.

Der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist ohne entsprechende Bau-
genehmigung erfolgt. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird die nutzbare Flache
des Dachgeschosses daher lediglich als Nutzflache bewertet, nicht als Wohnfla-
che. Es kann nicht beurteilt werden, ob der Ausbau nachtraglich genehmigungsfa-
hig ist. Hierzu ist ein Bauantrag erforderlich. Die zustandige Behérde kann um
fangreiche Nachweise — z. B. zum Brandschutz — verlangen und gegebenenfalls
auch bauliche Anderungen fordern.

Fir den Einbau des Schornsteins zum Betrieb eines Kaminofens sind in der
Bauakte weder Bauantrag/Genehmigung, noch eine Stellungnahme des zustandi-
gen Schornsteinfegers zu finden. Ob dieser Schornstein genehmigungsfahig ist,
kann im Rahmen dieser Wertermittlung nicht beurteilt werden. Es kénnen bauliche
Anderungen angeordnet werden, schlimmstenfalls droht der Abbruch.

Ich nehme hierzu eine Wertminderung in Héhe von 1.000 € vor.
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Zu7: Das Saunahaus wurde grenzstandig errichtet, zudem wurde das angrenzende,
fremde Grundsttick teilweise Uberbaut. Sowohl die Gebdudenutzung mit einem
Aufenthaltsraum in einem grenzstandig errichteten Gebaude als auch der Uberbau
des benachbarten Grundstlicks sind nicht zulassig. Da das aus Holz errichtete Ge
baude nach einem Wasserschaden einen erheblichen Schimmelbefall aufweist,
wird im Rahmen dieser Wertermittlung vom Abbruch des Gebaudes ausgegangen.
Hierzu wird eine Wertminderung in Hohe von 1.000 € vorgenommen. Ein Lagerge-
baude (Gartengeratehaus) in dieser Grolte an der Grundstlicksgrenze ist zulassig.

Im Rahmen der Wertermittlung werden somit in allen Verfahren “besondere objektspezifi-
sche Grundstlicksmerkmale“ in Héhe von 25.000,00 € berticksichtigt.

Hinweis:

Die jeweils angesetzte Wertminderung als Uberschlagig ermittelter Aufwand flr die Behe-
bung der Mangel, Schaden sowie der Umfang des Reparaturstaus wird nur in der Hohe
angesetzt, die dem Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebaudes entsprechenden Zustandes ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der Uberschlagige Aufwand unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes - marktkonform - anzusetzen ist und nicht mit den
tatsachlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.

Der Uberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fir die Beseitigung
der Mangel, Schaden sowie Reparaturen zu verstehen. Hierzu waren Untersuchungen
und Kostenermittiungen notwendig, die im vorliegenden Fall nicht durchgefiihrt wurden.
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6. Verkehrswertermittiung
Definition des Verkehrswertes

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, den sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche o-
der personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wahl des Verfahrens richtet sich nach den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes.

Wertermittlungsgrundlagen

Bei dem Gutachterausschuss in der Stadt Lidenscheid wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in
die u. a. alle Daten aus den von den Notaren an den Gutachterausschuss weitergegebenen Ab-
schriften von Kaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gut-
achterausschuss einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.
Der Gutachterausschuss ermittelt und verdéffentlicht u. a. die Bodenrichtwerte sowie Liegenschafts-
zinssatze, die fur die Grundstlickswertermittiung erforderlich sind.

6.1. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach den Vorschriften der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder
das Sachwertverfahren bzw. mehrere dieser Verfahren anzuwenden (§ 8 ImmoWertV).

Bei der Wahl des Verfahrens ist darauf abzustellen, daf} EinflussgréRen und Rechenablauf
den vorherrschenden Marktliberlegungen entsprechen.

Ublicherweise sind mdglichst zwei weitgehend voneinander unabhangige Verfahren zur Be-
wertung heranzuziehen, das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des Wertermittlungser-
gebnisses.

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhausern erfolgt Gblicherweise
im Sachwertverfahren. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens werden der Bodenwert so-
wie der Wert der baulichen Anlagen, der Aufdenanlagen und der sonstigen Anlagen ermit-
telt, fir die Bausubstanz wird entsprechend ihres Alters eine Wertminderung vorgenommen.

Auerdem wird das Ertragswertverfahren auf der Grundlage der marktiblichen Mieten
durchgefiihrt, da Einfamilienhauser gelegentlich auch vermietet werden und der Gutachter-
ausschuss Liegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet hat.

Zur Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens steht kein Datenmaterial zur Verfiigung,
Immobilienrichtwerte fir freistehende Einfamilienhduser werden vom 6rtlichen Gutachter-
ausschuss nicht veroffentlicht. Das Vergleichswertverfahren kann daher nicht durchgefthrt
werden.
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6.2. Bodenwertermittiung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstlick im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).
Vergleichskaufpreise aus dem naheren Umfeld sind nicht in so ausreichendem Umfang
vorhanden, als daf} der Bodenwert daraus statistisch ermittelt werden kénnte.

Anstelle von Vergleichspreisen kbnnen auch Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Anzahl von
Grundstlicken, die zu Bodenrichtwertzonen zusammengefasst werden, da fir sie im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Abweichende Eigenschaften des Bewertungsgrundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt werden durch An-
passung des Bodenrichtwerts mittels Zu- und Abschlagen vom Richtwert berlicksichtigt

(§ 16 in Verbindung mit § 6 ImmoWertV).

6.2.1. Bodenrichtwert

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein Bodenrichtwert ausgewiesen.
Der ausgewiesene zonale Bodenrichtwert betragt zum Stichtag 01.01.2024

150,00 €/m2.
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Nutzungsart - Allgemeine Wohngebiete
Geschosszahl - Il
Geschossflachenzanhl - 0,6
Entwicklungszustand - Baureifes Land
Beitragszustand - ErschlieBungsbeitragsfrei, kostenerstattungsbei-

tragsfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitrags-
frei nach KAG
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6.2.2. Ermittlung des Bodenwertes

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6
definiert.

Die wertrelevante GFZ des Bewertungsobjektes ergibt sich aus dem Quotient der
vorhanden, wertrelevanten, Geschossflache zur Grundstlicksflache und wird mit
rund 0,5 ermittelt. Die Abweichung kann aufgrund Geringfligigkeit vernachlassigt
werden.

Der Bodenwert wird daher wie folgt ermittelt:
Grundstucksflache: 449 m?

Bodenrichtwert: 150,00 €/m? x 449 m? = 67.350,00 €
Bodenwert: 67.350,00 € rd. 67.000,00 €
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6.3. Sachwertermittlung
Beim Sachwert ist der Wert der baulichen Anlagen nach Herstellungswerten zu ermitteln.

Der Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird pauschal zum Zeitwert ge-
schatzt.

Die Herstellungskosten werden nach den NHK 2010 (Normalherstellungskosten 2010)
gemaf Wertermittlungsrichtlinien ermittelt und mit Hilfe geeigneter Baupreis-Indexreihen
an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

Die Normalherstellungskosten umfassen auch die Gblicherweise entstehenden Baune-
benkosten, insbesondere die Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung, behordliche Prifun-
gen und Genehmigungen.

Besondere Bauteile, die bei der Berechnung der Bruttogrundflache unberiicksichtigt blei-
ben, sind gegebenenfalls zusatzlich zu erfassen, im vorliegenden Bewertungsfall gibt es
keine derartigen Bauteile, die als wertrelevant zu berticksichtigen waren.

Zur Berucksichtigung des Alters der baulichen und sonstigen Anlagen wird eine Alters-
wertminderung vorgenommen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Sie wird als Modellgréfie behandelt
und mit 80 Jahren angenommen.

Das zu bewertende Gebaude wurde ca. im Jahre 1997 errichtet, die Restnutzungsdauer
wird geschatzt auf 53 Jahre.

Der Wert der AuRenanlagen wird pauschal mit 5 % des Gebaudewertes angesetzt, die
auf dem Grundstick befindlichen Baulichkeiten — Lagerschuppen/Carport bleiben auf-
grund des baulichen Zustands unbertcksichtigt.

Sachwertermittlung

Bruttogrundflache 251,00 m?

Gebaudetyp 2.31

Gebaude- Standardstufe 3

NHK 2010 776,00 €
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 194.776,00 €
Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag

gem. Baupreisindex  Faktor: 1,813 353.128,89 €
in der BGF nicht erfasste Bauteile

Herstellungswert 353.128,89 €

Altersbedingte Wertminderung
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer geschatzt 53 Jahre

Alterwertminderung linear 33,75% -119.181,00 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 233.947,89 €
Wert der AuRenanlagen zu 5% des Gebaudezeitwertes 11.697,39 €
Bodenwert: 67.000,00 €

Vorlaufiger Sachwert 312.645,28 €
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Marktanpassung

Das Ergebnis des obigen Rechenverfahrens ist der vorlaufige Sachwert, der Substanzwert
des Grundstlicks, der mit Hilfe des sogenannten Sachwertfaktors auf die am Wertermitt-
lungsstichtag mafigeblichen Bedingungen auf dem Grundstlicksmarkt anzupassen ist,

d. h., es ist abzustellen auf die durchschnittlich zu erzielenden Marktpreise. Die Hohe des
Sachwertfaktors wird durch die Objektart, die HOhe des vorlaufigen Sachwertes und die
Lage des zu bewertenden Objekts bestimmt.

Der Gutachterausschuss hat Sachwertfaktoren fir ,,freistehende Einfamilienhauser abge-
leitet, die aus Kaufvertragen ermittelt wurden, fur die der ermittelte vorlaufige Sachwert
dem tatsachlich erzielten Kaufpreis gegeniibergestellt wurde. Die so ermittelten Faktoren
sind im Grundstlcksmarktbericht ausgewiesen.

Zur Anwendung der Sachwertfaktoren ist es erforderlich, den vorlaufigen Sachwert im
gleichen Modell zu ermitteln, das auch zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwandt
wurde. Die Modellkonformitat ist bei der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes fiir das
Bewertungsobjekt berticksichtigt worden.

Sachwertfaktoren wurden durch den Gutachterausschuss in der Stadt Lidenscheid fur
freistehende Einfamilienhduser im Grundstliicksmarktbericht 2024 veréffentlicht. Bei einem
vorlaufigen Sachwert von 300.000 € und einem durchschnittlichen Bodenrichtwert von
230 €/m? ist ein Marktanpassungszuschlag von 2% vorzunehmen — der Sachwertfaktor
betragt demnach 1,2. Der vorlaufige Sachwert flr das Bewertungsobjekt wurde mit rd.
313.000,00 € ermittelt, allerdings betragt der fiir das Bewertungsobjekt maligebliche Bo-
denrichtwert 150,00 €/m2. Der Sachwertfaktor wird daher mit 0,99 gewahit.

Die im Rahmen der unter Ziffer 5.3. zuvor beschriebenen ,objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale“ werden im Anschluss an die durch den Sachwertfaktor erfolgte Marktan-
passung berticksichtigt.

Vorlaufiger Sachwert 312.645,28 €
Sachwertfaktor 0,99 309.518,83 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -25.000,00 €
Sachwert 284.518,83 €

rd. 285.000,00 €
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6.4. Ertragswertermittiung

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens ausgefihrt, ist das
Verfahren der Ertragswertermittlung vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes von Lie-
genschaften geeignet, die zur Erzielung von Ertragen dienen. Einfamilienhduser werden
gelegentlich auch zum Zwecke der Vermietung errichtet oder erworben.

Der Gutachterausschuss stellt Liegenschaftszinssatze fiir Ein- und Zweifamilienhauser zur
Verfligung. Daher wird zur Uberpriifung des Wertermittlungsergebnisses zusatzlich zur
Sachwertermittlung die Ertragswertermittlung durchgefthrt.

Der Wert der baulichen Anlage wird dabei auf der Grundlage des Ertrages ermittelt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reiner-
trag auszugehen, der Reinertrag errechnet sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirt-
schaftungskosten.

Der Rohertrag erfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen, insbesondere Mieten und Pachten.

Die Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung
des Grundstiicks laufend erforderlich sind, es sind die nicht umlagefahigen Betriebs-
kosten, die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktublich verzinst wird, d. h., er stellt ein MaR fiir die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Welcher Zinssatz bei der Berechnung zugrunde zu
legen ist, ist abhangig von der Art des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem Grundstlicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes berlicksichtigt die allgemeinen, vom Grundstiicks-
markt erwarteten, Ertrags- und Wertentwicklungen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes wird insbesondere beeinflusst durch die Situation
des ortlichen Wohnungsmarktes, die Lage des Objekts und die damit verbundene Rendi-
teerwartung aus der Vermietung der Liegenschaft.

Das zu bewertende Gebaude wurde ca. im Jahr 1997 errichtet, die Restnutzungsdauer
wird geschatzt auf 53 Jahre.

Ermittlung des Rohertrages

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht vermietet. Es wird von den ge-
genwartigen Eigentiimern nicht mehr genutzt und ist bereits weitgehend gerdumt.

Bei der Ermittlung des Rohertrages ist von den nachhaltig erzielbaren, ortsiiblichen Mieten
auszugehen.

Die ortsiiblichen und nachhaltig erzielbaren Ertrage werden abgeleitet aus dem Mietspie-
gel fir frei finanzierten, nicht preisgebunden Wohnraum des Hochsauerland- und Marki-
schen Kreises sowie der Stadt Schwerte, gemeinsam erstellt gema § 558c BGB durch
den Landesverband Haus und Grund Westfalen e.V., Hagen nebst angeschlossenen Ver-
einen sowie im Deutschen Mieterbund NRW e.V., Diisseldorf organisierte, ortliche Mieter-
vereine.

Der Mietspiegel differenziert nach der Qualitat der Wohnlage, der objektbezogenen Aus-
stattung sowie dem Baujahr.

Es wird eine einfache bis mittlere Wohnlage angenommen und die Baujahresgruppe 1995
bis 2001 gewahlt. Fir die Stadt Lidenscheid kann ein Zuschlag von 0,32 €/m? verlangt
werden, zusatzlich nimmt der Gutachterausschuss einen weiteren Zuschlag von 10% vor.
Zur Wahrung der Modellkonformitat wird dieser Zuschlag ebenfalls berticksichtigt.

Es ergibt sich ein mittleres Mietpreisniveau von 7,23 €/m?. Fir die Vorteile, die das Woh-
nen im Einfamilienhaus bietet, wird ein weiterer Zuschlag von 0,27 €/m? bericksichtigt.

Fir die bauordnungsrechtlich genehmigte Wohnflache von rd. 132m? wird somit eine Kalt-
miete von 7,50 €/m? angenommen, fiir die Nutzflache im Dachgeschoss wird eine Kalt-
miete von 3,50 €/m? angenommen. Fir die 2 Stellplatze im Doppelcarport wird eine mo-
natliche Miete von jew. 20,00 € angenommen.



| Daniel Naumann GU109-2024 Auf'm Aul 20, Lidenscheid Seite 23 von 48 |

Bewirtschaftungskosten

Fir die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten (Verwaltung, Instandhaltung, Mietausfall-
wagnis) wurde zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze seitens des Gutachterausschus-
ses die Anlage 3 zur ImmoWertV zugrunde gelegt. Fir diese Ertragswertermittlung werden
die genannten Bewirtschaftungskosten ebenfalls verwandt.

Die Verwaltungskosten werden mit 344,00 €/jahrlich flir das Wohnhaus angenommen.

Die Instandhaltungskosten werden unter Berlicksichtigung des Gebaudealters mit
13,50 € je m? Wohnflache angenommen.

Das Mietausfallwagnis wird gemafl WertR mit 2 % des Jahresrohertrages angenommen.
Liegenschaftszinssatz

Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses wurde fir Ein- und Zweifamilienhduser
der Baujahre 1995 - 2009 ein Liegenschaftszinssatz von im Mittel 2,7 % abgeleitet. Die

Standardabweichung wird mit 0,6 angegeben. Fir die folgende Ertragswertermittiung wird
der Liegenschaftszinssatz mit 3,0 % angenommen.
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Ertragswertermittiung

Wohnflache EFH 132 m? x 7,50€ = 990,00 €
Nutzflache DG 53 m? x 3,50€ = 185,50 €
Stellplatze Carport 2 x 20,00 € = 40,00 €
Jahresrohertrag 12 Monate x 1.215,50€ = 14.586,00 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 1 x 344,00€ = 344,00 €
Instandhaltungskosten 7 185 m2 x 13,50 € = 2.497,50 €
Verw./Instandh. Carport pauschal 254,00 €
Mietausfallwagnis 2% x 14.586,00€ = 291,72€
3.387,22€ =  -3.387,22€
11.198,78 €
Verzinsung des Bodenwertes
Bodenwert 67.000,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,00% -2.010,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen 9.188,78 €
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 53 Jahre
Vervielfaltiger bei Liegenschaftszinssatz 3,0%
und Restnutzungsdauer 53 Jahre: 26,37
Ertragswert der baulichen Anlagen 242.353,98 €
zzgl. Bodenwert 67.000,00 €
309.353,98 €
Besondere objektspezifischer Grundstliicksmerkmale -25.000,00 €
Ertragswert 284.353,98 €

rd. 284.000,00 €
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7. Verkehrswert

Sind zur Ermittlung des Verkehrswertes mehrere Verfahren herangezogen worden, so ist gemaf
§ 8 ImmoWertV der Verkehrswert aus den angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussa-
gefahigkeit zu bemessen.

Der Sachwert wurde mit rd. 285.000,--€ ermittelt.
Der Ertragswert wurde mit rd. 285.000,--€ ermittelt.

Zur Bestimmung der Gewichtung der Wertermittlungsergebnisse aus den herangezogenen Ver-
fahren sind die gleichen Regeln anzuwenden, wie fir die Begriindung der Verfahrenswahl.
Danach ist ein Verfahrensergebnis umso mehr zu gewichten, als es dem im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr Ublichen Preisbildungsmechanismus des jeweiligen Grundstiicksteilmarktes ent-
spricht.

Wie bereits unter Ziffer 6.1. zur Auswahl des Wertermittlungsverfahrens erlautert, ist zur Ermitt-

lung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhdusern vorrangig auf die Wertermittiung im

Sachwertverfahren abzustellen, falls entsprechende Marktdaten zur Verfligung stehen. Der Gut-
achterausschuss in der Stadt Lidenscheid veroéffentlicht Sachwertfaktoren fur freistehende Ein-

und Zweifamilienhauser die aus geeigneten Kaufpreisen abgeleitet wurden.

Als weiteres, vergleichendes, Verfahren wurde das Ertragswertverfahren durchgefihrt. Zur An-
passung an die Marktverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag standen Liegenschaftszinssatze zur
Verfiigung, die durch den Gutachterausschuss ermittelt wurden.

Fir beide Verfahren standen somit aus dem regionalen Markt abgeleitete Daten des Gutachter-
ausschusses zur Verfiigung.

Das Ertragswertverfahren bestatigt das im Sachwertverfahren ermittelte Ergebnis.
Aufgrund der Wohnlage des Bewertungsobjektes werden Marktteilnehmer vorwiegend zum Zwe-
cke der Selbstnutzung zum Erwerb motiviert sein, der Aspekt der Kapitalanlage und Renditeerzie-

lung diirfte eher nachrangig sein.

Zur Ableitung des Verkehrswertes wird deshalb ausschlieRlich der Sachwert herangezogen.
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Der aus dem Sachwert abgeleitete Verkehrswert fiir das

mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaute Grundstlick
Auf'm Aul 20, 58513 Liidenscheid,

Grundbuch von Lidenscheid-Land, Blatt 7874
Gemarkung: Lidenscheid-Land
Flur: 75, Flurstick 308

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2024 mit rd.

285.000,-- €
In Worten: Zweihundertfiinfundachtzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bestatigt mit seiner Unterschrift, dafl das Gutachten eigenverantwortlich unter
seiner Leitung erstellt wurde und dall ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Lidenscheid, den 13.05.2024

Daniel Naumann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 2 - Bauberechnungen

Berechnung der Wohn- und Nutzflichen gem. Il. BV

Die fur die Berechnung der Wohnflache verwendeten Maflangaben sind den vorliegenden Bau-
zeichnungen entnommen und wurden in der Ortlichkeit stichprobenartig tGberprift.

Erdgeschoss:
Wohnen/Essen

Abstellraum
wC
Diele

Kiche
Gesamt:

Obergeschoss
Eltern

Bad

Flur

Kinder 1

Kinder 2

Gesamt:

4,24 m x
0,46 m x
3,51 m x
2,20 m x
1,33 m x
2,01 mx
3,64 m x

3,70 m x
2,96 m x
2,01 m x
2,01 m x
4,76 m x
1,60 m x
0,46 m x
411 m x
1,60 m x

Wohnfldache gesamt:

Dachgeschoss:

Raum 1

Raum 2

Flur

Bad

Gesamt:

7,45 m
0,46 m
0,30 m
1,20 m

X X X X

532 m
2,16 m
0,30 m
1,20 m

X X X X

2,15 m

X

2,76 m
0,50 m
1,45 m
1,45 m
1,45 m

X X X X X

Nutzflache Dachgeschoss:

8,99 m
0,46 m
2,01 m
1,51 m
3,64 m
1,60 m
3,01 m

3,61m
3,62 m
1,90 m
1,00 m
425 m
1,00 m
0,46 m
425 m
1,00 m

3,65m
0,46 m
3,65m
3,65 m x

2,90 m
4,37 m
510 m
510 m x

1,65 m

1,45 m
0,80 m
0,50 m
0,30 m
1,10 m x

x 0,50

x 0,50

x 0,50

0,50

0,50

0,50

38,12 m?
-0,21 m? = 37,91 m?
= 7,06 m?
= 3,31 m?
4,82 m?
3,22 m? = 8,03 m2
= 10,94 m?
67,25 m?
= 13,36 m?
= 10,72 m?
3,82 m?
1,01 m? = 4,82 m?
20,21 n?
-0,80 m?
-0,21 m? = 19,19 m?
17,45 m?
-0,80 m? = 16,65 m?
64,74 m?
131,99 m?
27,19 m?
-0,21 m?
-1,10 m?
-2,19 m2 23,70 m?
15,43 m?2
9,44 m?
-1,53 m?
-3,06 m? 20,28 m?
3,55 m?
4,00 m?
0,40 m?
0,73 m?
-0,44 m?
0,80 m? 5,49 m2
53,01 m?
53,01 m2
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Ermittlung der Bruttogrundflache

EG 9,61mx 8,60m= 82,60 m?
+ 261mx 1,30m 3,39 m* = 86,00 m?

oG 9,61mx 8,60m 82,60 m?

DG 9,61mx 8,60m 82,60 m?
Gesamt: 251,20 m?
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Anlage 3 - Bauzeichnungen

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss

9605
130 4,755 1] 4135 30|
| 1135 | (115 | ” 1135 |
| 2,1351 [2.135 | 2135 |
6.30

;‘

2 BALKON ' K
=l
= I KINDER 1 | KINDER 2
wn 73]
3 B D a0 | e
< —— |
o y ]—Q—’ | &
§ JrJ e @
& — FLUR i | ,
| S | 653" s |
& ==  ELTERN RN
ﬂ fﬂ SRR, 4._1.305“ Y
g == S o
=] (=] — — p=
& ) - ) &
1 1

|1,2e| ‘?ﬁll'}ﬁ‘

26 | 1261 T126 !
0 363 175“ 2.01 Hﬁ,s 301 30\

H—

Zeichnung ohne MaRstab



| Daniel Naumann GU109-2024 Auf'm Aul 20, Lidenscheid Seite 32 von 48 |

Grundriss Dachgeschoss

o | S I 1
g i e =
=. { |
| 1 |
' |
| | . ol
: -—E-GT*- ] Raum 2 | ﬁ- o
'i §°!—f 1 - | =i
T I [ o
. | | @
e Raum 1
I —de
_L4R | { 8
S S | i
J | [ =
=y | w8 @ |
ar BAD | &
L1 1 T
j_l_ ______ FF —-l—_._’l
%

DACHGESCHOSS

Zeichnung ohne MaRstab



| Daniel Naumann GU109-2024 Auf'm Aul 20, Lidenscheid Seite 33 von 48 |

Schnittzeichnung
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Anlage 4 - Bescheinigungen der Stadt Liidenscheid und des Markischen Kreises

In der Internetversion des Gutachtens nicht vorhanden.



| Daniel Naumann GU109-2024 Auf'm Aul 20, Lidenscheid Seite 35 von 48 |

Anlage 5 - Fotodokumentation

Ansicht StralRenseite - Norden

: 1 | o Ansicht Nordwesten
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Ansicht von Nordosten mit
Doppelcarport

Ansicht Gartenseite - Stiden

Vorgarten
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Auskragender Teil des Abstell-
raums im EG — rechts die Offnung
fur die Frischluftzufuhr, links das
aus der AuRenwand ragende Ab-
gasrohr.

Gartengeratehaus rechts, Sauna-
haus links

Terrassenbereich Westseite
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Gartengrundstiick

Holzlager hinter dem Carport

Verlauf Obergraben an der Grund-
stiicksgrenze
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Verse im Hintergrund, Zufluss
Obergraben in Richtung Wohn-
haus.

Gartengeratehaus

Saunahaus
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Vorraum zur Sauna — links im Bild
der Zugang zur Sauna mit Voll-
glastur.

Mit Schimmelbefall stark kontami-
nierter Saunabereich.
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Wohnzimmer/Esszimmer

Wohnzimmer/Esszimmer, Schorn-
stein im Hintergrund, Kaminofen
nicht vorhanden.
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Verschlossene Turéffnung zu K-
che vom Flur aus gesehen.

Treppe EG/OG
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Abstellraum mit Hausanschllissen
und Geb&audetechnik.

Zahlerschrank mit Sicherungen
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Hausanschliisse Gas / Wasser

‘ Gaste-WC im Erdgeschoss.

Bad im Obergeschoss
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Einbauwanne — Bad im OG

Bad im OG - fehlende Waschbe-
cken.

Obergeschoss — ,Kinder 1“ mit
nachtraglich eingebautem Schorn-
stein im Hintergrund links.
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Leitungsfiihrung zur Versorgung
des nachtraglich ausgebauten
Dachgeschosses mit Heizenergie.

Bad im DG.




| Daniel Naumann GU109-2024 Auf'm Aul 20, Lidenscheid Seite 47 von 48 |

Bad DG - Einbauwanne/Waschbe-
cken.

Dachgeschoss - Raum 1.

Dachgeschoss - Raum 2.
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Dachgeschoss - Raum 2.

Spitzboden — Dachschragen teil-
weise bekleidet, Dampfbremse
schadhaft, Dammung nicht intakt.




