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1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1

1.2

1.3

BEWERTUNGSGEGENSTAND UND OBJEKTANSCHRIFT

Art des Bewertungsobjekts

Ort

StralRen-Lagebezeichnung

Hofstelle mit Wohnhaus und Landwirtschaftsgebauden
sowie Grunland-, Acker- und Waldflachen

. 58515 Liudenscheid

. Stillebeul 77

GRUNDBUCH- UND KATASTERBEZEICHNUNGEN

Amtsgericht

Grundbuch von

Blatt

Gemarkung

Flur

Flurstiicke

Grundstucksgrofie in m?

Eigentimer

AUFTRAGSDATEN

Auftraggeber

Auftragsdatum

Zweck des Gutachtens

: Lidenscheid

: Lddenscheid-Land

: 1080 A

: Lddenschied-Land

: 33

: 149, 1580, 151, 152, 159, 160, 162, 269, 270

: 105.043,00

: Siehe Grundbuch Abteilung |

: Amtsgericht Ludenscheid

Dukatenweg 6 - 58507 Ludenscheid

: 29.01.2024

. Verkehrswertermittlung als Grundlage

fur ein Zwangsversteigerungsverfahren

Seite 4 von 46



Gutachten-Nr. 2024/02/02

1.4 ORTSBESICHTIGUNG
Ortstermin 1 24.04.2024

Teilnehmer

Der Sachverstandige Dipl.-Ing. Frank Gartner, Biro MTT

1.5 WERTERMITTLUNGSSTICHTAG UND QUALITATSSTICHTAG

Wertermittlungsstichtag 1 24.04.2024

Qualitatsstichtag : 24.04.2024

1.6 URHEBERSCHUTZ

allgemeiner Hinweis : Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz.
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung
oder Verwertung des Gutachtens, auch auszugsweise,
durch Dritte ist nicht gestattet.
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2.0 DEFINITIONEN UND ERLAUTERUNGEN

2.1 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) werden die Vorschriften der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom
19.07.2021, in Kraft getreten am 01.01.2022, angewandt.

Nach dieser Verordnung sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstticks-
zustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt richten sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr mal3gebenden Umsténde, wie z.B. nach der
allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Der Zustand eines Grundstticks ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Ge-
gebenheiten, der tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Wertermittlungsobjektes (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstlicks-
merkmalen kénnen insbesondere z&hlen der Entwicklungszustand, die Art und das
Mal der zuldssigen baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatséchliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhéltnisse, die
Grundstlicksgrél3e, der Grundstiickszuschnitt, die Bodenbeschaffenheit und die
grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung be-
zieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mal3geblich ist.

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mal3-
gebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag,
es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grund-
stiicks zu einem anderen Zeitpunkt mal3geblich ist.

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewobhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung
stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

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

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelméfiig in folgender Reihen-
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2.2

23

folge zu berticksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise be-
sondere Ertragsverhéltnisse, Bauméngel und Bauschéden, bauliche Anlagen die
nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen, Bodenschétze oder
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen, soweit dies dem gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktiibliche Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustandes sind zu beriicksichtigen, wenn sie
mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In
diesen Fiéllen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt dieser Anderung
(Wartezeit) auch in Verbindung mit einer verbleibenden Unsicherheit (Reali-
sierungsrisiko) angemessen zu berlicksichtigen.

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlicks nach § 194 BauGB wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
ohne Rlicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Be-
riicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Sind mehrere Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen der angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu be-
messen.

VERGLEICHSWERTVERFAHREN (§§ 24-26 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kauf-
preise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen anzupassen.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten z.B. durch
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24

2.5

geeignete Indexreihen anzupassen. Abweichungen der Grundstiicksmerkmale sind
z.B. durch geeignete Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

Das Vergleichwertverfahren wird vorzugsweise bei Bodenwertermittlungen angewandt
oder bei Grundstiicken, die in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt sind.

ERTRAGSWERTVERFAHREN (§§ 27-34 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erziel-
barer Ertrédge ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender Sicherheit,
aufgrund konkreter Tatsachen, wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder
wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrégen abweichen, kann der Ertrags-
wert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise bei Grundstiicken angewandlt, die auf
eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt
werden. Dieses trifft liberwiegend bei Mehrfamilienwohnhausgrundstiicken, gemischt
genutzten Biro- und Geschéftsgrundstiicken, Spezialimmobilien sowie Gewerbe- und
Industriegrundstiicken zu.

SACHWERTVERFAHREN (§§ 35-39 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Zur Ermittlung der Sachwerte der baulichen Anlagen werden durchschnittliche Her-
stellungskosten berticksichtigt, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte und unter Zugrundelegung zeitgeméaler Bauweisen ergeben wiirden.

Die ermittelten Herstellungskosten sind mit dem Regionalfaktor zu multiplizieren
und um die Alterwertminderung zu reduzieren.

Das Sachwertverfahren wird vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, wenn die
vorhandenen baulichen Anlagen und die Kosten fiir die Errichtung eines vergleich-
baren Gebéaudes fiir den Verkehrswert ausschlaggebend sind.

Dieses trifft (iberwiegend bei individuell genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern zu.
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2.6 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

fur die Verkehrswertermittlung (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fur die
mit einem Wohnhaus und Landwirtschaftsgebauden
bebaute Hofstelle Stillebeul 77, 58515 Lidenscheid
und dazugehdrigen Grunland-, Acker- u. Waldflachen

Grundbuch von: Liidenscheid-Land

Blatt: 1080 A

Gemarkung: Ludenschied-Land

Bvnr: Flur: Flurstuck: GroRe: Nutzungsart und Lage:

1 33 149 4.302,00 m?* Landwirtschaftsflache,
Waldflache
Unter dem Stillebeul

2 33 150 6.728,00 m? Landwirtschaftsflache,
Waldflache
Stillebeul

3 33 151 1.891,00 m? Landwirtschaftsflache,
Stillebeul

4 33 152 4.782,00 m?* Landwirtschaftsflache,
Stillebeul

6 33 159 21.894,00 m? Landwirtschaftsflache,
Stillebeul

7 33 160 37.958,00 m* Landwirtschaftsflache,
Waldflache
Hammerschlade

8 33 162 23.558,00 m? Landwirtschaftsflache,
Hammerschlade

9 33 269 2.524,00 m* Gebaude- und Freiflache
Stillebeul 77

9 33 270 1.406,00 m? Landwirtschaftsflache,
Stillebeul 77

GrundstucksgrofRe gesamt:

Wertermittlungsstichtag:

105.043,00 m?

24.04.2024

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Hofstelle mit Wohnhaus
und Landwirtschaftsgebauden sowie Griunland-, Acker- und Waldflachen.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der
Verkehrswert von Landwirtschaftsgrundstlicken vorrangig nach dem Vergleichs-

wertverfahren Uber Vergleichspreise bzw. Uber geeignete Bodenrichtwerte zu
ermitteln.

Die Werte der auf der Hofstelle vorhandenen Gebaude und Aul3enanlagen
werden bei derartigen Objekten vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
ermittelt, da bei der Kaufpreisbildung die individuelle bzw. zweckgebundene
Eigennutzung im Vordergrund steht und die Erzielung einer Rendite aus
Mieteinnahmen nur von zweitrangiger Bedeutung ist.
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3.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 MAKRO- UND MIKROLAGE

Bundesland: Nordrhein - Westfalen

Regierungsbezirk: Arnsberg

Kreisgebiet: Markischer Kreis

Ort: Ladenscheid als Wirtschafts- und Dienstleistungs-

zentrum sowie Kreisstadt des Markischen Kreises

Einwohnerzahl: Insgesamt ca. 73.000

Ortslage: Aulenbereichslage Stillebeul, siddstlich vom Stadt-
zentrum gelegen.

Verkehrslage: Zum Stadtzentrum von Ludenscheid ca. 10,00 km.
Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr
(Linienbus) ist zwar fullaufig erreichbar, aber keine
nennenswerten Verbindungen vorhanden.
Bahnanschluss ab Kierspe in ca. 8,0 km.
Anschluss an Autobahn A 45 ab in ca. 6,0 km.
Zum Uberregionalen Flughafen Dortmund in ca. 54 km.

Infrastruktureinrichtungen: Durch die AulRenbereichslage keine nennenswerten
Infrastruktureinrichtungen vorhanden .
Alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen befinden
sich im Stadtzentrum von Ludenscheid.

Immissionen: Keine bekannt

Nachbarbebauung: Durch die AulRenbereichslage nur ein direkter Nachbar
vorhanden.

Wohnlage: Einfache Wohnlage durch die AuRenbereichslage

Seite 11 von 46



Gutachten-Nr. 2024/02/02

3.2 GRUNDSTUCKSGESTALTUNG UND GRUNDSTUCKSQUALITAT

3.3

Grundstlcksart:
Grundstickszuschnitt:
Grundstucksgrofie in m?:
Topographie:

Grundstlcksqualitat:

Grundstucksnutzung:

Grundstucksbebauung:

Grenzverhaltnisse:

Grundstiickszufahrt:

ERSCHLIESSUNGSANLAGE

ErschlieBungszustand:

Art der Stral3e:
StralRenausbau:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Hofstelle mit Landwirtschaftsflachen

Unregelmallig

105.043,00

Uberwiegend in 6stliche Richtung fallend

Bauland fur die Wohnnutzung und die im Auldenbereich
privilegierten Landwirtschaftsgebaude. Sonstige Grund-
stucke sind Grunland-, Acker- und Waldflachen.
Bewirtschaftete Hofstelle mit Wohnhaus und Landwirt-
schaftsgebauden sowie dazugehdrige Grunland-,

Acker- und Waldflachen.

Hofstelle bestehend aus einem zweigeschossigen
Einfamilienhaus sowie mehreren ein- bis zwei-
schossigen Landwirtschaftsgebauden

Normal

Die Hofstelle ist Uber eine schmale, 6ffentliche Anlieger-
stral3e anfahrbar.

Das Grundstuck ist teilerschlossen.
Es gibt eine 6ffentliche Stralle und eine Stromver-
sorgung.

GemeindestralRe

Einfacher Ausbau mit asphaltierter Fahrbahn
Stromanschluss. Frischwasser Uber einen eigenen
Brunnen. Das Schmutzwasser wird in eine private,

abflusslose Grube geleitet und regelmaliig abge-
fahren.
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Das Niederschlagswasser wird zum Teil in den
Silos aufgefangen (u.a. zur Bewasserung von
Anbauflachen) und zum Teil versickert es auf dem
Grundstuck.

3.4 ERSCHLIESSUNGSBEITRAGE

3.5

3.6

ErschlieBungsbeitrage:

Sonstige Abgabepflichten:

BAUPLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan:

Landschaftsplan:

Bebauungsplan:

BAUORDNUNGSRECHT

Baugenehmigung:

Beitrage fur die erstmalige Herstellung der Er-
schliefungsanlage nach dem Baugesetzbuch fallen
nach Auskunft der Stadt Lidenscheid aufgrund der
Aulenbereichslage nicht an.

Das Bewertungsgrundstick gilt nach dem Baugesetz-
buch als erschliellungsbeitragsfrei.

Beitrage nach dem Kommunalabgabegesetz (KAG)
vom 21.10.1969 (GV. NW. S. 712) in der jeweils
gultigen Fassung kdnnen in Zukunft noch anfallen; sie
sind in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lidenscheid ist das
Bewertungsgrundstiick im Wesentlichen als Flache fur
die Landwirtschaft und in kleinen Bereichen als Flache
fur die Forstwirtschaft dargestellt.

Gemal Landschaftsplan Nr. 3 "Lidenscheid" liegt das
Bewertungsobjekt im Landschaftsschutzgebiet "Typ A".
Es besteht eine besondere Festsetzung in Form eines
erforderlichen zweireihigen Gehdlzstreifens entlang des
Feldweges zwischen den Flurstiicken 159, 160 und 162.

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor. Die planungsrecht-
liche Beurteilung erfolgt nach §35 BauGB - Bauen im
Aulenbereich.

Fur das Wohnhaus wurden keine Unterlagen bei den
Genehmigungsbehdrden festgestellt. Nach Angabe des
Eigentimers wurde das Wohnhaus im Ursprung 1703
errichtet.
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Fir den HUhnerstall wurden keine Unterlagen bei den
Genehmigungsbehdrden festgestellt. Nach Angabe des
Eigentimers wurde das Gebaude 1910 errichtet.

20.02.1909 Neubau Lagerschuppen mit Scheune
08.12.1930 Neubau Stall mit Scheune

3.7 PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuch Abteilung Il: Ifd. Nr. 1 bis 11 der Eintragungen: Geldscht
Ifd. Nr. 12 der Eintragungen: Die Zwangsversteigerung
ist angeordnet.

Nachbarschaftl. Gemeinsamkeit: Keine bekannt
Sonstige Rechte/Belastungen:  Keine bekannt

3.8 OFFENTLICH - RECHTLICHE SITUATION

Baulasten: Nach Auskunft der Stadt Lidenscheid besteht keine
Baulasteintragung zulasten des Bewertungsobjektes.

3.9 BODENBESCHAFFENHEIT

Baugrund: Der Baugrund wurde nicht auf seine Tragfahigkeit
uberpruft. Eine normale Tragfahigkeit des Baugrundes
ohne Grund- und Hochwassereinflisse, Bergbau etc.
wird unterstellt.

Altlasten: Es wurden keine Bodenuntersuchungen auf Altlasten
durchgefuhrt. Bei der durchgeflihrten Ortsbesichtigung
wurden augenscheinlich keine Altlasten festgestellt.
Nach Auskunft aus dem Altlastenkataster des Markischen
Kreises besteht fur das Bewertungsobjekt kein Altlasten-
verdacht.

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden ungestorte
und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt.
Diese Mitteilung ersetzt jedoch nicht die nach den
baurechtlichen Vorschriften dem Planungstrager
obliegende Verpflichtung im Falle von Baumaflinahmen
zur Abwehr méglicher Gefahren eigene Ermittlungen
anzustellen.
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3.10 DERZEITIGE NUTZUNG UND VERMIETUNGSSITUATION

Derzeitige Nutzung: Die gesamte Hofstelle wird vom Eigentiumer selbst
genutzt.

Mietrechtliche Gegebenheiten: Keine bekannt

Wohnungsbindung: Nach Auskunft der Stadt Lidenscheid besteht keine
Wohnungsbindung.
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4.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG

4.1

BAUTEILBESCHREIBUNG

BAUTEIL 1 - EINFAMILIENHAUS

Vorbemerkungen:

Konstruktionsart:
Wande:

Decken:

Treppen:
Dachkonstruktion:
Fassaden:

Dach:
Fenster, Tlren:

FuRbodenflachen:

Wandflachen:

Deckenflachen:

Innenturen:
Heizungsinstallation:
Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Sanitarausstattung:
Technische Sonderbauteile:
Nebenbauteile:

Einbauten:

Einrichtungen, Inventar:

Baujahr:
Brutto-Grundflache:
Wohnflache EG/OG:

ll-geschossiges Wohngebaude bestehend aus
Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautem
Dachgeschoss und Teilunterkellerung
Massivbauweise

Uberwiegend aus Mauerwerk (z.B. Bruchsteinmauer-
werk) und Holzfachwerk

Holzbalkendecken Uber EG und OG sowie Massiv-
decke Uber der Teilunterkellerung

Holztreppe zum OG, Massivtreppe zum KG
Holzbauweise

Uberwiegend verputzt, teilweise sichtbares Bruch-
steinmauerwerk, Giebelflache mit Metallpaneelen
verkleidet

Satteldach mit Bitumen-Wellplatten eingedeckt
Uberwiegend aus Holz, teilweise aus Kunststoff,
tlw. Einscheibenverglasung, tiw. Isolierverglasung
Erdgeschoss uberwiegend keram. Fliesen,
Obergeschoss Uberwiegend lackierte Holzdielen,
Kellergeschoss mit Estrich

Uberwiegend verputzte und gestrichene Wandflachen,
Kiche mit Fliesenspiegel, Bad Uberwiegend mit
gefliest.

Uberwiegend Holzpaneele, tlw. sichtbare Holzbalken
Uberwiegend lackierte Holztiiren mit Holzzargen
Insgesamt 5 Einzeléfen mit Holz befeuert
Zentraler WW-Bereiter Uber Strom

Einfache Ausstattung

Einfache Ausstattung

Keine

Keine

Keine wertrelevanten Einbauten vorhanden.
Einbauklche, Mdbel und sonstiges Inventar sind
nicht in der Wertermittlung enthalten.

ca. 1703

ca. 376,00 m?

ca. 160,00 m?
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BAUTEIL 2 - STALL MIT SCHEUNE

Vorbemerkungen:

Konstruktionsart:

Wande:

Decke:
Treppe:
Dach:
Fassaden:

Dacheindeckung:

Fenster, Turen, Tore:

FuBbodenflachen:
Heizungsinstallation:
Elektroinstallation:
Technische Sonderbauteile:
Nebenbauteile:

Einbauten:

Baujahr:
Brutto-Grundflache:
Nutzflache:

ll-geschossiges Gebaude bestehend aus dem Stall
im Erdgeschoss und der Scheune im Ober-/Dach-
geschoss

Erdgeschoss Massivbauweise, Ober-/Dachgeschoss
in Holzbauweise

Erdgeschoss uberwiegend Mauerwerk (Ziegelstein-
mauerwerk), Ober-/Dachgeschoss Uuberwiegend
Holzkonstruktionen

Massivbauweise als Stahltragerdecke

Keine

Holzkonstruktion

Erdgeschoss uberwiegend Ziegelmauerwerk, tlw. ver-
putzt und tlw. unverputzt, Ober-/Dachgeschoss uber-
wiegend Holzverbretterungen

Satteldach mit Bitumen-Wellplatten oder Metallblechen
eingedeckt

Uberwiegend Holzbauweise, teilweise Stahlbauweise,
Fenster mit Einscheibenverglasungen, teilweise offene
Wandoéffnungen

Uberwiegend Beton-/Estrichflachen

Keine

Einfache Ausstattung

Keine

Jauche-/Mistgrube mit Uberdachung

Keine wertrelevanten Einbauten vorhanden.

ca. 1931

ca. 229,00 m?

ca. 199,00 m?

BAUTEIL 3 - LAGERSCHUPPEN MIT SCHEUNE

Vorbemerkungen:

Konstruktionsart:

Wande:

Decke:

ll-geschossiges Gebaude bestehend aus dem Lager
im Erdgeschoss und der Scheune im Ober-/Dach-
geschoss

Erdgeschoss Massivbauweise, Ober-/Dachgeschoss
in Holzbauweise

Erdgeschoss uberwiegend Mauerwerk (Bruchstein-
mauerwerk), Ober-/Dachgeschoss Uberwiegend
Holzkonstruktionen

Erdgeschossdecke in Massivbauweise als Stahl-
tragerdecke
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Treppe: Keine
Dach: Holzkonstruktion
Fassaden: Erdgeschoss uberwiegend verputztes Bruchstein-

mauerwerk, Obergeschoss Uberwiegend Holzver-
bretterungen, Giebelflache mit Metallpaneelen

verkleidet

Dacheindeckung: Satteldach mit Bitumen-Wellplatten oder Metallblechen
eingedeckt

Fenster, Turen, Tore: Uberwiegend Holzbauweise, Fenster mit Einscheiben-
verglasungen

FuBbodenflachen: Uberwiegend Beton-/Estrichflachen

Heizungsinstallation: Keine

Elektroinstallation: Einfache Ausstattung

Technische Sonderbauteile: Keine

Nebenbauteile: Unterstand in Holzbauweise

Einbauten: Keine wertrelevanten Einbauten vorhanden.

Baujahr: ca. 1910

Brutto-Grundflache: ca. 72,00 m?

Nutzflache: ca. 61,00 m?

BAUTEIL 4 - REMISE MIT HUHNERSTALL

Vorbemerkungen: ll-geschossiges Gebaude bestehend aus offener Ab-
stellflache fur Landmaschinen im Erdgeschoss und
Huhnerstall im Ober-/Dachgeschoss

Konstruktionsart: Erdgeschoss Massivbauweise, Ober-/Dachgeschoss
in Holzbauweise
Wande: Erdgeschoss uberwiegend Mauerwerk (Bruchstein-

mauerwerk), Ober-/Dachgeschoss Uberwiegend
Holzkonstruktionen

Decke: Erdgeschossdecke als Holzbauweise

Treppe: Keine

Dach: Holzkonstruktion

Fassaden: Erdgeschoss unverputztes Bruchsteinmauerwerk,
Obergeschoss Uberwiegend Holzverbretterungen

Dacheindeckung: Pultdach mit Wellplatten eingedeckt

Fenster, Turen, Tore: Holzbauweise, Fenster mit Einscheibenverglasung

FuBbodenflachen: Erdgeschoss mit Betonsteinpflaster, Obergeschoss

mit Holzdielen
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Heizungsinstallation:
Elektroinstallation:
Technische Sonderbauteile:
Nebenbauteile:

Einbauten:

Baujahr:
Brutto-Grundflache:
Nutzflache:

Keine

Einfache Ausstattung

Keine

Unterstand in Holzbauweise

Keine wertrelevanten Einbauten vorhanden.
ca. 1910

ca. 66,00 m?

ca. 51,00 m?

4.2 SONDERBAUTEILE, NEBENBAUTEILE UND NEBENGEBAUDE

Technische Sonderbauteile:
Nebenbauteile:
Nebengebaude:

Betriebseinrichtungen/Zubehor:

4.3 AUSSENANLAGEN

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Befestigte AuRenflachen:

Siehe Bauteilbeschreibungen
Siehe Bauteilbeschreibungen
Zwei Silos in Massivbauweise

Landmaschinen und Ackergerate:

2 Traktoren mit Anhangern, 1 Aufsitzmaher, 1 Haksler
sowie diverse Ackergerate.

Teilweise sind die Landmaschinen und Ackergerate

in einem Uberalterten oder schlechten Zustand,
sodass sie kaum marktfahig sind.

Sonstige Betriebsmittel:
Gitterboxen, mobile Weidezaune, Brennholz,
Sonstiges

Tierbestand:
Bienenstocke und 25 Schafe

Stromanschluss. Frischwasser Uber einen eigenen
Brunnen. Das Schmutzwasser wird in eine private,
abflusslose Grube geleitet und regelmafig abge-
fahren. Das Niederschlagswasser wird zum Teil in
den Silos aufgefangen (u.a. zur Bewasserung von
Anbauflachen) und zum Teil versickert es auf dem
Grundstuck.

Auf dem bebauten Grundsttick ist GUberwiegend
Betonsteinpflaster, tlw. Kopfsteinpflaster und tiw.
Asphalt vorhanden.
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Sonstige Aulienanlagen: Auf dem bebauten Grundstlick sind Stitzmauern
und sonstige AulRenanlagen vorhanden.
Die Teichanlagen und das alte Brunnenhaus auf den
Landwirtschaftsflachen werden aufgrund des vorhan-
denen Zustandes als wertneutral beurteilt.

Garten- und Grinanlagen: Auf dem bebauten Grundstlick befinden sich Rasen-
flachen, Zierstraucher und Einzelbaume sowie neben
dem Huhnerstall ein Hihnergehege.

4.4 ALLGEMEINBEURTEILUNG UND BAUZUSTAND

Wirtschaftliche Beurteilung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine
bebaute Hofstelle sowie direkt angrenzende und
raumlich verbundene Granland- und Ackerflachen.
Der Betrieb wird nach dem Permakultur- und Agro-
forstprinzip bewirtschaftet und folgt somit dem
Prinzip einer geschlossenen Kreislaufwirtschaft.
Bedingt durch die Topographie sind die Landwirt-
schaftsflachen sowie die Gebaude im Wesentlichen
nach Sudosten ausgerichtet.

Die Landwirtschaftsflachen werden je nach Topo-
graphie und Bodenverhaltnissen uberwiegend als
Vieh- und Mahweiden sowie als terrassierte Acker-
flachen genutzt. Durch das Agroforstprinzip befinden
sich zwischen den Ackerflachen teilweise auch Obst-
baume, Beerenstraucher und sonstige Flurgeholze.
Die Hofstelle ist Uber eine 6ffentliche Gemeinde-
stral’e gut erreichbar und die Grunland- bzw. Acker-
flachen sind Uber einen Wirtschaftsweg gut
erschlossen.

Die Gebaude und die zu den Gebauden gehdrenden
Aulenanlagen wie befestigte Flachen und Ziergarten
befinden sich insgesamt in einem mafigen bis
schlechten Bauzustand und lassen erkennen, dass sie
seit Jahren nicht mehr ausreichend instandgehalten
wurden. Die Ausstattung ist uberwiegend einfach und
Modernisierungen wurden nur geringfugig im Rahmen
der Instandhaltung durchgefuhrt.
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Energetische Eigenschaften:

Baulicher Zustand:

Reparaturaufwendungen:

Funktionsprufung:

Schadlingsbefall:

Sonstiges:

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht
vor. Die energetischen Eigenschaften der Gebaude
entsprechen am Wertermittlungsstichtag Gberwiegend
noch ihren Baujahren.

Abgesehen von altersbedingten Mangeln an den
Gebauden (z.B. geringe Geschosshdohen im Wohn-
haus) sind das Wohnhaus und die Landwirtschafts-
gebaude teilweise sanierungsbedurftig, sodass

fur die weitere Nutzung der Immobilie bzw. die im
Gutachten angesetzten Restnutzungsdauern ent-
sprechende Reparatur-/Instandsetzungskosten zu
bertcksichtigen sind.

Die Aufwendungen fur die vorhandenen Bauschaden
und Baumangel werden in diesem Gutachten nur
pauschal berucksichtigt; sie dienen der Sicherung der
angesetzten Restnutzungsdauern.

Eine Funktionsprifung der haustechnischen Ein-
richtungen (Heizungsanlage, Wasserversorgung,
Sanitarinstallation, Elektroinstallation, Abwasser-
entsorgung etc.) wurde nicht durchgefihrt.

Ein einwandfreier Betrieb der haustechnischen An-
lagen kann jedoch aufgrund des auf3eren Eindrucks
nicht in allen Bereichen der vorhandenen Gebaude
unterstellt werden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baustoffe wurden nicht durchgefihrt. Es wurden in
Teilbereichen Schimmelpilzbildungen im Zusammen-
hang mit Feuchtigkeitsschaden festgestellt.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten An-
gaben beziehen sich auf wesentliche Konstruktions-
und Ausbaumerkmale. Sie dienen ausschliel3lich
zur Baukostenermittiung und zur Bestimmung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer.

Die Gebaudebeschreibung stellt somit keine Detail-
beschreibung dar.
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Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine Bau-
teil6ffnungen, sondern nur Sichtprifungen durchge-
fuhrt. Beim Ortstermin nicht Uberprifbare Bauteile
kénnen in der Ortlichkeit anders ausgefiihrt worden
sein, uber den baulichen Zustand kann keine
Aussage erfolgen.

Zwei Wohnraume im Obergeschoss konnten nicht
besichtigt werden. Fir diese Raume wird ein ver-
gleichbarer Bauzustand angenommen, wie in den
besichtigten Wohnraumen festgestellt.

Die Teilunterkellerung konnte nur eingeschrankt ein-
gesehen werden. Hierfur wird insgesamt ein ein-
facher bzw. Uberalterter Bauzustand angenommen.
Erganzend zur Gebaudebeschreibung ist die als
Anlage beigeflgte Fotodokumentation zu beachten.
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5.0 BODENWERTERMITTLUNG (§ § 15-16 ImmoWertV)

5.1 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

Nach der Immobilienwertermittlungverordnung (ImmoWertV) ist der Bodenwert
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke heran-
zuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend libereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die
in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kauf-
preise sind auf ihre Eignung zu priifen und bei Abweichungen anzupassen.

Nach der ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merk-
male des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grunad-
stiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks libereinstimmen.

In Gebieten ohne oder mit geringem Grundstlicksverkehr kénnen auch Kaufpreise
und Bodenrichtwerte aus anderen vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegan-
genen Jahren herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick bezieht sich auf ein
unbebautes und fiktives Grundstlick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen Grundstiicksmerkmalen in
der Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen.

Abweichungen vom Bodenrichtwertgrundstiick werden durch entsprechende Zu-
bzw. Abschldge berlicksichtigt.

Da keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen bekannt ist, wird der Boden-
wert im vorliegenden Bewertungsfall Gber den Bodenrichtwert abgeleitet.
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5.2 MERKMALE DES BODENRICHTWERTGRUNDSTUCKS

Auf der Grundlage der Kaufpreisauswertungen des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in der Stadt Ludenscheid wurden zum 01.01.2024
folgende Bodenrichtwerte veroffentlicht:

Forstwirtschaftliche Flachen ohne Aufwuchs 0,50 €/m?
Landwirtschaftliche Flachen (Acker-/Grinland) 1,40 €/m?
Der Bodenwert von Land- und Forstwirtschaftsflachen ist insbesondere von
den topografischen Verhaltnissen, der FlachengrolRe, der ErschlieRung, der
Nahe zur Hofstelle und den Bodenmerkmalen abhangig.

Wohnbauflachen im Aul3enbereich bis zu

einer GrofRe von 1.000 m? = 60,00 €/m?

Flr bebaute Betriebsflachen im direkten Zusammenhang mit der Hofstelle
wurden vom Gutachterausschuss der Stadt Ludenscheid keine Boden-
richtwerte veroffentlicht. Aus Grundstlicksmarktberichten benachbarter
Gutachterausschusse sind fur derartige Grundstlcksflachen Bodenrichtwerte
von 15,00 €/m? bis 30,00 €/m? bekannt. Im vorliegenden Bewertungsfall wird
folgender Bodenrichtwert fir angemessen gehalten = 20,00 €/m?
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5.3 ERMITTLUNG DES BODENWERTES

FLURSTUCK 269

Gemarkung: Lddenscheid-Land
Flur: 33

Grofe in m?: 2.524,00

Lage: Stillebeul 77
Tatsachliche Nutzung: Bebaute Hofstelle

mit Wohnhaus und Landwirtschaftsgebauden
sowie befestigten AuRenanlagen, Ziergarten
und Huhnergehege.

Grundstuickszuschnitt:

Uberwiegend regelmafig

Topographie: Teilweise eben und teilweise Hanglage in

ostliche Richtungen fallend
Direkte Anbindung an die offentliche

Grundstucksanbindung:

Gemeindestralde "Stillebeul", die wiederum
an die Landstral’e L694 angebunden ist.
Sonstiges: Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-

schaftsschutzgebiet Typ A.

Wohnbauflache
Vergleichswert als Basiswert
Zu-/Abschlage

Modifizierter Bodenwert
Gerundet

Bodenwert 1.000,00 m2 *

Landwirtschaftliche Betriebsflache
Vergleichswert als Basiswert
Zu-/Abschlage

Modifizierter Bodenwert

Gerundet

Bodenwert 1.524,00 m?*

Bodenwert gesamt
Gerundet

0,00 %

60,00 €/m?

0,00 %

20,00 €/m?

60,00 €/m?

0,00 €/m?
60,00 €/m?
60,00 €/m?

20,00 €/m?

0,00 €/m?
20,00 €/m?
20,00 €/m?

60.000,00 €

30.480,00 €

90.480,00 €
90.000,00 €
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FLURSTUCK 149
Gemarkung:

Flur:

Grole in m?

Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Grundstickszuschnitt:
Topographie:
Grundsticksanbindung:

Sonstiges:

Mischwald

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag fur Aufwuchs
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit
-Zu-/Abschlag flr
Teichanlagen

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Griinland

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Bodenwert gesamt
Gerundet

Ludenscheid-Land

33

4.302,00

Unter dem Stillebeul

Teilweise Grunland und teilweise Mischwald.
Auf der Waldflache befinden sich einfache
und nur mafig gepflegte Teichanlagen.
Uberwiegend regelmaRig

Hanglage in sudliche Richtungen fallend
Direkte Anbindung an die 6ffentliche Stralde
"Stillebeul".

Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet Typ A.

= 0,50 €/m?
25,00 % = 0,13 €/m?
25,00 % = 0,13 €/m?
0,00 % = 0,00 €/m?
= 0,75 €/m?
= 0,75 €/m?
2.240,00 m>* 0,75 €/m?* = 1.680,00 €
= 1,40 €/m?
10,00 % = 0,14 €/m?
= 1,54 €/m?
= 1,55 €/m?
2.062,00 m>* 1,55 €m*> = 3.196,10 €
4.876,10 €
4.880,00 €
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FLURSTUCK 150
Gemarkung:

Flur:

Groflde in mz

Lage:

Tatsachliche Nutzung:
Grundstickszuschnitt:
Topographie:
Grundsticksanbindung:

Sonstiges:

Mischwald

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag fur Aufwuchs
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Griinland

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Bodenwert gesamt
Gerundet

FLURSTUCK 151
Gemarkung:

Flur:

Grolde in mz

Lage:

Tatsachliche Nutzung:
Grundstickszuschnitt:

2.318,00 m**

Ludenscheid-Land

33

6.728,00

Stillebeul

Teilweise Grunland und teilweise Mischwald.
Unregelmallig

Hanglage in dstliche Richtungen fallend
Direkte Anbindung an die 6ffentliche Stralde
"Stillebeul".

Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet Typ A.

= 0,50 €/m?
0,00 % = 0,00 €m?
25,00 % = 0,13 €/m?
= 0,63 €/m?
= 0,65 €/m?
0,65 €/m? = 1.506,70 €
= 1,40 €/m?
10,00 % = 0,14 €/m?
= 1,54 €/m?
= 1,55 €/m?
4.410,00 m** 1,55 €m*> = 6.835,50 €
8.342,20 €
8.340,00 €

Lidenscheid-Land
33

1.891,00

Stillebeul
Grunland
Unregelmallig
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Topographie:
Grundsticksanbindung:

Sonstiges:

Griinland

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Bodenwert gesamt
Gerundet

FLURSTUCK 152
Gemarkung:

Flur:

Grolde in m?

Lage:

Tatsachliche Nutzung:
Grundstuckszuschnitt:
Topographie:
Grundsticksanbindung:

Sonstiges:

Griinland

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Bodenwert gesamt
Gerundet

4.782,00 m**

Hanglage in dstliche Richtungen fallend
Indirekte Anbindung an die 6ffentliche
StralRe "Stillebeul" Uber das Flurstuck 150.
Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet Typ A.

= 1,40 €/m?

7,00 % = 0,10 €/m?

= 1,50 €/m?

= 1,50 €/m?
m?* 1,50 €/m*> = 2.836,50 €
2.836,50 €
2.840,00 €

Ludenscheid-Land

33

4.782,00

Stillebeul

Grunland

Unregelmallig

Hanglage in dstliche Richtungen fallend
Indirekte Anbindung an die 6ffentliche
StralRe "Stillebeul" Uber die Flursticke 150
und 151.

Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet Typ A.

= 1,40 €/m?
500 % = 0,07 €m?
= 1,47 €/m?
= 1,45 €/m?
1,45 €m*> = 6.933,90 €
6.933,90 €
6.930,00 €
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FLURSTUCK 159

Gemarkung: Lidenscheid-Land

Flur: 33

Grole in m? 21.894,00

Lage: Stillebeul

Tatsachliche Nutzung: Ungefahr die Halfte des Grundstlcks wird als

Grinland (Vieh- bzw. Mahweide) genutzt.
Die andere Halfte des Grundsticks wird als
terrassiertes Ackerland und Streuobstwiese
sowie fur Beerenstraucher und sonstige
Flurgeholze genutzt.

Grundstuckszuschnitt: Uberwiegend regelmaRig

Topographie: Hanglage in stidostliche Richtungen fallend

Grundsticksanbindung: Direkte Anbindung an die 6ffentliche
Stralle "Stillebeul".

Sonstiges: Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-

schaftsschutzgebiet Typ A.

Gemal Textfassung des Landschaftsschutz-
planes ist an der Ostseite des Wirtschafts-
weges ein zweireihiger Geholzstreifen

anzulegen.
Grunland
Vergleichswert als Basiswert = 1,40 €/m?
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit 10,00 % = 0,14 €/m?
-Zuschlag fur Ackernutzung
und sonstige Nutzung 20,00 % = 0,28 €/m?
modifizierter Bodenwert = 1,82 €/m?
gerundet = 1,80 €/m?
Bodenwert 21.894,00 m** 1,80 €/m* = 39.409,20 €
Bodenwert gesamt 39.409,20 €
Gerundet 39.410,00 €
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FLURSTUCK 160
Gemarkung:

Flur:

Grole in m?

Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Grundstickszuschnitt:
Topographie:
Grundsticksanbindung:

Sonstiges:

Griinland

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

-Zuschlag fur Ackernutzung

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Bodenwert gesamt
Gerundet

Ludenscheid-Land

33

37.958,00

Hammerschlade

Ungefahr 80% des Grundstucks wird als
Granland (Vieh- bzw. Mahweide) genutzt.
Die restliche Flache des Grundstuck wird als
terrassiertes Ackerland genutzt.
Uberwiegend regelmaRig

Hanglage in dstliche Richtungen fallend
Direkte Anbindung an einen &ffentlichen
Wirtschaftsweg.

Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet Typ A.

= 1,40 €/m?

10,00 % = 0,14 €/m?

8,00 % = 0,11 €/m?

= 1,65 €/m?

= 1,65 €/m?
37.958,00 m** 1,65 €/m*> = 62.630,70 €
62.630,70 €
62.630,00 €
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FLURSTUCK 162
Gemarkung:

Flur:

Grole in m?

Lage:

Tatsachliche Nutzung:

Grundstickszuschnitt:
Topographie:
Grundsticksanbindung:

Sonstiges:

Griinland

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

-Zuschlag fur Ackernutzung

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Bodenwert gesamt
Gerundet

FLURSTUCK 270
Gemarkung:

Flur:

GrolRe in m?

Lage:

Tatsachliche Nutzung:

23.558,00

Ludenscheid-Land

33

23.558,00

Hammerschlade

Ungefahr 75% des Grundstucks wird als
Granland (Vieh- bzw. Mahweide) genutzt.
Die restliche Flache des Grundstuck wird als
Terrassiertes Ackerland genutzt.
Uberwiegend regelmaRig

Hanglage in dstliche Richtungen fallend
Direkte Anbindung an einen &ffentlichen
Wirtschaftsweg.

Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet Typ A.

Gemal Textfassung des Landschaftsschutz-
planes ist an der Ostseite des Wirtschafts-
weges ein zweireihiger Geholzstreifen
anzulegen.

= 1,40 €/m?
10,00 % = 0,14 €/m?
10,00 % = 0,14 €/m?
= 1,68 €/m?
= 1,70 €/m?
m?* 1,70 €m*> = _ 40.048,60 €
40.048,60 €
40.000,00 €

Lidenscheid-Land

33

1.406,00

Stillebeul 77

Das gesamte Grundsttick wird als
terrassiertes Ackerland und Streuobstwiese
sowie flr Beerenstraucher und sonstige
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5.4

Grundstickszuschnitt:
Topographie:
Grundsticksanbindung:

Sonstiges:

Grunland

Vergleichswert als Basiswert
-Zuschlag flr gute
Erreichbarkeit

-Zuschlag fur Ackernutzung
und sonstige Nutzung

modifizierter Bodenwert
gerundet

Bodenwert

Bodenwert gesamt
Gerundet

1.406,00 m?*

Flurgeholze genutzt.
Uberwiegend regelmaRig
Hanglage in sudliche Richtungen fallend
Direkte Anbindung an die 6ffentliche
Stralle "Stillebeul".

Das Grundstuck liegt vollstandig im Land-
schaftsschutzgebiet Typ A.

= 1,40 €/m?
10,00 % = 0,14 €/m?
40,00 % = 0,56 €/m?
= 2,10 €/m?
= 2,10 €/m?
2,10 €m* = 2.952,60 €
2.952,60 €
2.950,00 €

ZUSAMMENSTELLUNG DER BODENWERTE

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstich-
tag wird der Bodenwert wie folgt festgesetzt:

Grundstucksflache gesamt:

FLURSTUCK 269
FLURSTUCK 149
FLURSTUCK 150
FLURSTUCK 151
FLURSTUCK 152
FLURSTUCK 159
FLURSTUCK 160
FLURSTUCK 162
FLURSTUCK 270

BODENWERT INSGESAMT
GERUNDET

105.043,00 m?

2.524,00 m?
4.302,00 m?
6.728,00 m?
1.891,00 m?
4.782,00 m?
21.894,00 m?
37.958,00 m?
23.558,00 m?
1.406,00 m?

90.480,00 €
4.876,10 €
8.342,20 €
2.836,50 €
6.933,90 €

39.409,20 €

62.630,70 €

40.048,60 €
2.952,60 €

258.509,80 €
259.000,00 €
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6.0

6.1

6.2

6.3

SACHWERTVERFAHREN (§§ 35-39 ImmoWertV)

HERSTELLUNGSKOSTEN

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte
fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleich-
baren Neubaus am Wertermittlungsstichtag, unter Beriicksichtigung zeitgeméler
Bauweisen, ergeben wiirden.

Zur Ermittlung der Sachwerte sind die durchschnittichen Herstellungskosten
(Normalherstellungskosten) je Fldchen-, Raum- oder sonstigen Bezugseinheiten
mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu
multiplizieren. Von diesen Kosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind
durch marktibliche Zuschlage zu bertlicksichtigen.

Grundlage fiir die Bemessung der Herstellungskosten bilden die Normalher-
stellungskosten 2010 (NHK 2010).

Der Gebédudekatalog der Normalherstellungskosten bezieht sich auf bundesdurch-
schnittliche Baukosten einschlie3lich Meherwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der zutreffende Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes zu verwenden.

Zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am
Ortlichen Grundstiicksmarkt ist der vom értlich zusténdigen Gutachterausschuss
festgelegte Regionalfaktor zu berticksichtigen.

Der Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart (iblichen baulichen Aul3enanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeein-
flussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.

GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung (ibliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Die Restnutzungsdauer ist
die Zahl der Jahre, die die baulichen Anlagen aufgrund ihres Alters am Wertermitt-
lungsstichtag voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen sowie andere Gegebenheiten kbnnen die Restnutzungsdauer verléngern
oder verkirzen.

ALTERSWERTMINDERUNGSFAKTOR

Der Alterwertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer.
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6.4 FESTLEGUNG DER HERSTELLUNGSKOSTEN

Die Festlegung der Herstellungskosten erfolgt in Anlehnung an den Gebaudekatalog
der NHK 2010 und auf Grundlage der einschlagigen Fachliteratur.

Bauteil 1: Einfamilienhaus

Gewahlter Gebaudetyp: 1.12 Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Keller-, Erd-,
Obergeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut.

Fir diese Gebaudetypen werden unter Berlcksichtigung des Ausstattungsstandards
der Stufen 1 bis 2 durchschnittliche Herstellungskosten (einschlief3lich 17% Bauneben-
kosten) in Hohe von 570,00 € bis 635,00 € je m? Brutto-Grundflache ausgewiesen.
Unter Berucksichtigung der sonstigen Eigenschaften des Gebaudes, hier insbeson-
sondere die Teilunterkellerung und der gro3e Dachraum sowie die im Gutachten
angesetzten Kosten fur Reparatur-/Instandsetzungsmalinahmen ergeben sich
folgende Herstellungskosten:

Normalherstellungskosten als Basiswert = 610,00 €/m?
5,00% Zuschlag Teilunterkellerung = 30,50 €/m?
5,00% Zuschlag grofder Dachraum = 30,50 €/m?

modifizierte Normalherstellungskosten = 671,00 €/m?

gerundet = 670,00 €/m?

Bauteil 2 - Stall mit Scheune

Gewahlter Gebaudetyp: 18.2.2 Milchviehstalle ohne Melkstand

Fir diese Gebaudetypen werden unter Berlcksichtigung des Ausstattungsstandards
der Stufe 3 durchschnittliche Herstellungskosten (einschlieBlich 12% Bauneben-
kosten) in Hohe von 290,00 € je m? Brutto-Grundflache ausgewiesen.

Unter Berucksichtigung der individuellen Bauweise mit Scheune im Obergeschoss

und der im Gutachten angesetzten Kosten fur Reparatur-/Instandsetzungsmalnahmen
werden die Normalherstellungskosten wie folgt ermittelt:

Normalherstellungskosten als Basiswert = 290,00 €/m?
30,00% Zuschlag fur geringe BGF = 87,00 €/m?
-20,00% Abschlag einfache Bauweise Scheune = -58,00 €/m?
Modifizierte Normalherstellungskosten = 319,00 €/m?
Gerundet = 320,00 €/m?

Bauteil 3 - Lagerschuppen mit Scheune

Aufgrund der vergleichbaren Bauweise wie bei Bauteil 2 und der im Gutachten
angesetzten Kosten fur Reparatur-/Instandsetzungsmalinahmen werden die
gleichen Normalherstellungskosten wie flr Bauteil 2 angesetzt:

Gerundet = 320,00 €/m?
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Bauteil 4 - Remise mit Hihnerstall

Aufgrund der vergleichbaren, aber etwas einfacheren Bauweise einerseits und
der geringeren BGF andererseits werden auch hier die gleichen Normal-
herstellungskosten wie flr Bauteil 2 angesetzt:

gerundet 320,00 €/m?

Sonstige Zu- bzw. Abschlage werden bei der jeweiligen Gebaudezeitwertermittlung
durch entsprechende Korrekturfaktoren bertcksichtigt.
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6.5 FESTLEGUNG DER GESAMT- UND RESTNUTZUNGSDAUER

FESTLEGUNG DER GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Festlegung der Gesamtnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an den Gebaudekata-
log der Normalherstellungskosten 2010 und dem Modell zur Ableitung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung von Modernisierungen.

Gemal ImmoWertV 2021 -Anlage 1- liegt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
fur Wohngebaude bei 80 Jahren und fur Lager- bzw. Landwirtschaftsgebaude bei

30 bis 40 Jahren.

ERMITTLUNG DES MODERNISIERUNGSGRADES

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird gemafy ImmoWertV 2021 -Anlage 2-
unter Berucksichtigung des Modernisierungsgrades ermittelt.

Auf der Grundlage der Tabellen 1 und 2 wurde, unter Berlcksichtigung der im
Gutachten angesetzten Reparatur-/Instandsetzungsmafnahmen, fur das Wohn-
haus der Modernisierungsgrad "kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung" mit einer Gesamtpunktzahl von "4,00" ermittelt.

ERMITTLUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER

Einfamilienhaus:

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist 80 Jahre.
Das Gebaude ist uber 80 Jahre alt.
Der Modernisierungsgrad wurde mit 4,00 Punkten ermittelt.

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der nachfolgenden Formel auf der Grundlage der zu-
grunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage.

RND = a x Alter’ GND - b x Alter + ¢ x GND

Die Variablen a, b und c sind der Tabelle 3 aus -Anlage 2- zu entnehmen.
Restnutzungsdauer = 20,00 Jahre
Landwirtschaftsgebaude

Fir die drei Landwirtschaftsgebaude wird unter Bertcksichtigung, der im

Gutachten angesetzten Reparatur-/Instandsetzungskosten die gleiche
Restnutzungsdauer wie fur das Wohnhaus angesetzt:

Restnutzungsdauer = 20,00 Jahre
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6.6 SACHWERTERMITTLUNG

BAUTEIL 1 - Einfamilienhaus

Brutto - Grundflache

376,00 m?

Die Berechnung der Brutto - Grundflache wurde vom Sachverstandigen
durchgefuhrt bzw. Uberprift. Diese Berechnung weicht tiw. von den dies-
bezlglichen Vorschriften (DIN 277, Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur

als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010

Gebaudespezifischer Korrekturfaktor
Korrekturfaktor Gebaudeart = 1,00
Korrekturfaktor Bauweise = 1,00

Regionalspezifischer Korrekturfaktor
Korrekturfaktor Nordrhein-Westfalen = 1,00
Korrekturfaktor Ortsgrofie = 1,00

Modifizierte Normalherstellungskosten
(einschl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010

Baupreisindex Deutschland
Baupreisindex im Basisjahr 2010
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

100,00
181,30

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Normalherstellungskosten * Brutto - Grundflache
1.214,71 €/m? 376,00 m?

Wertminderung wegen Alters

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
Alter des Gebaudes fiktiv = 60 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 20 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 75 %

75,00 % von 456.730,96 €

Gebaudezeitwert am Wertermittlungsstichtag

670,00 €/m?

670,00 €/m?

1.214,71 €/m?

456.730,96 €

-342.548,22 €

114.182,74 €
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6.6 SACHWERTERMITTLUNG

BAUTEIL 2 - Stall mit Scheune

Brutto - Grundflache

229,00 m?

Die Berechnung der Brutto - Grundflache wurde vom Sachverstandigen
durchgefuhrt bzw. Uberprift. Diese Berechnung weicht tiw. von den dies-
bezlglichen Vorschriften (DIN 277, Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur

als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010

Gebaudespezifischer Korrekturfaktor
Korrekturfaktor Gebaudeart = 1,00
Korrekturfaktor Bauweise = 0,95

Regionalspezifischer Korrekturfaktor
Korrekturfaktor Nordrhein-Westfalen = 1,00
Korrekturfaktor Ortsgrofie = 1,00

Modifizierte Normalherstellungskosten
(einschl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010

Baupreisindex Deutschland
Baupreisindex im Basisjahr 2010
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

100,00
181,30

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Normalherstellungskosten * Brutto - Grundflache
551,15 €/m? 229,00 m?

Wertminderung wegen Alters

Gesamtnutzungsdauer = 40 Jahre
Alter des Gebaudes fiktiv = 20 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 20 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 50 %

50,00 %von 126.213,35 €

Gebaudezeitwert am Wertermittlungsstichtag

320,00 €/m?

304,00 €/m?

551,15 €/m?

126.213,35 €

-63.106,68 €

63.106,67 €
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6.6 SACHWERTERMITTLUNG

BAUTEIL 3 - Lagerschuppen mit Scheune

Brutto - Grundflache 72,00 m?
Die Berechnung der Brutto - Grundflache wurde vom Sachverstandigen
durchgefuhrt bzw. Uberprift. Diese Berechnung weicht tiw. von den dies-
bezlglichen Vorschriften (DIN 277, Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur

als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 320,00 €/m?

Gebaudespezifischer Korrekturfaktor
Korrekturfaktor Gebaudeart = 1,00
Korrekturfaktor Bauweise = 1,00

Regionalspezifischer Korrekturfaktor

Korrekturfaktor Nordrhein-Westfalen = 1,00
Korrekturfaktor Ortsgrofie = 1,00
Modifizierte Normalherstellungskosten 320,00 €/m?

(einschl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010

Baupreisindex Deutschland

Baupreisindex im Basisjahr 2010 = 100,00
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag = 181,30
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 580,16 €/m?
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Normalherstellungskosten * Brutto - Grundflache
580,16 €/m? 72,00 m? 41.771,52 €
Wertminderung wegen Alters
Gesamtnutzungsdauer = 40 Jahre
Alter des Gebaudes fiktiv = 20 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 20 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 50 %

50,00 % von 41.771,52 € -20.885,76 €
Gebaudezeitwert am Wertermittlungsstichtag 20.885,76 €
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6.6 SACHWERTERMITTLUNG

BAUTEIL 4 - Remise mit Hiihnerstall

Brutto - Grundflache 66,00 m?
Die Berechnung der Brutto - Grundflache wurde vom Sachverstandigen
durchgefuhrt bzw. Uberprift. Diese Berechnung weicht tiw. von den dies-
bezlglichen Vorschriften (DIN 277, Ausgabe 1987) ab; sie ist deshalb nur

als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 320,00 €/m?

Gebaudespezifischer Korrekturfaktor
Korrekturfaktor Gebaudeart = 1,00
Korrekturfaktor Bauweise = 1,00

Regionalspezifischer Korrekturfaktor

Korrekturfaktor Nordrhein-Westfalen = 1,00
Korrekturfaktor Ortsgrofie = 1,00
Modifizierte Normalherstellungskosten 320,00 €/m?

(einschl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010

Baupreisindex Deutschland

Baupreisindex im Basisjahr 2010 = 100,00
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag = 181,30
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 580,16 €/m?
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Normalherstellungskosten * Brutto - Grundflache
580,16 €/m? 66,00 m? 38.290,56 €
Wertminderung wegen Alters
Gesamtnutzungsdauer = 40 Jahre
Alter des Gebaudes fiktiv = 20 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 20 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 50 %

50,00 % von 38.290,56 € -19.145,28 €
Gebaudezeitwert am Wertermittlungsstichtag 19.145,28 €
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6.6 SACHWERTERMITTLUNG

ERMITTLUNG DES WERTS DER AUSSENANLAGEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

Zeitwert der Nebenbauteile und Nebengebaude
(Unter Berucksichtigung der im Gutachten angesetzten
Reparatur-/Instandsetzungskosten)

Unterstand Lagerschuppen 4.000,00 €

Unterstand Remise 2.000,00 €

Glillegrube mit Uberdachung 3.000,00 €

2 Silos in Massivbauweise 2.000,00 €

insgesamt 11.000,00 €
Zeitwert der besonderen Gebaudeeinrichtungen

Keine

insgesamt 0,00 €

Zeitwert der AuBBenanlagen
(Unter Berlcksichtigung der im Gutachten angesetzten
Reparatur-/Instandsetzungskosten)

Ver- und Entsorgungsanlagen 5.000,00 €
Befestigte AuRenflachen 10.000,00 €
Stutzmauern, Sonstiges 5.000,00 €
Garten- und Grlnanlagen 3.000,00 €
insgesamt 23.000,00 €
Zeitwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen insgesamt 34.000,00 €

(einschl. Baunebenkosten)

SACHWERTZUSAMMENSTELLUNG

Zeitwert der Gebaude

Bauteil 1 - Einfamilienhaus 114.182,74 €

Bauteil 2 - Stall mit Scheune 63.106,67 €

Bauteil 3 - Lagerschuppen mit Sch 20.885,76 €

Bauteil 4 - Remise mit Huhnerstall 19.145,28 €

insgesamt 217.320,45 €
Zeitwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 34.000,00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen insgesamt 251.320,45 €
Bodenwert insgesamt 258.509,80 €
Vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks 509.830,25 €
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertminderung von Baumangeln und Bauschaden

Auf der Grundlage der Ausfuhrungen in der Gebaudebeschreibung

ergeben sich folgende geschatzte Wertminderungen:

Wohnhaus -65.000,00 €
Stall mit Scheune -40.000,00 €
Lagerschuppen mit Scheune -15.000,00 €
Remise mit Huhnerstall -15.000,00 €
Unterstande und Gullegrube -10.000,00 €
AulRenanlage und Sonstiges -15.000,00 €

Summe Baumangel/Bauschaden

Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Keine

SACHWERT DES GRUNDSTUCKS INSGESAMT
GERUNDET

-160.000,00 €

0,00 €

349.830,25 €
350.000,00 €
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7.0 VERKEHRSWERT

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Ludenscheid wurde
im Marktbericht 2024 fur Ein- und Zweifamilienhauser bei einem vorlaufigen Sach-
wert von ca. 197.000 € ein durchschnittlicher Marktanpassungszuschlag von

ca. 10% ermittelt.

Unter BerUcksichtigung der AuRenbereichslage mit einem eingeschrankten
ErschlieBungszustand und vor allem des hohen Alters des Wohnhauses mit
geringen Geschosshdhen wird folgende Marktanpassung fur zutreffend gehalten:

Wohnhaus 114.182,74 €
Aulenanlage Wohnhaus 23.000,00 €
Bodenwertanteil Wohnhaus 60.000,00 €
Zu berucksichtigender Sachwert 197.182,74 €
-5,00 % Abschlag -9.859,14 €
187.323,60 €

Zuzuglich Landwirtschaftsgebaude 114.137,71 €
Zuzuglich Sonstiger Bodenwert 198.509,80 €
Vorlaufiger marktanpasster Verkehrswert 499.971,11 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Wertminderung von Bauméngeln und Bauschaden

gemald Sachwertermittlung -160.000,00 €
Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

gemald Sachwertermittlung 0,00 €
Uber den Sachwert abgeleiteter Verkehrswert 339.971,11 €
Gerundet 340.000,00 €
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Der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur die

mit einem Wohnhaus und Landwirtschaftsgebauden
bebaute Hofstelle Stillebeul 77, 58515 Lidenscheid
und dazugehdrigen Grunland-, Acker- u. Waldflachen

Gemarkung: Ludenschied-Land
Flur: 33
Flurstick: 149, 150, 151, 152, 159, 160, 162, 269, 270

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2024
festgesetzt mit 340.000,00 €

in Worten: dreihundertvierzigtausend Euro

GEGENUBERSTELLUNG DER WERTE
(unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale)

Bodenwert = 259.000,00 €
Sachwert = 350.000,00 €
Verkehrswert = 340.000,00 €

Ergianzende Informationen fiir das Gericht

Baulasten:
Nach Auskunft der Stadt Lidenscheid bestehen keine Baulasten (s. Anlage 7).

ErschlieBungsbeitrage:
Nach Auskunft der Stadt Liudenscheid ist das Bewertungsgrundstick
erschlieBungsbeitragsfrei nach dem BauGB (s. Anlage 5).

Altlasten:
Nach Auskunft des Markischen Kreises ist das Bewertungsgrundstick
nicht im Altlastenkataster eingetragen (s. Anlage 6).

Wohnungsbindung:
Nach Auskunft der Stadt Lidenscheid besteht keine Wohnungsbindung (s. Anl. 9).

Wohnungsverwaltung und Hausgeldriicklage
Uber eine Wohnungsverwaltung und eine Hausgeldriicklage ist nichts bekannt.

Mieter/Pachter
Die Immobilie ist nicht vermietet/verpachtet, sondern eigengenutzt.
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Wirtschaftliche Einheit:
Aus sachverstandiger Sicht bilden die zu bewertenden Grundstiicke keine
wirtschaftliche Einheit und kénnten getrennt voneinander versteigert werden.

Einzelbewertung der Grundstiicke

Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens werden die Einzelverkehrswerte
Uber die Bodenwerte und die anteiligen Sachwerte abgeleitet und als mathe-
matisch ermittelte Werte wie folgt festgesetzt:

Flurstiick 269 171.970,20 €
Flurstiick 149 = 4.876,10 €
Flurstiick 150 = 8.342,20 €
Flurstiick 151 = 2.836,50 €
Flurstick 152 = 6.933,90 €
Flurstiick 159 = 39.409,20 €
Flurstiick 160 = 62.630,70 €
Flurstiick 162 - 40.048,60 €
Flurstiick 270 = 2.952,60 €
Verkehrswert insgesamt 340.000,00 €

Wert der Betriebseinrichtungen bzw. des Zubehérs von Flurstiick 269
Landmaschinen, Ackergerate, Viehbestand und Sonstiges

Geschatzt Pauschal 25.000,00 €

Lidenscheid, den 20.06.2024

Der Sa?j/ersténdige
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