MT TRIMPOP - TROMPETTER - SCHULTE - BOTZEN

ARCHITEKTEN - BERATENDER

INGENIEUR - PARTGMBB

BERATUNG * PLANUNG - BAUMANAGEMENT « WERTERMITTLUNGEN « SCHADENSGUTACHTEN - ENERGIEBERATUNG

Gutachtennummer : 2025/03/01
Gutachtenerstellung: 02.06.2025
Aktenzeichen: 027 K 6/24

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert gemaf § 194 BauGB fiir das
mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute
Grundstiick Am Gringel 11, 58840 Plettenberg

DIPL.-ING. ARCHITEKTIN

URSULA TRIMPOP
PLANUNG UND BAUMANAGEMENT

DIPL.-ING. BERATENDER ING.
MARKUS TROMPETTER

VON DER SIHK ZU HAGEN

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR SCHADEN AN GEBAUDEN
STAATL. ANERKANNTER ENERGIEBERATER

DIPL.-ING. ARCHITEKT

HANS-MARTIN SCHULTE
PLANUNG UND BAUMANAGEMENT

B.SC.ARCHITEKTIN

SUSANNE BOTZEN
PLANUNG UND BAUMANAGEMENT

DIPL.-ING. ARCHITEKT
FRANK GARTNER*

VON DER SIHK ZU HAGEN

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

*ANGESTELLTER ARCHITEKT

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 14.04.2025 ermittelt mit:

Hedededede 230.000,00 € Jedededek

MTT - LUDENSCHEID MTT — ISERLOHN

HEEDFELDER STRASSE 20 FELDMARKRING 240

58509 LUDENSCHEID 58640 ISERLOHN

TEL.: 02351/3402 + FAX 02351/3403 TEL.: 02371/8323362 + FAX: 02371/3516935
MAIL: POST@M-T-T.DE MAIL: ISERLOHN@M-T-T.DE

MTT - PLETTENBERG
BODDINGHAUSER WEG 28

58840 PLETTENBERG

TEL.: 02391/606224 « FAX: 02391/ 606223
MAIL: PLETTENBERG@M-T-T.DE

SPK AN VOLME U. RUHR — IBAN: DE98 4505 0001 0000 1546 66 + REGISTERGERICHT: AG ESSEN PR 1673 « STEUERNUMMER: 332/5946/0765



Gutachten-Nr. 2025/03/01

INHALTSVERZEICHNIS
1.0 ALLGEMEINE ANGABEN ... e ernere s e e e Seite 4
1.1 Bewertungsgegenstand und Objektanschrift ...........................
1.2 Grundbuch- und Katasterbezeichnungen.....................c.one.
1.3 Auftragsdaten ........ ..o
1.4 OrtsbesiChtigung ........oooiriii e
1.5 Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag.............................
1.6 Urheberschutz........ ...,
2.0 DEFINITIONEN UND ERLAUTERUNGEN .......cccoovvvniieineeerneeennnn. Seite 6
2.1 Allgemeine Erlauterungen............ccoooiiiiiii i,
2.2  Verkehrswert (Marktwert) ..o
2.3 Vergleichswertverfahren................oooiii i
2.4 Ertragswertverfahren. ..o
2.5 Sachwertverfahren..... ..o
2.6 Wahl des Wertermittungsverfahrens ....................cccooin,
3.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG .........ccuuiiiiuieinniernniieeeennneeens Seite 10
3.1 Makro- und Mikrolage...........cooieiiiiiiii
3.2 Grundstlicksgestaltung und Grundsticksqualitat......................
3.3 ErschlieBungsanlage...........c.cooiiiiiiiiii i
3.4 ErschlieBungsbeitrage..........ccooeviiiiiiiiiii s e
3.5 Bauplanungsrecht......... ..o
3.6 Bauordnungsrecht...........ccoooiiiiiii
3.7  Privatrechtliche Situation..................ooii
3.8 Offentlich-rechtliche Situation....................ccoeeeiiiiiiiieeeinnn..
3.9 Bodenbeschaffenheit ...
3.10 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.........................
4.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG .......c.ccccevunieriieeeennceerneeeeneeenn e eennnns Seite 14
4.1 Bauteilbeschreibung...........coooiiiiii
4.2 Sonderbauteile, Nebenbauteile und Nebengebaude.................
4.3 AuBenanlagen. ...
4.4 Allgemeinbeurteilung und Bauzustand........................c
5.0 BODENWERTERMITTLUNG ..o e e v e e n e e e Seite 18
5.1 Allgemeine Erlauterungen ............cooiiiiiiiiiiiii
5.2 Lage und Wert des Richtwertgrundstucks........................o....0.
5.3 Beschreibende Merkmale des Richtwertgrundstucks................
5.4 Abweichende Merkmale des Bewertungsgrundstucks...............
5.5 Wertanpassung des Bewertungsgrundstlcks..........................
5.6 Ermittlung des Bodenwertes.............cooiiiiiiiiiii
5.7 Ermittlung des zu verzinsenden Bodenwertanteils....................

Seite 2 von 36



Gutachten-Nr. 2025/03/01

6.0

7.0

8.0

9.0

10.0

SACHWERTVERFAHREN........cccoiiiiirere e Seite 21
6.1 Herstellungskosten............coiiiiii i
6.2 Gesamt- und Restnutzungsdauer.................ccoioiiiiii
6.3 Alterswertminderungsfaktor..............c.ooiiii
6.4 Festlegung der Herstellungskosten.............ccoooooiiiiinn.
6.5 Festlegung der Gesamt- und Restnutzungsdauer....................
6.6 Sachwertermittiung............ooiiiiii

ERTRAGSWERTVERFAHREN.........ccooiiiiii e Seite 28
7.1 Reinertragund Rohertrag............cooooiiiiiiii
7.2  Bewirtschaftungskosten.............coiiii
7.3 Liegenschaftszinsatz.............cccooiiiii
7.4  Festlegung der marktublich erzielbaren Ertrage.......................
7.5 Festlegung der Bewirtschaftungskosten...................cooiints
7.6 Festlegung des Liegenschaftszinssatzes...............................
7.7 Ertragswertermittiung............oooiiiiiii

VERKEHRSWERT.....cii e Seite 33
LITERATURVERZEICHNIS ... Seite 36
ANLAGENVERZEICHNIS

01.  Ausschnitt Topographische Karte

02. Ausschnitt Deutsche Grundkarte

03. Auszug Liegenschaftskataster - Flurkarte
04. Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis
05. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

06. Auskunft Altlastenkataster

07. Auskunft Baulastenverzeichnis

08. Auskunft Bergschaden

09. Auskunft Planungsrecht

10.  Auskunft Wohnungsbindung

11. Berechnung Wohnflachen

12. Grundriss Kellergeschoss

13. Grundriss Erdgeschoss

14. Grundriss Dachgeschoss

15. Gebaudequerschnitt

16. Grundriss und Schnitt Garage

17. Fotodokumentation

Seite 3 von 36



Gutachten-Nr. 2025/03/01

1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1

1.2

1.3

BEWERTUNGSGEGENSTAND UND OBJEKTANSCHRIFT

Art des Bewertungsobjekts

Ort

StralRen-Lagebezeichnung

Einfamilienhaus mit Garage

: 58840 Plettenberg

: Am Gringel 11

GRUNDBUCH- UND KATASTERBEZEICHNUNGEN

Amtsgericht

Finanzamt

Grundbuch von

Blatt

Gemarkung

Flur

Flurstucke
Grundstucksgrofie in m?

Eigentimer

AUFTRAGSDATEN

Auftraggeber

Auftragsdatum

Zweck des Gutachtens

. Plettenberg

. Altena
: Ohle
: 582

: Ohle
7

: 1329

: 1.242,00

: siehe Grundbuch Abt. |

: Amtsgericht Plettenberg

An der Lohmuhle 5, 58840 Plettenberg

: 25.02.2025

. Verkehrswertermittlung als Grundlage

fur ein Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
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1.4 ORTSBESICHTIGUNG

Ortstermin 1 14.04.2025

Teilnehmer

Der Sachverstandige Dipl.-Ing. Frank Gartner, Buro MTT
1.5 WERTERMITTLUNGSSTICHTAG UND QUALITATSSTICHTAG
Wertermittlungsstichtag : 14.04.2025
Qualitatsstichtag : 14.04.2025
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-

Seite 6 von 36



Gutachten-Nr. 2025/03/01

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 das
mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute
Grundstuck Am Gringel 11, 58840 Plettenberg

Grundbuch von: Ohle
Blatt: 582
Gemarkung: Ohle

Bvnr: Flur: Flurstuck: GroRe: Nutzungsart und Lage:
3 7 1329 1.242,00 m?* Gebaude- und Freiflache
Wohnen
Am Gringel 11
GrundstucksgrofRe gesamt: 1.242,00 m?
Wertermittlungsstichtag: 14.04.2025

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Garage.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Ver-
kehrswert derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu er-
mitteln, da bei der Kaufpreisbildung fur Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjektes die individuelle bzw. zweckgebundene Eigennutzung im Vorder-
grund steht und die Erzielung einer Rendite aus Mieteinnahmen nur von zweitran-
giger Bedeutung ist.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefuhrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstutzend fur die Ermittlung des Verkehrswertes (dort zur Beurteilung der
Auswirkungen der marktiblich erzielbaren Ertrage) herangezogen.
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3.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 MAKRO- UND MIKROLAGE

3.2

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Kreisgebiet:

Ort:

Einwohnerzahl:
Ortslage:

Verkehrslage:

Infrastruktureinrichtungen:

Immissionen:

Nachbarbebauung:

Wohnlage:

Geschéftslage:

Nordrhein - Westfalen
Arnsberg
Markischer Kreis

Plettenberg als kreisangehdrige Stadt
des Markischen Kreises

ca. 25.000
Nordwestlich vom Stadtzentrum Plettenberg

Zum Stadtzentrum ca. 4,50 km

Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr:
Linienbus fuRlaufig erreichbar, Schienenverkehr in
ca. 3,30 km Entfernung.

Anschluss an die Autobahn A 45 in ca. 22,0 km.
Uberregionaler Flughafen Dortmund in ca. 55 km.

Im Nahbereich sind nur eingeschrankt Infrastruktur-
einrichtungen vorhanden.

Im Stadtzentrum von Plettenberg sind umfangreiche
Infrastruktureinrichtungen wie z.B. Einkaufsmaoglich-
keiten, Behorden etc. vorhanden.

Keine bekannt

Im nahen Umfeld des Bewertungsobjektes befinden
sich Uberwiegend Wohngebaude.

Mittlere Wohnlage

Keine Geschaftslage

GRUNDSTUCKSGESTALTUNG UND GRUNDSTUCKSQUALITAT

Grundstiicksart:

Grundstiickszuschnitt:

Mittlere Grundstlcksbreite:

Reihengrundstiick
Regelmalig

ca. 18,00 m
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3.3

3.4

Mittlere Grundstuckstiefe:
Stralenfrontlange:

Grundstucksgrofie in m?:

Topographie:
Grundstlcksqualitat:

Grundstucksnutzung:

Grundstucksbebauung:

Grenzverhaltnisse:

Grundstiickszufahrt:

ERSCHLIESSUNGSANLAGE
ErschlieBungszustand:
Art der Stral3e:

StralRenausbau:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

ERSCHLIESSUNGSBEITRAGE

ErschlieBungsbeitrage:

Sonstige Abgabepflichten:

ca. 69,00 m

ca. 19,00 m

1.242,00

In nordoéstliche Richtung fallend
Bauland erschlieBungsbeitragsfrei

Wohnen

I-geschossiges Einfamilienwohnhaus mit
Pkw-Garage

Normal

Das Bewertungsobjekt ist von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache aus direkt anfahrbar.

Das Grundstuck ist erschlossen.
Gemeindestralle

Asphaltierte Fahrbahn, Gehweg einseitig und
Straldenbeleuchtung

Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation,
Abwasserkanal

Beitrage fur die erstmalige Herstellung der Er-
schliefungsanlage nach dem Baugesetzbuch fallen
nach Auskunft der Stadtverwaltung nicht mehr an.
Das Bewertungsgrundstulck gilt nach dem Baugesetz-
buch als erschlielungsbeitragsfrei.

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.
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3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

BAUPLANUNGSRECHT
Flachennutzungsplan: Im Flachennutzungsplan ist das Bewertungsgrundstick
als Wohnbauflache dargestellt.
Bebauungsplan: Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.
Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich nach
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).
BAUORDNUNGSRECHT
Baugenehmigung: 25.10.1978 Neubau eines Wohnhauses mit Pkw-Garage

PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuch Abteilung Il: Keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden
Nachbarschaftl. Gemeinsamkeit: Keine bekannt
Sonstige Rechte/Belastungen: Keine Bekannt

OFFENTLICH - RECHTLICHE SITUATION

Baulasten: Nach Auskunft der Stadtverwaltung besteht keine
Baulasteintragung.

Denkmalschutz: Gemal Denkmalschutzliste der Stadt Plettenberg wird
das Bewertungsobjekt nicht als Baudenkmal geflhrt.

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 ist das Bewertungsgrundstiick
nicht im Altlastenkataster eingetragen.
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Bergschaden:

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 maéglicher Gefahren eigene Ermittlungen
anzustellen.

Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg ist im
Bereich des Bewertungsgrundstlicks kein Bergbau
dokumentiert. Im Rahmen dieses Gutachten wird
unterstellt, dass nicht mit bergbaulichen Einwirkungen
zu rechnen ist.

Diese Mitteilung ersetzt jedoch nicht die nach den
baurechtlichen Vorschriften dem Planungstrager
obliegende Verpflichtung im Falle von Baumaflinahmen
zur Abwehr moglicher Gefahren mit der Bergwerks-
eigentimerin Kontakt aufzunehmen.

3.10 DERZEITIGE NUTZUNG UND VERMIETUNGSSITUATION

Derzeitige Nutzung:

Mietrechtliche Gegebenheiten:

Wohnungsbindung:

Die Immobilie wird von einer Miteigentimerin bewohnt.

Keine bekannt

Nach Auskunft der Stadtverwaltung besteht keine
Wohnungsbindung.
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4.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG

4.1 BAUTEILBESCHREIBUNG

BAUTEIL 1 - WOHNGEBAUDE

Vorbemerkungen: I-geschossiges Einfamilienwohnhaus
bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss

Konstruktionsart: Massivbauweise

Grindung: Fundamente und Bodenplatte aus Beton

Wande: Kellerwande Uberwiegend aus Mauerwerk, Wande
Erd- und Dachgeschoss Uberwiegend aus
Stahlbeton-Fertigteilen

Decken: Keller- und Erdgeschoss aus Stahlbeton, Dachge-
schoss Holzbalkenkonstruktion

Treppen: Stahlkonstruktion mit Holzstufen

Dach: Holzkonstruktion

Fassaden: Uberwiegend Stahlbeton mit strukturierter Oberflache,
Sockelflachen Uberwiegend mit Klinkerriemchen ver-
kleidet und teilweise verputzt

Dachflachen: Satteldach mit Betondachsteineindeckung

Fenster, Tlren:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FuRbodenflachen:

Innentiren:

Heizungsinstallation:

Uberwiegend aus Aluminium mit Isolierverglasung
und Kunststoffrollladen manuell bedienbar, Keller-
geschoss mit Holzfenstern und Stahlkellerfenstern,
Wohnzimmer mit besonderem, raumhohen Fenster
aus Stahlrohrrahmen und integrierter Heizung.
Uberwiegend verputzt bzw. tapeziert und gestrichen,
teilweise Holzpaneelverkleidungen, Bader Uber
wiegend gefliest, Kliche mit Fliesenspiegel

Erd- und Dachgeschoss Uberwiegend Holzpaneel-
unterdecken mit Einbauleuchten, sonst verputzt bzw.
tapeziert und gestrichen.

Erdgeschoss uberwiegend Vinylbelag und keram.
Fliesen. Dachgeschoss Uberwiegend Teppichbelag.
Kellergeschoss teilweise Teppich, teilweise Estrich
ohne Oberboden.

Uberwiegend furnierte Holztiiren mit Umfassungs-
zargen, teilweise mit Edelstahlbeschlagen
Gaszentralheizung im Kellergeschoss. Beheizung
Uberwiegend Flachheizkorper, Bader mit Handtuch-
heizkorpern. Wohnzimmerfenster mit integrierter
Heizung in Stahlrohrrahmen.
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4.2

4.3

Warmwasserversorgung:
Elektroinstallation:
Sanitarausstattung:

Baujahr:
Brutto-Grundflache:
Wohnflache:

BAUTEIL 2 - PKW-GARAGE
Vorbemerkungen:
Konstruktionsart:

Grindung:

Dachflache:

Tor:

Baujahr:

Brutto-Grundflache:

Uber zentralen WW-Speicher im Kellergeschoss
Normalausstattung

EG: Bodengleiche Dusche, Hange-WC, Waschtisch
DG: Eckwanne, Dusche, Hange-WC, Waschtisch
KG: Stand-WC, Handwaschbecken

ca. 1979

ca. 274,00 m?

ca. 124,00 m?

I-geschossiges Gebaude mit Flachdach
Stahlbeton-Fertigbauweise

Fundamente und Bodenplatte aus Beton
Flachdach mit Abdichtung

Sektionaltor elektrisch bedienbar

ca. 1979

ca. 16,00 m?

SONDERBAUTEILE, NEBENBAUTEILE UND NEBENGEBAUDE

Technische Sonderbauteile:

Einbaumobel, Inventar:

Nebenbauteile:

Nebengebaude:

AUSSENANLAGEN

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Befestigte AuRenflachen:

Sonstige Aulienanlagen:

Markise

Keine wertrelevanten Einbauten vorhanden.
Einbauklchen und sonstiges Inventar ist nicht in der
Wertermittlung enthalten

Eingangstreppe, Eingangsvordach, Terrassen-
Uberdachung

Gartenhutte in Holzbauweise (auf der Garage). Auf-
grund des Alters und des schlechten Bauzustandes
wird fur hierflr kein Wert angesetzt.

Gartenhutte in Holzbauweise (Gebauderickseite).

Gewachshaus im Garten. Aufgrund des Alters und
des Bauzustandes wird hierflir kein Wert angesetzt.

Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation,
Abwasserkanal

Betonsteinpflaster, Betonplatten

Aulentreppen, Gelandeabfangungen, Einfriedungen.
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Garten- und Grlinanlagen:

Betonbecken neben der Terrasse ohne jede Technik,
das ehemals als Wasser-/Planschbecken genutzt
wurde. Aufgrund der einfachen Bauweise, des Alters
und des schlechten Bauzustandes wird hierfur kein
Wert angesetzt.

Uberwiegend Strauchbewuchs, Rasenflachen und
Einzelbaume. Rickwartige Béschung Uberwiegend
mit Nadelbaumen bewachsen.

4.4 ALLGEMEINBEURTEILUNG UND BAUZUSTAND

Wirtschaftliche Beurteilung:

Energetische Eigenschaften:

Baulicher Zustand:

Individuelle aber wirtschaftliche Grundrissgestaltung.
Ausreichend Keller-/Nebenraume sowie Pkw-Garage
vorhanden.

Besondere Bauweise im Erd- und Dachgeschoss aus
Stahlbeton-Fertigelementen.

Grolde Terrasse und grol3e Gartenflache vorhanden.
Nachteilig ist die Hanglage, sodass das Erdgeschoss
nur uber eine grol3e Auldentreppe erreichbar ist.

Die Immobilie hat insgesamt eine durchschnittliche
Ausstattung.

Insgesamt besteht eine mittlere Vermietbarkeit und
eine mittlere Verkauflichkeit der Immobilie.

Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht
vor. Die energetischen Eigenschaften des Gebaudes
entsprechen am Wertermittlungsstichtag Gberwiegend
noch dem Baujahr. Nennenswerte energetische Ver-
besserungen wurden nicht durchgefihrt.

Mangel und Schaden an den Klinkerriemchen der
Kellergeschossfassade.

Kellergeschoss mit Putz-, Anstrich- und Feuchtigkeits-
schaden sowie Mangeln/Schaden am nachtraglich
eingebauten Gaste-WC. Mangel am Gaste-WC im
Erdgeschoss.

Garage mit Putz-, Anstrich- u. Feuchtigkeitsschaden.
Mangel/Schaden an der Aul3enanlage, hier insbe-
sondere an den befestigten Flachen sowie Pflege-
ruckstau an der rickwartigen Boschungsflache zur
Ohler Strale.
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Reparaturaufwendungen:

Funktionsprufung:

Schadlingsbefall:

Sonstiges:

Sonstige Kleinmangel vorhanden.

Abgesehen von den festgestellten Mangeln/Schaden
befindet sich die Immobilie in einem gepflegten
Zustand.

Die Aufwendungen fur die vorhandenen Bauschaden
und Baumangel werden in diesem Gutachten nur
pauschal berucksichtigt; sie dienen der Sicherung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und der Erzielung
der marktiblichen Ertrage.

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

Ein einwandfreier Betrieb der haustechnischen An-
lagen wird, abgesehen von der Beheizung des
Wohnzimmers, unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baustoffe wurden nicht durchgefihrt.

Es wird insgesamt ein unbelasteter Zustand der
Immobilie unterstellt.

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

Die Gebaudebeschreibung stellt somit keine Detail-
beschreibung dar.

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.

Erganzend zur Gebaudebeschreibung ist die als
Anlage beigeflgte Fotodokumentation zu beachten.
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5.0 BODENWERTERMITTLUNG (§§ 40-45 InmoWertV)

5.1 ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN

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

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke 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.

5.2 LAGE UND WERT DES RICHTWERTGRUNDSTUCKS

Gemeinde/Stadt = Plettenberg
Gemarkungsname = Ohle
Ortsteil = Ohle
Bodenrichtwert (m?) = 90,00 €
Stichtag des Bodenrichtwertes = 01.01.2025
Bodenrichtwertkennung = zonal
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5.3 BESCHREIBENDE MERKMALE DES RICHTWERTGRUNDSTUCKS

Entwicklungszustand = Baureifes Land
ErschlieRungsbeitragszustand = Erschliellungsbeitragsfrei nach dem BauGB
Nutzungsart = Allgemeines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse =l

Bauweise = Offen

Grundstuckstiefe = 35,00m

Grundstlcksbreite = 20,00 m

Grundstucksgrofie = keine Angaben

Sonstiges = keine Angaben

5.4 ABWEICHENDE MERKMALE DES BEWERTUNGSGRUNDSTUCKS

Die Angaben des Bodenrichtwertgrundstucks stimmen mit dem Bewertungs-
grundstuck hinsichtlich der Grundstuckstiefe und damit der GrundsticksgroRe
nicht dberein. Da fur gro3e Grundstucke in der Regel ein geringerer Preis
erzielt wird und die riuckwartige Gartenflache durch die Steilhanglage nur
eingeschrankt nutzbar ist, wird fur eine Grundstucksflache von 850,00 m? der
Bodenrichtwert Ubernommen und fur die Boschungsflache an der Ohler Stral3e
eine Wertminderung von 75% fur angemessen gehalten.

5.5 WERTANPASSUNG DES BEWERTUNGSGRUNDSTUCKS

Bodenrichtwert als Basiswert = 90,00 €/m?
Wertanpassung fur das ruckwartige Gartenland:
-fur Grundstucksnutzung -75,00 % = -67,50 €/m?
-fur Sonstiges 0,00 % = 0,00 €/m?
angepasster Bodenwert 22,50 €/m?
gerundet 23,00 €/m?
5.6 ERMITTLUNG DES BODENWERTES
Der Bodenwert wird wie folgt festgesetzt:
Grundstucksflache gesamt: = 1.242,00 m?
Beitragsfreies Bauland 850,00 m** 90,00 €/m2=  76.500,00 €
Ruckwartiges Gartenland 392,00 m** 23,00 €/m?= 9.016,00 €
BODENWERT INSGESAMT 85.516,00 €
GERUNDET 86.000,00 €
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5.7 ERMITTLUNG DES ZU VERZINSENDEN BODENWERTANTEILS

Der zu verzinsende Bodenwertanteil bezieht sich nur auf den bebauten
Grundstuicksteil.

ErschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert:

Beitragsfreies Bauland 850,00 m** 90,00 €/m2=  76.500,00 €
Anzurechnende ErschlieRung 850,00 m** 0,00 €/m? = 0,00 €
ZU VERZINSENDER BODENWERT INSGESAMT 76.500,00 €
GERUNDET 76.500,00 €
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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: Wohnhaus

Gewanhlter Gebaudetyp: 1.01 Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut.

FiUr diese Gebaudetypen werden bei einem Ausstattungsstandard der
Ausstattungsstufen 2 bis 3 durchschnittliche Herstellungskosten (einschliel3lich 17%
Baunebenkosten) in Hohe von 725,00 € bis 835,00 € je m? Brutto-Grundflache
ausgewiesen. Unter Berucksichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards

und des teilweisen Ausbaus im Kellergeschoss ergeben sich folgende
Herstellungskosten:

Normalherstellungskosten als Basiswert = 780,00 €/m?

3,00% Zuschlag Teilausbau Kellergeschoss = 23,40 €/m?
modifizierte Normalherstellungskosten = 803,40 €/m?
gerundet = 800,00 €/m?

Bauteil 2 - Pkw-Garage

Gewahlter Gebaudetyp: 14.1 Einzelgarage - Massivbauweise

Far diesen Gebaudetyp werden durchschnittliche Herstellungskosten
(einschlieBlich 12% Baunebenkosten) in Hohe von 485,00 € je m?
Brutto-Grundflache ausgewiesen. Unter Berucksichtigung der vorhandenen
Ausstattung werden die Normalherstellungskosten wie folgt ermittelt:

Normalherstellungskosten als Basiswert = 485,00 €/m?

0,00% Zu-/Abschlag = 0,00 €/m?
modifizierte Normalherstellungskosten = 485,00 €/m?
gerundet = 490,00 €/m?

Sonstige Zu- bzw. Abschlage werden bei der jeweiligen Gebaudezeitwertermittiung
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.

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 wurden im vorliegenden Bewertungsfall
nur kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung festgestellt.

ERMITTLUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER

Wohnhaus mit Anbau:

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist 80 Jahre.
Das Gebaude ist ca. 46 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 = 35 Jahre

Pkw-Garage:

Fir die Pkw-Garage wird aufgrund des Alters, der Bauweise und der im Gutachten
berucksichtigten Reparatur-/Instandsetzungskosten dieselbe Restnutzungsdauer
wie fur das Wohngebaude festgesetzt.

Restnutzungsdauer = 35 Jahre
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6.6 SACHWERTERMITTLUNG

BAUTEIL1 - Wohnhaus

Brutto - Grundflache

274,00 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
187,00

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Normalherstellungskosten * Brutto - Grundflache

1.496,00 €/m? 274,00 m?

Wertminderung wegen Alters

Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
Fiktives Alter des Gebaudes = 45 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 35 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 56,25 %

56,25 % von 409.904,00 €

Gebaudezeitwert am Wertermittlungsstichtag

800,00 €/m?

800,00 €/m?

1.496,00 €/m?

409.904,00 €

-230.571,00 €

179.333,00 €
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6.6 SACHWERTERMITTLUNG

BAUTEIL 2 - Pkw-Garage

Brutto - Grundflache 16,00 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 490,00 €/m?

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

Regionalspezifischer Korrekturfaktor

Korrekturfaktor Nordrhein-Westfalen = 1,00
Korrekturfaktor Ortsgrofie = 1,00
Modifizierte Normalherstellungskosten 490,00 €/m?

(einschl. Baunebenkosten)
im Basisjahr 2010

Baupreisindex Deutschland

Baupreisindex im Basisjahr 2010 = 100,00
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag = 187,00
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 916,30 €/m?
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
Normalherstellungskosten * Brutto - Grundflache
916,30 €/m? 16,00 m? 14.660,80 €
Wertminderung wegen Alters
Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
Alter des Gebaudes fiktiv = 45 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer = 35 Jahre
Alterswertminderungsfaktor = 56,25 %

56,25 % von 14.660,80 € -8.246,70 €
Gebaudezeitwert am Wertermittlungsstichtag 6.414,10 €

Seite 25 von 36



Gutachten-Nr. 2025/03/01

6.6 SACHWERTERMITTLUNG

ERMITTLUNG DES WERTS DER AUSSENANLAGEN UND SONSTIGEN ANLAGEN

Zeitwert der Nebenbauteile und Nebengebaude

Eingangstreppe 2.500,00 €
Eingangsvordach 1.000,00 €
Terrassenlberdachung 1.000,00 €
Gartenhutte an der Gebauderuckseite 1.000,00 €
Gartenhutte auf der Garage 0,00 €
Gewachshaus 0,00 €
insgesamt 5.500,00 €

Zeitwert der besonderen Gebaudeeinrichtung
Markise 500,00 €
insgesamt 500,00 €

Zeitwert der AuBBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen 4.000,00 €
Befestigte AuRenflachen 5.000,00 €
Garten- und Grlnanlagen 5.000,00 €
Einfriedungen, Stitzmauern, Sonstiges 4.000,00 € 18.000,00 €
Zeitwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen insgesamt 24.000,00 €

(einschl. Baunebenkosten)

SACHWERTZUSAMMENSTELLUNG

Zeitwert der Gebaude

Bauteil 1 - Wohnhaus 179.333,00 €

Bauteil 2 - Pkw-Garage 6.414,10 €

insgesamt 185.747,10 €
Zeitwert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 24.000,00 €
Zeitwert der baulichen Anlagen insgesamt 209.747,10 €
Bodenwert insgesamt 85.516,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 295.263,10 €

(Ausgangswert fur die Marktanpassung)
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertminderung von Baumangeln und Bauschaden
Gemal Auflistung in der Gebaudebeschreibung pauschal -20.000,00 €

Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Keine 0,00 €
SACHWERT DES GRUNDSTUCKS INSGESAMT 275.263,10 €
GERUNDET 275.000,00 €
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7.0

7.1

7.2

7.3

ERTRAGSWERTVERFAHREN (§§ 27-34 ImmoWertV)

REINERTRAG, ROHERTRAG

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzliglich der Bewirt-
schaftungskosten.

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaéaler Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrédgen. Hierbei sind die tatséchlichen
Ertrédge zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind. Bei Anwendung des Ertrags-
wertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrédge ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung und
zulédssige Nutzung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen,die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind:

. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks

erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und der Ge-
schéftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit

die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéhrend ihrer Restnutzungsdauer
marktiblich aufgewendet werden miissten

das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch un-
einbringliche Zahlungsriickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,
einschlielllich der dadurch zu tragenden zusétzlichen Bewirtschaftungskosten;

es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder RGumung

LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstlicken je nach Grundstlicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Liegenschaftszinssétze werden auf der Grundlage von geeigneten Kauf-
preisen und den ihnen entsprechenden Reinertrédgen ermittelt.
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7.4 FESTLEGUNG DER MARKTUBLICH ERZIELBAREN ERTRAGE

Wohnhaus:

Die Festlegung der marktublich erzielbaren Ertrage erfolgt in Anlehnung an die
Vergleichsmietentabelle fur den Markischen Kreis und Hochsauerlandkreis

vom 01.12.2023.

Die Vergleichsmiete liegt bei Objekten in mittlerer Wohnlage und der Baujahres-
klasse bis 1977 bis 1985 in einer Bandbreite von 5,51 €/m? bis 5,93 €/m2.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird unter Berucksichtigung des Baujahres,

der Wohnlage und der Mietpreissteigerung eine Grundmiete von 6,00 €/m? fur
marktgerecht gehalten.

Die Vergleichsmietentabelle ist maldgeblich flir den Mietwohnungsbau und nicht
fur Ein- und Zweifamilienhauser. Aufgrund der Nutzungsvorteile des Bewertungs-
objektes gegenulber einer Wohnung im Mehrfamilienhaus ist ein Zuschlag auf
die Grundmiete erforderlich.

Unter Berucksichtigung der sonstigen Eigenschaften der Immobilie wird die
Grundmiete wie folgt modifiziert:

Grundmiete = 6,00 €/m?

20% Zuschlag Einfamilienhaus = 1,20 €/m?
marktiblich erzielbare Ertrage = 7,20 €/m?
gerundet = 7,20 €/m?
Pkw-Garage:

Fur Pkw-Garagenstellplatze werden Mieten zwischen 40,00 € bis 60,00 € erzielt.
Unter Berucksichtigung der Nutzbarkeit und Ausstattung wird folgende Miete
angesetzt:

Pkw-Garage = 60,00 €/St.

7.5 FESTLEGUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Da dem Sachverstandigen keine Angaben zu den tatsachlichen Bewirtschaftungs-
kosten vorliegen, werden die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis nach Erfahrungssatzen bzw. der Zweiten Berechnungsverordnung
(II. BV) angesetzt, die unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer den Grund-
satzen einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung entsprechen.

Die Betriebskosten sind umlagefahig und werden vom Mieter getragen. Deshalb
bleiben sie bei den nachfolgenden Ausfihrungen aulRer Betracht.
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7.6

Die Bewirtschaftungskosten werden wir folgt festgesetzt:

Verwaltungskosten Wohnhaus = 360,00 €/jahrlich
Verwaltungskosten Garage 50,00 €/jahrlich
Instandhaltungskosten Wohnhaus 14,00 €/jahrlich je m? Wohnflache
Instandhaltungskosten Garage 100,00 €/jahrlich je Stellplatz
Mietausfallwagnis 2,00 % vom jahrl. Rohertrag

FESTLEGUNG DES LIEGENSCHAFTSZINSSATZES

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Markischen Kreis wurde

fur freistehende Einfamilienhauser ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz
von 2,10% mit einer Standardabweichung von 0,90% verdffentlicht.

Unter Berucksichtigung aller Eigenschaften der Immobilie hier insbesondere die
Bauweise in Stahlbeton-Fertigteilen und die Erschlieung der Wohnung Uber eine
grol3e Auldentreppe wird folgender Liegenschaftszinssatz festgesetzt:

Liegenschaftszinssatz = 2,50 %
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7.7 ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Nettokaltmiete
(marktublich erzielbare Miete)

Mieteinheit Flache Mietwert monatlich jahrlich
Wohnflache 124,00 m? 7,20 €/m? 892,80 € 10.713,60 €
Pkw-Garage 1,00 St. 60,00 €/St. 60,00 € 720,00 €
Flache gesamt 124,00 m?

Rohertrag monatlich 952,80 €

Rohertrag jahrlich 11.433,60 €

Die Berechnung der Wohnflache wurde vom Sachverstandigen durchgefthrt
bzw. Uberprift. Diese Berechnung weicht tlw. von den diesbezlglichen Vorschriften
ab; sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Bewirtschaftungskosten
(Kosten zur ordnungsgemalien Bewirtschaftung des Objektes ohne Bertck-
sichtigung der umlagefahigen Betriebskosten) Anteil des Vermieters fir:

-Verwaltungskosten

Wohnhaus 1,00 St. * 360,00 €/St. = -360,00 €
Garage 1,00 St. * 50,00 €/St. = -50,00 €
jahrliche Verwaltungskosten insgesamt = -410,00 €
-Instandhaltungskosten

Wohnflache 124,00 m? * 14,00 €/m? = -1.736,00 €
Garage 1,00 St. * 100,00 €/St. = -100,00 €
jahrliche Instandhaltungskosten insgesamt = -1.836,00 €
-Mietausfallwagnis

vom jahrl. Rohertrag 11.433,60 € * 2,00 % = -228,67 €
jahrliches Mietausfallwagnis insgesamt = -228,67 €
jahrl. Bewirtschaftungskosten gesamt = 21,64 % -2.474,67 €
jahrlicher Reinertrag 8.958,93 €
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Reinertragsanteil des Bodens
Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist
Bodenwertanteil * Liegenschaftszinssatz

76.500,00 € * 2,50 %
Ertrag der baulichen Anlage

Barwertfaktor gem. ImmoWertV

Liegenschaftszinssatz 2,50 %
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Barwertfaktor 23,15

Ertragswert der baulichen Anlage

Ertrag der baulichen Anlage * Barwertfaktor
7.046,43 € * 23,15

Bodenwert insgesamt

vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertminderung fir Mangel und Schaden
gemal Sachwertermittlung

Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

gemal Sachwertermittlung

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS INSGESAMT

GERUNDET

-1.912,50 €

7.046,43 €

163.124,85 €

85.516,00 €

248.640,85 €

-20.000,00 €

0,00 €

228.640,85 €
230.000,00 €
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8.0 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.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist der Sachwert die Grundlage flr den Verkehrswert,
da hier die individuelle Eigennutzung im Vordergrund steht und die Erzielung einer
Rendite aus Mieteinnahmen nur von zweitrangiger Bedeutung ist.

Vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Markischen Kreis wurde im
Marktbericht 2025 flr Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit einem vorlaufigen
Sachwert von ca. 300.000 € ein durchschnittlicher Marktanpassungsabschlag von
ca. 9,0 % ermittelt.

Unter Berucksichtigung aller Eigenschaften der Immobilie, hier insbesondere die
Bauweise in Stahlbeton-Fertigteilen und die Erschlieung der Wohnung Uber eine
grol3e Aulientreppe wird folgende Marktanpassung angesetzt:

vorlaufiger Sachwert 295.263,10 €
-15,00 % Abschlag -44.289,47 €
vorlaufiger marktanpasster Verkehrswert 250.973,64 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Wertminderung von Bauméngeln und Bauschaden
gemal Sachwertermittlung -20.000,00 €

Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

gemald Sachwertermittlung 0,00 €
Verkehrswert insgesamt 230.973,64 €
gerundet 230.000,00 €
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Der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das

mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute
Grundstuck Am Gringel 11, 58840 Plettenberg

Gemarkung: Ohle
Flur: 7
Flurstlicke: 1329

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.04.2025

festgesetzt mit 230.000,00 €

in Worten: zweihundertdreiBigtausend Euro

GEGENUBERSTELLUNG DER WERTE
(unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale)

Bodenwert = 86.000,00 €
Sachwert = 275.000,00 €
Ertragswert = 230.000,00 €
Verkehrswert = 230.000,00 €
ROHERTRAGSFAKTOREN

(unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale)
Rohertrag jahrlich = 11.433,60 €
Bodenwert = 7,52
Sachwert = 24,05
Ertragswert = 20,12
Verkehrswert = 20,12
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Ergdnzende Informationen fiir das Gericht

Objektanschrift:
Die Objektanschrift stimmt mit den Grundbuchangaben tberein.

Mieter/Pachter
Die Immobilie ist nicht vermietet, sie wird von einer Miteigentiimerin bewohnt.

Gewerbebetrieb:
Es ist keine Gewerbebetrieb vorhanden.

Werte beweglicher Gegenstéande:

Bewegliche Gegenstande, auf die sich die Zwangsversteigerung erstreckt,
wurden nicht festgestellt.

Lidenscheid, den 02.06.2025 f‘,

Der Sachver/'s‘ff(ndige
54

Seite 35 von 36



Gutachten-Nr. 2025/03/01

9.0 LITERATURVERZEICHNIS

BauGB
Baugesetzbuch vom 23. Juni 1960, in der jeweils glltigen Fassung.

BauNVO
Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-
BauNVQO) vom 26. Juni 1962 in der jeweils gliltigen Fassung.

ImmoWertv
Verordnung (iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
sticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 19.07.2021.

WertR 2006

Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006) vom 1. Juni 2006 in der jeweils gliltigen
Fassung.

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010 geméaR3 den Sachwertrichtlinien (SW-RL) An-
lage 1 vom 5. September 2012.

BGB
Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896, in der jeweils gliltigen Fassung.

il. BY

Verordnung iber wohnungswirtschaftliche Berechnung nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - 1. BV) vom 17. Okto-
ber 1957, in der jeweils gliltigen Fassung.

KLEIBER
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken unter Berticksichtigung der Immo-
WertV, 9. Auflage 2020.

TILLMANN, KLEIBER, SEITZ
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts,
Tabellen, Indizes, Formeln und Normen fiir die Praxis, 2. Auflage 2017.

Seite 36 von 36



