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Gutachten Nr. 2025/02/05

1.0 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1

1.2

1.3

BEWERTUNGSGEGENSTAND UND OBJEKTANSCHRIFT

Art des Bewertungsobjekts

Ort

Stralden-Lagebezeichnung

Unbebautes Grundstlick

. 58849 Herscheid

: WeilRe Ahe

GRUNDBUCH- UND KATASTERBEZEICHNUNGEN

Amtsgericht

Finanzamt

Grundbuch von

Blatt

Gemarkung

Flur

Flurstiicke

Grundstucksgrofie in m?

Eigentimer

AUFTRAGSDATEN

Auftraggeberin

Auftragsdatum

Zweck des Gutachtens

. Plettenberg

: Altena

. Herscheid

: 601

. Herscheid

;38

422

: 748,00

: siehe Grundbuch Abt. |

: Amtsgericht Plettenberg

An der Lohmahle 5 - 58840 Plettenberg

: 11.02.2025

. Verkehrswertermittlung als Grundlage

fur ein Zwangsversteigerungsverfahren

Seite 4 von 16



Gutachten Nr. 2025/02/05

1.4 ORTSBESICHTIGUNG
Ortstermin : 23.04.2025
Teilnehmer . Der Sachverstandige Dipl.-Ing. Frank Gartner, Buro MTT
1.5 WERTERMITTLUNGSSTICHTAG UND QUALITATSSTICHTAG
Wertermittlungsstichtag : 23.04.2025
Qualitatsstichtag : 23.04.2025
1.6 URHEBERSCHUTZ
Allgemeiner Hinweis : Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz.

Das Gutachten ist nur flr 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 gewbhnlichen 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.
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2.2

2.3

In den genannten Wertermittlungsverfahren sind regelméfiig in folgender Reihen-
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 Aussageféahigkeit 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 Grundstiick
hinreichend (bereinstimmende 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
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.
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2.4 WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
fur die Verkehrswertermittiung (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Uberwiegend unbebaute Grundstick

Weille Ahe in 58849 Herscheid

Grundbuch von: Herscheid

Blatt: 601
Gemarkung: Herscheid
Bvnr: Flur: Flurstuck: GroRe: Nutzungsart und Lage:
7 38 422 748,00 m* Gebaude- und Freiflache
Versorgung
Weilde Ahe
Grundstiucksgrofe insgesamt: 748,00 m?

Wertermittlungsstichtag: 23.04.2025

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der
Verkehrswert von unbebauten Grundstiicken vorrangig nach dem
Vergleichswertverfahren Uber Vergleichspreise bzw. Gber geeignete
Bodenrichtwerte zu ermitteln.
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3.0 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

3.1 MAKRO- UND MIKROLAGE

Bundesland:

Regierungsbezirk:
Kreisgebiet:

Ort:

Einwohnerzahl:

Ortslage:

Verkehrslage:

Infrastruktureinrichtungen:

Immissionen:

Nachbargrundstucke:

Wohnlage:

Geschéftslage:

Nordrhein - Westfalen

Arnsberg

Markischer Kreis

Herscheid als kreisangehoérige Gemeinde
des Markischen Kreises

ca. 7.000

Aulenbereichslage "Weilte Ahe" dstlich vom
Ortszentrum gelegen

Zum Ortszentrum Herscheid ca. 3,50 km.
Anschluss an den o6ffentlichen Personennahverkehr:
Linienbus fuRlaufig erreichbar und Schienenverkehr
in ca. 11,00 km.

Anschluss an Autobahn A 45 in ca. 10,0 km.
Uberregionaler Flughafen Dortmund in ca. 60 km.

Im Nahbereich sind keine nennenswerten Infra-
struktureinrichtungen vorhanden.

Im Ortszentrum Herscheid sind alle erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmaoglichkeiten
fur den taglichen Bedarf, Schulen, Verwaltung etc.
vorhanden.

Larmimmisionen durch die direkte Lage an der
Landesstral’e "L561"

Wohnbauflachen und Land-/Forstwirtschaftsflachen
Einfache Wohnlage

Einfache Geschaftslage
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3.2 GRUNDSTUCKSGESTALTUNG UND GRUNDSTUCKSQUALITAT

3.3

3.4

Grundstickszuschnitt:
Grundsticksgrofie im m2:
Topographie:
Grundsticksqualitat:

Grundsticksnutzung:

Grundsticksbebauung:

Grenzverhaltnisse:

Grundstuckszufahrt:

ERSCHLIESSUNGSANLAGE

ErschlieBungszustand:
Art der Stralde:

StralRenausbau:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

ERSCHLIESSUNGSBEITRAGE

ErschlieBungsbeitrage:

Sonstige Abgabepflichten:

Nahezu dreieckig

748,00

Hanglage in sudliche Richtung fallend
Landwirtschaftsflache im Auf3enbereich

Tlw. Gehdlz, tlw. geschotterter Lagerplatz, tiw.
Flache fur die Energieversorgung

Trafostation im Eigentum des Energieversorgers

Normal. An der Sudseite grenzt das Grundstlck
an den Bachlauf "Weilke Ahe"

Direkte Anbindung an o6ffentliche Verkehrsflachen
Landesstral’e "L561" und Gemeindestr. "Weile Ahe"

Erschlossen
Landesstralle "L561" und Gemeindestr. "Weile Ahe"

Asphaltierte Fahrbahnen und Strallenbeleuchtung

Wasser, Strom und Telekommunikation
Abwasserkanal

Beitrage fur die erstmalige Herstellung der Erschlie-
Rungsanlage nach dem Baugesetzbuch fallen nach
Auskunft der Gemeinde nicht mehr an. Das Grund-
stick ist nach dem Baugesetzbuch erschlielungs-
beitragsfrei.

Beitrage nach dem Kommunalabgabegesetz (KAG)

konnen nach Auskunft der Gemeinde zukunftig noch
anfallen, sie werden im Rahmen dieses Gutachtens

nicht bertcksichtigt.
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3.5 BAUPLANUNGSRECHT

Flachennutzungsplan: Im Flachennutzungsplan der Gemeinde ist das Be-
wertungsgrundstick als Landwirtschaftsflache aus-
gewiesen.

Planungsrechtl. Beurteilung: Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich somit

nach § 35 BauGB (Aulienbereich).
3.6 BAUORDNUNGSRECHT

Baugenehmigung: 29.11.1979 Errichtung einer Trafostation
Das Grundstuck ist abgesehen von der Trafostation
mit weiteren kleineren Anlagen fur die Stromver-
versorgung, die Telekommunikation und die
Straldenbeleuchtung bebaut, die sich allesamt im
Eigentum der Versorgungsunternehmen befinden
und genehmigungsfrei sind.

Eine Teilflache des Grundsticks ist mit Schotter und
Bauschutt befestigt worden. Uber eine Baugenehmi-
gung ist nichts bekannt, sodass im Rahmen dieses
Gutachtens unterstellt wird, dass es sich um eine
temporare Befestigung (z.B. fur Strallenbaumal3-
nahmen) handelt, die vom Verursacher zu gegebener
Zeit wieder zurickgebaut wird.

3.7 PRIVATRECHTLICHE SITUATION

Grundbuch Abteilung lI: Lfd. Nr. 4 der Eintragungen:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zur
Errichtung und Unterhaltung einer Schalt- und Trafo-
station) fir die Elektromark A.G. in Hagen.

Genauer Wortlaut der Eintragung siehe Anlage.

Das eingetragene Recht wird auftragsgemalf} nicht
mitbewertet.

Nachbarschaftl. Gemeinsamkeit: Keine bekannt

Sonstige Rechte / Belastungen:  Keine bekannt
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3.8 OFFENTLICH - RECHTLICHE SITUATION

Baulasten: Nach Auskunft der Gemeinde sind keine Baulasten
zulasten des Bewertungsgrundstucks eingetragen.

3.9 BODENBESCHAFFENHEIT

Baugrund: Der Baugrund wurde nicht auf seine Tragfahigkeit
Uberprift.
Gemal Hochwasserkarte des Landes NRW liegt das
Bewertungsgrundstiick nicht im Uberschwemmungs-
gebiet des Bachlaufs "Weilde Ahe", aber bei Stark-
regenereignissen sind die Boschungsflachen entlang
des Bachlaufs durch Hochwasser gefahrdet. Hier-
durch kann es zu Beeintrachtigungen des Bau-
grundes kommen.

Altlasten: Es wurden keine Bodenuntersuchungen auf
Altlasten durchgefuhrt. Bei der durchgefuhrten
Ortsbesichtigung wurden augenscheinlich keine
Altlasten festgestellt.

Nach Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Markischen Kreises ist das zu bewertende Grund-
stuck nicht als Altlastenverdachtsflache erfasst.
Im Rahmen dieser Wertermittlung werden somit
nach jetzigem Kenntnisstand ungestdrte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstellt.
Diese Mitteilung ersetzt jedoch nicht die nach den
baurechtlichen Vorschriften dem Planungstrager
obliegende Verpflichtung, im Falle von Baumal3-
nahmen zur Abwehr moglicher Gefahren eigene
Ermittlungen anzustellen.

3.10 DERZEITIGE NUTZUNG UND VERMIETUNGSSITUATION
Nutzung: Das zu bewertende Grundsttick wird abgesehen
von Versorgungseinrichtungen (z. B. Trafostation)

zur Zeit nicht genutzt.

Miet-/Pachtvertrage: Keine bekannt
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4.0

4.1

4.2

BODENWERTERMITTLUNG (§ § 15-16 ImmoWertV)

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.

MERKMALE DES BODENRICHTWERTGRUNDSTUCKS

Bei dem zu bewertenden Grundstuck handelt es sich gemaly Planungsrecht um
eine Landwirtschaftsflache im Aul3enbereich.

Auf der Grundlage der Kaufpreisauswertungen des Gutachterausschusses

fur Grundstuckswerte in der Stadt Plettenberg wurde zum 01.01.2025
folgender Bodenrichtwert veroffentlicht:

Landwirtschaftliche Flachen (Grunland) 2,00 €/m?
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4.3 MERKMALE DES BEWERTUNGSGRUNDSTUCKS

Grundstlckszuschnitt: Nahezu dreieckig

Topographie: Teilweise stark geneigte Boschung, tlw. eben

Grundstucksanbindung: Direkte Anbindung an die Gemeindestralle
"Weille Ahe" und die Landesstral3e L561

Tatsachliche Nutzung: Teilweise Uferboschung des Bachlaufs "WeilRe

Ahe" mit Geholz.
Teilflache fur eine Trafostation und sonstige
Versorgungsanlagen genutzt.

4.4 ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Der Bodenrichtwert wird wie folgt modifiziert

Vergleichswert als Basiswert = 2,00 €/m?

Zuschlag fur gute Erschlieung 25,00 % = 0,50 €/m?

Abschlag Boschungen -25,00 % = -0,50 €/m?

Abschlag fur sonstige Versorgungs-

anlagen (ohne Trafostation) -10,00 % = -0,20 €/m?
Modifizierter Bodenwert = 1,80 €/m?

Gerundet = 1,80 €/m?
Bodenwert 748,00 m** 1,80 €/m? = 1.346,40 €
Bodenwert gesamt 1.346,40 €
Gerundet 1.350,00 €
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5.0 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 tatséachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein unbebautes Grundstuck.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewshnlichen Geschaftsverkehr ist der
Verkehrswert von unbebauten Grundstiicken vorrangig nach dem Vergleichs-
wertverfahren Uber Vergleichspreise bzw. Uiber geeignete Bodenrichtwerte zu
ermitteln.

Der Bodenwert wurde ermittelt mit 1.350,00 €

Der Verkehrswert - Marktwert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Gberwiegend unbebaute Grundstiick

Gemarkung: Herscheid
Flur: 38
Flursttck: 422

wird zum Wertermittlungsstichtag ~ 23.04.2025
festgesetzt mit 1.350,00 €

in Worten: eintausenddreihundertfiinfzig Euro

Lidenscheid, den 27.05.2025 Der Sacyé/ersténdige

Seite 15 von 16



Gutachten Nr. 2025/02/05

6.0 LITERATURVERZEICHNIS

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

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

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

WertR 2006
Richtlinien ftir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006) vom 1. Juni 2006 in der jeweils gliltigen
Fassung.

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

KLEIBER
Verkehrswertermittiung von Grundstticken unter Beriicksichtigung 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 16 von 16



