Dipl.-Ing. Klaus-Peter Gentgen PotthofstraBe 1 58095 Hagen Tel. (02331) 28598
von der Siidwestfalischen Industrie- und Handelskammer zu Hagen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur Schaden an Gebauden sowie die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

E-Mail: info@buero-gentgen.de

WERTERMITTLUNG

Nr. ZS 1615.04-26
vom 14.07.2026

Auftraggeber: Amtsgericht Iserlohn
Zwangsversteigerungsverfahren
Az.: 31 K 1/26
gemaR Beschluss vom 17.04.2026
und Schreiben vom 17.04.2026

Grundstiick: Balver Weg 21 a
58675 Hemer
(Gemarkung Deilinghofen,
Flur 11, Flurstiicke 247, 1293)
138,15/1.000 Miteigentumsanteil
verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung Nr. 3
des Aufteilungsplanes (Erdgeschoss,
2 Kellerraume, 1 Abstellraum, Dachboden)

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 30.06.2026
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ALLGEMEINE ANGABEN

Aufgabenstellung

Auf dem Grundstluck ,Balver Weg 21, 21 a“ in Hemer (Flursticke 247, 1293)
befinden sich 2 Baukdrper (vgl. Lageplan in Anlage 1):

o stralenseitiger Baukorper ,Balver Weg 21  (Haus |)
e gartenseitiger Baukorper  ,Balver Weg 21 a“ (Haus Il)

Die Bebauung ist durch Teilungserklarung des Notars Amelung (UR 476/98,
Nachtrage UR 226/2004, UR 94/2008) in Sondereigentum aufgeteilt.

Im Baukorper ,Balver StralRe 21“ (Haus 1) befinden sich die Wohnungen 1 und 2,
im Baukorper ,Balver Stralle 21 a* (Haus Il) befindet sich die Wohnung 3.

Durch die nachfolgende Wertermittlung wird der Verkehrswert der Wohnung Nr.
3 zum Stichtag 30.06.2026 ermittelt:

Es handelt sich um 138,15/1.000 Miteigentumsanteil vom Grundstick
Gemarkung Deilinghofen, Flur 11, Flursticke 247, 1293, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss (Haus IlI) mit Kellerraumen
und Dachboden.

In den Anlagen 3 bis 5 sind Grundrisse aus der Grundakte der zu bewertenden
Wohnung 3 beigefugt. Die Anlagen 6 wund 7 geben jeweils die
Grundrissgegebenheiten der Kellerebene und Erdgeschossebene von Haus Il
(Balver Weg 21 a) wieder.

Der zu bewertenden Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an der ,grun®
gekennzeichneten Gartenflache zugeordnet (vgl. Anlage 8).

Die Anlagen 9 bis 12 beinhalten die Grundrisse des Hauses | (Balver Weg 21)
mit den Wohnungen 1 und 2 sowie die Gemeinschaftsflachen.

In den Anlagen 13 und 14 befinden sich Ansichtszeichnungen von Haus Il (Balver
Weg 21 a), in Anlage 15 die Stra3enansicht von Haus | (Balver Weg 21).
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1.2 Grundlagen und Verfahren der Wertermittlung

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

Der Zustand eines Grundsticks wird durch die Gesamtheit aller
wertbeeinflussenden  rechtlichen = Gegebenheiten  und  tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
bestimmt.

Grundlage der Bewertung ist das Baugesetzbuch mit der Verordnung uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV 2021.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage
maligebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, den
Kapitalmarkt und die Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse auler Betracht.

Zur Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswertes) sind das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Diese Verfahren sind in der ImmoWertV 2021 §§ 24 — 39 beschrieben. Zunachst
wird ein vorlaufiger Vergleichswert, ein vorlaufiger Ertragswert oder ein
vorlaufiger Sachwert ermittelt. Nach entsprechender Marktanpassung zur
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt werden aus diesem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert, dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert oder dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert durch
die Berlcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale (z. B.
Baumangel/Bauschaden, von marktublich erzielbaren abweichende Ertrage) der
Vergleichswert, der Ertragswert oder der Sachwert abgeleitet. Der Marktwert
(Verkehrswert) wird aus diesen Werten abgeleitet.



1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Grundstlick

Eigentumer

Erbbauberechtigter

Grundbuch von
Amtsgericht

Gemarkung
Flur
Flurstick Nr.
Flurstick Nr.

GrundstlicksgrofRe
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: bebautes und erschlossenes Grundstlick

: vgl. Begleitschreiben

A

: Deilinghofen Blatt 2124

: Iserlohn

: Deilinghofen

11

. 247 Grole 21 m?
: 1293 Grolde 830 m?

insgesamt 851 m?

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Das Baulastenverzeichnis wurde abgefragt, Eintragungen sind nicht vorhanden.

Bewertet wird ein baulastenfreies Grundstiick.

In Abteilung Il des vorgelegten Grundbuchauszugs Blatt 2124 sind folgende
Lasten und Beschrankungen zu dem o. a. Flurstlck eingetragen:

— Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; eingetragen 10.02.2026

Wertung:

Diese Eintragung ist nicht wertbeeinflussend.



1.10 Ortsbesichtigung

1.11 Teilnehmer

1.12 Benutzte Unterlagen
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: 30.06.2026

der Sachverstandige

Der Zugang zur Bebauung wurde am
Besichtigungstag nicht ermdglicht, der
Eigentimer war nicht anwesend. Die
Angaben zu baulichen Gegebenheiten
resultieren aus den eingesehenen Unterlagen
und der Aufenbesichtigung am Besichti-
gungstag.

Simon/Kleiber:

Schatzung und Ermittlung von
Grundstluckswerten, alle Auflagen,
Luchterhandverlag, Neuwied

Kleiber/Simon:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
alle Auflagen, Bundesanzeiger Verlag, KoIn

Grundbuchauszug Blatt 2124
(beglaubigte Kopie) vom 20.04.2026

Lageplan (1:1000) vom 06.05.2026,
vgl. Anlage 1

Grundakte des Amtsgerichts Iserlohn

wesentliche rechtliche Grundlagen der
Marktwertermittlung, insbesondere Bauge-
setzbuch, Immobilienwertermittlungsverord-
nung 2021 (ImmoWertV) und die zugehdrigen
Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA).



2.1

2.2

2.3

2.4
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GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Entwicklungszustand/
Grundsticksqualitat

Art und MafR der baulichen

Nutzung

Baugebiet

Makrolage

: baureifes Land

: Nach Rucksprache mit den zustandigen

Behorden liegt das zu bewertende Grundstuck
nicht innerhalb eines rechtsgultigen Bebauungs-
plans. Eine Beurteilung erfolgt durch
Satzungsbeschluss nach § 34 Baugesetzbuch.

: allgemeines Wohngebiet, Mischgebiet

: Die Stadt Hemer liegt im Markischen Kreis in

Nordrhein-Westfalen. Hemer ist Uberregional
bekannt durch das in Deutschland einmalige
Geotop Felsenmeer, wodurch die Stadt den
Beinamen Felsenmeerstadt fuhrt.

Verwaltungsmalig gehort Hemer zum
Regierungsbezirk Arnsberg und hat ca. 35.000
Einwohner.

Die Wirtschaft der Stadt ist industriell gepragt,
insbesondere die Metallverarbeitung und die
Papierherstellung sind historisch gewachsen.

Hemer grenzt an die kreisangehodrigen Stadte
Iserlohn im Westen, Menden im Norden, Balve im
Osten sowie Neuenrade und Altena im Siden
(alle Markischer Kreis). Mit den Stadten Iserlohn,
Menden und Balve bildet Hemer ein Stadtenetz
zur Verbesserung der wirtschaftlichen und
politischen Zusammenarbeit (Wirtschaftsinitiative
Nordkreis).

Die Flache des Stadtgebietes umfasst ca. 68 km?2.



2.5

2.6

2.7

2.8

Mikrolage

Bodenbeschaffenheit

Oberflache
Baugrund

Altlasten

Grundsticksgestalt

Form

Anmerkung

ErschlieBungszustand

Art der Stralde
Versorgungsleitungen
Entwasserung

ErschlieBungsbeitrage
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: Das Bewertungsobijekt liegt im Ortsteil

Deilinghofen in einem ruhigen durch Wohn-
bebauung gepragten Bereich. Einrichtungen des
taglichen Bedarfs bedurfen der Anfahrt.
Anschliisse zum OPNV sind gegeben.

: insgesamt nach Osten ansteigend
> als normal und tragfahig unterstellt

: Nach Angaben des Markischen Kreises ist das

Bewertungsgrundstick weder im Kataster uber
altlastenverdachtigte Flachen und Altlasten noch
im Verzeichnis schadlicher Bodenveranderungen
und Verdachtsflachen des Markischen Kreises
aufgenommen.

Es wurden keine weiteren Altlastenunter-
suchungen durchgefuhrt; die Bewertung erfolgt
so, als ob keine verkehrswertbeeinflussenden
Schadstoffbelastungen, Altlasten, Altab-
lagerungen und Bodenverunreinigungen vor-
liegen.

: insgesamt unregelmafig geschnitten

: Es wurde nicht geprift, ob die genutzte Grund-

sticksflache mit den im Liegenschaftskataster
nachgewiesenen Grundstlcksflachen Uberein-
stimmt.

: ausgebaute Nebenstralie
: die zur Nutzung erforderlichen vorhanden
: stadtische Kanalisation

: Nach Angaben der Stadt Hemer sind fur das

Bewertungsgrundstick keine ErschlieBungs-
beitrage zu leisten.



3.1

3.2

3.3
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BODENWERTERMITTLUNG

Methode der Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Das ist nur dann moglich, wenn eine erhebliche Anzahl von
Vergleichsfallen vorliegt. Eine ausreichende Anzahl von Vergleichsfallen, um den
Bodenwert flr ein Bewertungsgrundstiick daraus statistisch ableiten zu kénnen,
liegt in der Regel nicht vor. Daher ist das Hinzuziehen geeigneter Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung zulassig.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert fir eine Mehrheit von
Grundstlcken, die zu entsprechenden Richtwertzonen zusammengefasst sind,
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen.

Entsprechende  zonale  Richtwerte ~werden von den jeweiligen
Gutachterausschussen aus Kauffallen abgeleitet.

Bodenwertermittlung aus Vergleichspreisen

Vergleichspreise sind nicht in so ausreichendem Umfang vorhanden, als dass der
Bodenwert daraus statistisch ermittelt werden konnte.

Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert fur ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen.

zonaler Richtwert:
145,00 €/m? baureifes Land; erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungs-

beitragsfrei und beitragspflichtig nach dem KAR;
WA; Mischgebiet; offene Bauweise; II; Tiefe = 30 m; Breite 20 m
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3.4 Bodenbewertung

Im Hinblick auf die Ausnutzung des Bewertungsgrundsticks geht der
Sachverstandige bei der Bodenbewertung des Bewertungsgrundstiicks vom
zonalen Richtwert aus.

Bodenwertanteil:

(138,15/1.000) x 851 m? x 145,00 €/m? =rd. 17.100,00 €



4.1
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BESCHREIBUNG DER BEBAUUNG

Nachfolgend werden nur die zur charakteristischen Beschreibung erforderlichen
baulichen  Gegebenheiten und Ausstattungsmerkmale in  Kurzform
zusammengestellt.

Eine Dichtigkeitsprifung der Entsorgungsleitungen nach § 45 BauO NRW liegt
dem Sachverstandigen nicht vor.

Die verwendeten Baumaterialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit
untersucht. Der Sachverstandige unterstellt bei seinen weiteren Uberlegungen
einen unbedenklichen Zustand der Materialien.

Beim Ortstermin wurden insgesamt 12 Fotos gefertigt, die dem Gutachten als
Anlage 16 "Fotodokumentation" (Fotos 1 bis 12) beigefligt sind.

bauliche Gegebenheiten, Ausstattungen

Die zu bewertende Wohnung war am Besichtigungstag nicht zugangig. Die
Wohnung lag in einem separaten Baukorper mit Kellergeschoss, Erdgeschoss
und Dachgeschoss.

Die Wohnflache im Erdgeschoss betragt It. den eingesehenen Unterlagen
52,53 m2.

Ein genaues Baujahr ist nicht bekannt. Die Fassade des Hauses Il (Balver Weg
21 a) besteht z. T. aus Natursteinen, z. T. ist sie verputzt.

Als Fenster sind vom Eingang aus erkennbar isolierverglaste Fenster eingebaut,
im Kellergeschoss ist ein Glasbausteinfenster vorhanden.

Haustir: Holzkonstruktion

Dachkonstruktion: Holzsatteldach mit Pfannendeckung



4.2

4.3
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Bemerkungen

Es wird unterstellt, dass in den nicht eingesehenen oder einsehbaren Bereichen
keine verkehrswertbeeinflussenden Befallserscheinungen vorliegen.

Restnutzungsdauer

Nach auflerem Augenschein und nach den vorliegenden Unterlagen geht der
Sachverstandige insgesamt beim Bewertungsobjekt von einer Restnutzungs-
dauer (RND) von 20 Jahren aus (fiktives Alter = 60 Jahre).
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5 BESCHREIBUNG DER AUSSENANLAGEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN

5.1 AulBenanlagen

Entwasserungseinrichtung  : an stadtischer Kanal
Versorgungseinrichtungen  : an offentliche Netze
Bodenbefestigungen : gepflasterte Zuwegung

Gartenanlagen : Bereiche mit Bepflanzung, Rasenflache

5.2 sonstige Anlagen

e Natursteinmauern

¢ Aullentreppenanlage

Seite 13
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Folgende Merkmale/Gegebenheiten beeinflussen im vorliegenden Fall den
Verkehrswert:

— Unwagbarkeiten bzgl. der Ausstattung (Objekt nicht zugangig)
— kein Stellplatz zur zu bewertenden Wohnung auf dem Grundstlck

— kleine Wohnflache, groRer Anteil an Frei-/Nebenflachen

— Baumangel/Bauschaden

e z. T.Schaden an den AulRenanlagen (vgl. Anlage 16, Fotos 2, 5 und 6)
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VERFAHRENSWAHL, VORGEHENSWEISE

Eigentumswohnungen werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr in der Regel
unter Renditegesichtspunkten bzw. mit Immobilienrichtwerten gehandelt. Im
vorliegenden Fall liegt die zu bewertende Wohnung in einem separaten
Baukoérper mit separatem Zugang, so dass auf dem Grundstlicksmarkt eine
Betrachtung als Einfamilienhaus gegeben ist mit groRer Gartenflache.

Der Sachverstandige bewertet daher das zu bewertende Objekt nach dem
Sachwertverfahren und nimmt daflir, dass es sich um eine Wohnung handelt,
unter ,besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale® einen ent-
sprechenden Abschlag vor.
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SACHWERTVERFAHREN

Methodik der Sachwertermittiung

Der Sachwert wird gebildet aus den Herstellungskosten der baulichen Anlagen,
der AulRenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert.

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden i. d. R. aus
altersgeminderten Herstellungskosten (z. B. Normalherstellungskosten) gebildet.
Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssatzen anzusetzen und ggf. mit
Hilfe geeigneter Indexreihen auf die Preisverhaltnisse am Bewertungsstichtag
anzupassen.

Der Zeitwert der Aullenanlagen und der sonstigen Anlagen wird nach
Erfahrungssatzen ermittelt, der Bodenwert ergibt sich i. d. R. aus
Vergleichswerten (vgl. Ziffer 3).

Der sich daraus ergebende vorlaufige Sachwert wird nach entsprechender
Marktanpassung zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert.

Unter BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
ergibt sich der Sachwert.
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Herstellungswert der Gebaude

- Brutto-Grundflache (BGF)
gemal Anlage 2

- NHK = Normalherstellungskosten

Wohnhaus:

Der durchschnittliche Brutto-Grundflachenpreis
in €/m? wird aus den NHK 2010 Typ 1.02
(Wohnhauser, freistehend, KG, EG, nicht
ausgebautes DG, Standardstufe 2) abgeleitet.

NHK 2010

Umrechnung auf die Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag

- Gebaudeherstellungskosten 2010 (Index 2010 = 100)
- Gebaudeherstellungskosten 2026 (Index = 193,5)
203 m? x 605,00 €/m? x 193,5 %

Herstellungswert

Wertminderung wegen Alters

Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Alter fiktiv nach

Modernisierungszustand 60 Jahre
Abschreibung linear 75,0 %
Gebaudewert

Besondere Betriebseinrichtungen
Zeitwert am Wertermittlungsstichtag

Zeitwert der AulRenanlagen
zusammen anteilig

Wert der baulichen Anlagen
(Gebaudewert + Wert der besonderen
Betriebseinrichtungen + Wert der Aul3enanlagen)

605 €/m?BGF

ca.

~

237.647,03 €

237.647,03 €

178.235,27 €

59.411,76 €

0,00 €

5.000,00 €

64.411,76 €
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Zeitwert der sonstigen Anlagen anteilig ca.

Bodenwertanteil

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung

Im Marktbericht des Gutachterausschusses fur
Grundsttckswerte im Markischen Kreis

sind aus Kauffallen abgeleitete
Markanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren)
veroffentlicht, die das Verhaltnis Kaufpreis zu
vorlaufigem Sachwert angeben.

Solche Sachwertfaktoren liegen fur vorlaufige
Sachwerte von 150.000 € bei 0,97.

Im vorliegenden Fall (vorlaufiger Sachwert

rd. 85.000 €) geht der Sachverstandige von
einem Sachwertfaktor von 1,0 aus.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

1,0 X 85.011,76 €

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Unter Ziffer 7 ist dargelegt worden, dass der Verkehrswert
der zu bewertenden Wohnung aus dem Sachwert abgeleitet
wird und die Tatsache, dass es sich nicht um ein Einfamilien-
haus mit Garten, sondern um eine Eigentumswohnung mit
Sondernutzungsrechten handelt, durch entsprechende
Abschlage bertcksichtigt wird. Zusammen mit dem Umstand,
dass auf dem Grundstlck kein Stellplatz zugeordnet ist

und dass das Objekt nicht zugangig war, halt

der Sachverstandige insgesamt einen Abschlag von 20 %
fur gerechtfertigt und erforderlich.

20,0 % von 85.011,76 €

~

~

Einfluss von Baumangeln/Bauschaden anteilig

Sachwert
rd.

3.500,00 €

17.100,00 €

85.011,76 €

85.011,76 €

17.002,35 €

2.000,00 €

66.009,41 €
66.000,00 €




9.1

9.2

9.3

9.4
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VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Plausibilisierung

Zur Verkehrswertbildung des zu bewertenden Grundstlicks wird das
Sachwertverfahren herangezogen (vgl. Ziffer 7).

Sachwert
= 66.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert)

am 30.06.2026 = 66.000,00 €

Weitere Feststellungen gemafR Auftrag vom 23.03.2026

a) Mieter und/oder Pachter
- eigengenutzt

b) Gewerbebetrieb
- nicht vorhanden

c) Maschinen/Betriebseinrichtungen (Zubehorstucke):
- keine Zubehorstucke am Besichtigungstag erkennbar
(keine Innenbesichtigung)
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d) Wohnungsbindung:
- gemal} der Auskunft der Stadt Hemer besteht fur das Bewertungs-
grundstuck keine Wohnungsbindung

Hagen, 14.07.2026/Mo/K

Dipl.-Ing. Klaus-Peter Gentgen

Anlagen:
vgl. Seite 2
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Anlage 2

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt auf der Grundlage der Brutto-Grundflache
(BGF).

Aus den vorliegenden vermalten Bauzeichnungen ergibt sich flr das Haus Il
(Balver Weg 21 a) eine Brutto-Grundflache von 203 m?.
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Anlage 9
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Anlage 16

FOTODOKUMENTATION

zur Wertermittlung

Nr. ZS 1615.04-26

vom 30.06.2026

(Fotos 1-12)
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