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 1579.09-25
vom 21.10.2025

Auftraggeber: Amtsgericht Iserlohn
Zwangsversteigerung
Az.: 31 K13/25
gemaR Beschluss vom 09.09.2025
und Schreiben vom 09.09.2025

Objekte: a) 107,25/1.000 Miteigentumsanteil
am Grundstuck
Gemarkung Hemer,
Flur 31, Flurstiicke 686, 687, 688
(Finkenweg 13, 13 a, 58675 Hemer)
verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Erdgeschoss links des Hauses
Finkenweg 13 a
gelegenen Wohnung nebst Kellerraum
(jeweils Nr. 1 des Aufteilungsplans)
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b) 107,25/1.000 Miteigentumsanteil
am Grundstiick
Gemarkung Hemer,
Flur 31, Flurstiicke 686, 687, 688
(Finkenweg 13, 13 a, 58675 Hemer)
verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Erdgeschoss rechts des Hauses
Finkenweg 13 a
gelegenen Wohnung nebst Kellerraum
(jeweils Nr. 2 des Aufteilungsplans)

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag: 21.10.2025
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1.1

1.2
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ALLGEMEINE ANGABEN

Aufgabenstellung

Aufgabe der vorliegenden Wertermittlung ist die Ermittlung der Marktwerte
(Verkehrswerte) der auf dem Deckblatt genannten Objekte im
Zwangsversteigerungsverfahren 31 K 13/25 (Amtsgericht Iserlohn).

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 ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse aulier Betracht.

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



1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8
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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 Grundsticksmarkt 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.

Grundstlick : bebautes und erschlossenes Grundstlick
Eigentiimer :zu a)und b)

— Levent Kinay

— Ozlem Dénmez

zu je V2-Anteil
Wohnungsverwaltung : nicht bekannt, nicht ermittelbar
Wohnungsgrundbuch von : Hemer Blatter 9035, 9036
Amtsgericht : Iserlohn
Gemarkung : Hemer
Flur 031
Flurstick Nr. : 686 Grole 167 m?
Flurstick Nr. : 687 Grolde 502 m?
Flurstick Nr. : 688 Grole 150 m?
GrundstlcksgréRe ; insgesamt 819 m?
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1.9 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen; Eintragungen sind zu den
Flursticken Nrn. 686 und 687 nicht vorhanden; zu dem Flurstick Nr. 688 ist
folgende Eintragung vorhanden:

— Baulastenblatt-Nr. 1457
(Die an der Grundsticksgrenze stehende Gebaudewand darf nicht
abgebrochen und in ihrem Querschnitt verandert werden zur Sicherstellung
der Vorschriften der §§ 15 Abs. 2 und 31 BauO NRW);
vgl. Anlage 4, Seiten 1 - 2.

In Abteilung Il der vorgelegten Grundbuchauszige Blatter 9035, 9036 sind
folgende Lasten und Beschrankungen zu den o. a. Flurstlicken eingetragen:

— Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Iserlohn, 31 K 13/25.
Eingetragen am 08.07.2025).

1.10 Ortsbesichtigung :21.10.2025

1.11 Teilnehmer : — Vertreterin der betreibenden Glaubigerin
— der Sachverstandige mit Mitarbeiter

1.12 Benutzte Unterlagen : — Simon/Kleiber:
Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten, alle Auflagen,
Luchterhandverlag, Neuwied

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

— Grundbuchauszilge Blatter 9035, 9036
(beglaubigte Kopien) vom 08.07.2025

— Lageplan (1:1000) vom 07.10.2025,
vgl. Anlage 1

— Grundakten 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 Mal 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 nach § 34
Baugesetzbuch.

: Wohnbauflache nach Darstellung im

Flachennutzungsplan

: 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.

Verwaltungsmafig 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 kreisangehorigen Stadte
Iserlohn im Westen, Menden im Norden, Balve im
Osten sowie Neuenrade und Altena im Suden
(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

Mikrolage

Himmelsrichtung

Bodenbeschaffenheit

Oberflache
Baugrund

Altlasten

Grundsticksgestalt

Form

Frontbreite

Anmerkung
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: Das Bewertungsobjekt liegt in Hemer-Mitte.

Einrichtungen des taglichen Bedarfs und
offentliche Einrichtungen sind gut zu erreichen.
Anschlussstellen zum 6ffentlichen Personennah-
verkehr sind in der Nahe vorhanden.

: Finkenweg im Osten des Grundstulicks;

Ostenstralle im Siuden des Grundstiicks

: insgesamt nach Siden abfallend
. als normal und tragfahig unterstellt

. Im Kataster uUber altlastverdachtigte Flachen

und Altlasten und im Verzeichnis schadlicher
Bodenveranderungen und Verdachtsflachen des
Markischen Kreises sind keine Eintragungen
vorhanden.

Es  wurden keine  weiteren  Altlasten-
untersuchungen durchgefuhrt; die Bewertung
erfolgt so, als ob keine Schadstoffbelastungen,
Altlasten, Altablagerungen und Bodenverun-
reinigungen vorliegen.

: insgesamt unregelmanig,

vgl. Lageplan (Anlage 1)

: zum Finkenweg: ca. 15 m

zur OstenstralRe: ca. 30 m

: Es wurde nicht geprift, ob die genutzte Grund-

stucksflache mit den im Liegenschaftskataster
nachgewiesenen Grundstlcksflachen Uberein-
stimmt.



2.8 ErschlieBungszustand

Art der Stralde
Versorgungsleitungen

Entwasserung
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: ausgebaute Wohn- und Anliegerstralie
: die zur Nutzung erforderlichen vorhanden

: stadtische Kanalisation

ErschlieRungsbeitrage nach BauGB fallen nach
Auskunft des Bauverwaltungsamtes der Stadt
Hemer fur das Grundsttck nicht mehr an.

Inwieweit Beitrage nach KAG bei einem weiteren
StralRenausbau erhoben werden, kann vom
Sachverstandigen nicht beurteilt werden.



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:
130,00 €/m? baureifes Land; erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitrags-

frei und beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht;
M I; offene Bauweise; II; 30 m Tiefe; 20 m Breite
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3.4 Bodenbewertung

Aus Sicht des Sachverstandigen sind keine Hinweise gegeben, bei der
Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstlicks vom zonalen Bodenrichtwert
(130,00 €/m?) abzuweichen.

Bodenwert:
819 m? x 130,00 €/m? = 106.470,00 €

Davon entfallen auf die zu

bewertende Eigentumswohnung Nr. 1

(107,25/1.000) x 106.470,00 € = 1141891 €
rd. 11.400,00 €

Davon entfallen auf die zu

bewertende Eigentumswohnung Nr. 2

(107,25/1.000) x 106.470,00 € = 11.418,91 €
rd. 11.400,00 €
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4 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.

Die zu bewertenden Eigentumswohnungen (Nr. 1 und Nr. 2) im Haus ,Finkenweg
13 a“ waren am Besichtigungstag nicht zugangig. Die nachfolgende
Beschreibung resultiert aus auferem Augenschein sowie aus den in den
vorliegenden Unterlagen gemachten Angaben. Diese werden bei der
nachfolgenden Bewertung als richtig und vollstandig unterstellt.

Beim Ortstermin wurden insgesamt 14 Fotos gefertigt, die dem Gutachten als
Anlage 8 "Fotodokumentation" (Fotos 1 bis 14) beigefligt sind.

4.1 Gebaudebezeichnung : Eigentumswohnungsanlage bestehend aus dem
Haus ,Finkenweg 13“ (3 Wohnungen) und dem
Haus ,Finkenweg 13 a“ (5 Wohnungen)

4.2 angegebenes Baujahr : genaues Ursprungsbaujahr nicht bekannt;
Aufteilung in Wohneigentum ca. 2005

4.3 Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre




4.4

4.5

4.6

Wertermittlung-Nr. ZS 1579.09-25  Seite 13

bauliche Gegebenheiten

massiver Gebaudekomplex bestehend aus den beiden aneinander gebauten
Hausern ,Finkenweg 13 und 13 a“

- KG, EG, OG, DG;
vgl. Gebaudeschnitt in Anlage 7

— Gebaudenutzung (Wohnhaus ,Finkenweg 13 a“):

— KG: Nebenraume, Keller, Haustechnik;
vgl. Grundriss in Anlage 5, Blatter 1 - 2

- EG, OG, DG: insgesamt 5 Eigentumswohnungen

— zu bewertende Eigentumswohnungen Nr. 1 im EG links und Nr. 2 im EG
rechts:

jeweils Flur, Bad, Wohnen/Kochen, Abstellraum, Schlafzimmer,
Kinderzimmer;
vgl. Grundriss in Anlage 6, Blatter 1 - 2

— Mauerwerk, z. T. Leichttrennwande

— Holzsatteldach mit Pfannendeckung, Dachgauben

— Fassaden: verputzt, z. T. Bekleidung

Ausstattungsdetails
(soweit erkennbar)

— Kunststofffenster mit Isolierverglasung, z. T. Rollladen

— Bader (gem. Grundriss)

Restnutzungsdauer

Ein genaues Baujahr ist den vorliegenden Unterlagen nicht zu entnehmen.
Aufgrund des aulderen Erscheinungsbildes geht der Sachverstandige insgesamt
von einer Restnutzungsdauer (RND) von 20 Jahren aus.



4.7 Sonstiges

4.8 Bemerkungen
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: — Gartenhitte auf Flurstick 686

— Kunststoff-Glas-Hauszugangstur

: Es wird unterstellt, dass in den nicht

eingesehenen oder einsehbaren Bereichen
keine verkehrswertbeeinflussenden
Befallserscheinungen vorliegen.
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5 BESCHREIBUNG DER AUSSENANLAGEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN

5.1 Aullenanlagen

Entwasserungseinrichtung  : an stadtischen Kanal
Versorgungseinrichtungen  : an offentliche Netze
Bodenbefestigungen : Hauszuwegung in Pflasterung, Stufen;

z. T. Asphaltierung

Gartenanlagen : Hausgarten mit Rasenflachen und Bepflanzung

5.2 sonstige Anlagen

— Holzgartenhaus
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Folgende Merkmale/Gegebenheiten beeinflussen den Verkehrswert im
gewohnlichen Geschaftsverkehr:

— Gewerbeflachen angrenzend
— keine Garagen/Stellplatze auf dem Grundstlck
— keine Balkone

— Baulast (ohne Einfluss auf den Verkehrswert)

— Baumangel/Bauschaden

e z. T. Fassadenputzschaden, z. T. Verfarbungen, z. T. Abplatzungen, z. T.
Risse

e Bekleidung (Giebel) z. T. beschadigt

e Grundstick z. T. vermillt
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VERFAHRENSWAHL

Eigentumswohnungen werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr sowohl unter
Renditegesichtspunkten betrachtet als auch im Hinblick auf Vergleichswerte in €
pro Quadratmeter Wohnflache (Immobilienrichtwerte). Daher werden
nachfolgend sowohl der Ertragswert als auch der Vergleichswert ermittelt.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

Methodik der Ertragswertermittlung

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Im vorliegenden Fall wird das in der ImmoWertV
2021 benannte allgemeine Ertragswertverfahren herangezogen. Dabei wird der
marktiblich erzielbare Ertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten um den
Bodenwertverzinsungsbetrag gemindert.

Bewirtschaftungskosten sind dabei die Kosten, die zur ordnungsgemafen
Bewirtschaftung der Immobilie laufend erforderlich sind (im Einzelnen
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis).

Der um die Bewirtschaftungskosten und die Bodenwertverzinsung geminderte
marktiblich  erzielbare Ertrag wird mit dem  objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz Uber die fir das Bewertungsobjekt Ubliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer kapitalisiert.
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Ertragswert "ETW Nr. 1"

marktiblich erzielbarer Ertrag
jahrlich gem. Anlage 3 3.120,00 €

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 429,00 €
Instandhaltungskosten

47,02 m? x 14,00 €/m2= 658,28 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 62,40 €

1.149,68 €

zusammen J. 1.149,68 €
Betriebskosten durch Umlage 0,00 €
Reinertrag = 1.970,32 €
Bodenwertanteil

Liegenschaftszinssatz

Im Marktbericht des Gutachterausschusses

fur Grundstiuckswerte im Markischen Kreis

ist fur Eigentumswohnungen

ein aus Kauffallen abgeleiteter durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angegeben.

11.400,00 € x 25%

.\

._ 285,00 €

Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen
Restnutzungsdauer
20 Jahre
Barwertfaktor 15,59 x 1.685,32 €

1.685,32 €

Ertragswert der baulichen Anlagen 26.274 14 €

+

Bodenwertanteil 11.400,00 €

Marktanpassung
wertbeeinflussende Einflisse sind bereits
berucksichtigt

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 37.674,14 €
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Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiucksmerkmale

- Instandhaltungs- oder Reparaturanstau
am Gemeinschaftseigentum (anteilig)

- sonstige wertbeeinflussende Umstande:
20,0 % Abschlag wegen Unwagbarkeiten
bzgl. der Ausstattung (Wohnung war nicht
zugangig, dadurch eingeschrankter Kauferkreis)

20,0% von 37.674,14 €

Ertragswert

ca.

A

1.

rd.

3.000,00 €

7.534,83 €

27.139,31 €
27.000,00 €




Wertermittlung-Nr. ZS 1579.09-25  Seite 21

Ertragswert "ETW Nr. 2"

marktiblich erzielbarer Ertrag
jahrlich gem. Anlage 3 3.120,00 €

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 429,00 €
Instandhaltungskosten
47,03 m? x 14,00 €/m? = 658,42 €
Mietausfallwagnis 2,00 % 62,40 €
1.149,82 €

zusammen J. 1.149,82 €

Betriebskosten durch Umlage 0,00 €

Reinertrag = 1.970,18 €

Bodenwertanteil

Liegenschaftszinssatz

Im Marktbericht des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte im Markischen Kreis

ist fur Eigentumswohnungen

ein aus Kauffallen abgeleiteter durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angegeben.

11.400,00 € x 25 % J. 285,00 €

Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen
Restnutzungsdauer
20 Jahre
Barwertfaktor 15,59 x 1.685,18 €

1.685,18 €

Ertragswert der baulichen Anlagen 26.271,96 €

+

Bodenwertanteil 11.400,00 €

Marktanpassung
wertbeeinflussende Einflisse sind bereits
berucksichtigt

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 37.671,96 €




Wertermittlung-Nr. ZS 1579.09-25  Seite 22

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

- Instandhaltungs- oder Reparaturanstau
am Gemeinschaftseigentum (anteilig) ca. .. 3.000,00 €
- sonstige wertbeeinflussende Umstande:
20,0 % Abschlag wegen Unwagbarkeiten
bzgl. der Ausstattung (Wohnung war nicht
zugangig, dadurch eingeschrankter Kauferkreis)

20,0% von 37.671,96 € A. 7.534,39 €
Ertragswert = 2713757 €

rd.  27.000,00 €




VERGLEICHSWERT
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Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Markischen Kreis
hat im Internet (www.boris.nrw.de) aus Kauffallen abgeleitete Immobilien-

richtwerte fur Eigentumswohnungen angegeben.

FUr den Bereich Hemer, in dem die Bewertungsobjekte liegen,
liegt dieser Wert bei 1.250,00 €/m? (Immobilienrichtwert Nr. 1005).

Diesem Durchschnittswert liegen folgende Merkmale zugrunde:

- Baujahr

- Wohnlage

- Geschosslage
- Wohnflache

- Vermietungssituation :

- Modernisierungsgrad

1970
mittel
1

56 - 85 m?

unvermietet
baujahrestypisch

Koeffizient

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Mit den im Marktbericht des Gutachterausschusses verdffentlichten
Einzelmerkmalen und nach sachverstandiger Einschatzung
ergeben sich fur die zu bewertenden Wohnungen folgende

Koeffizienten:

- Baujahr

- Wohnlage

- Geschosslage
- Wohnflache

- Vermietungssituation :
- Modernisierungsgrad :

- fehlender Stellplatz/
Garage,
fehlender Balkon

fiktiv 1965
mittel

EG

47 m?
vermietet

baujahrestypisch

Koeffizient

1,00
1,00
1,00
0,94
0,90
1,00

0,80

Umrechnung
1,00 / 1,00
1,00 / 1,00
1,00 / 1,00
0,94 / 1,00
0,90 / 1,00
1,00 / 1,00

Damit wird der o. g. Immobilienrichtwert wie folgt angepasst:

1.250,00 €/m?

X X X X

1,00
1,00
0,90
0,80

X
X
X

1,00
0,94
1,00

846,00 €/m?

Seite 23

1,00
1,00
1,00
0,94
0,90
1,00
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Vergleichswert fiir ETW Nr. 1:

- Wohnflache
47,02 m? X 846,00 €/m? = 39.778,92 €

- besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
(vgl. Ziffer 8.1)

~

10.500,00 €
= 29.278,92 €
rd. 29.000,00 €

insgesamt ca.

Vergleichswert fiir ETW Nr. 2:

- Wohnflache
47,03 m? X 846,00 €/m? = 39.787,38 €

- besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale
(vgl. Ziffer 8.2)

~

10.500,00 €
= 29.287,38 €
rd. 29.000,00 €

insgesamt ca.
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10 VERKEHRSWERTE (MARKTWERTE)

10.1 Verfahren

Zur Verkehrswertbildung der zu bewertenden Eigentumswohnungen wird
jeweils das Ertragswertverfahren herangezogen, da vergleichbare Immobilien
im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Renditegesichtspunkten gehandelt
werden.

10.2 Eigentumswohnung Nr. 1
Ertragswert = 27.000,00 €

Vergleichswert

= 29.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert)
am 21.10.2025 = 27.000,00 €
10.3 Eigentumswohnung Nr. 2
Ertragswert = 27.000,00 €
Vergleichswert
= 29.000,00 €

Verkehrswert (Marktwert)
am 21.10.2025 = 27.000,00 €
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10.4 Weitere Feststellungen gemafl Auftrag vom 09.09.2025

a) - Mieter und/oder Pachter
nicht ermittelbar
- Mietvorauszahlungen/Baukostenzuschusse
nicht ermittelbar

b) Gewerbebetrieb
- kein Gewerbebetrieb vorhanden (soweit von aul3en erkennbar)

c) Zubehdrstlcke
- keine Zubehdrsticke am Besichtigungstag vorhanden oder
erkennbar (soweit von aullen erkennbar)

d) Wohnungsbindung:
- gemal} der Auskunft des Amtes fur Wohnungswesen der Stadt Hemer
sind die zu bewertenden Eigentumswohnungen Nrn. 1 und 2 im Objekt
“Finkenweg 13 a“ nicht 6ffentlich geférdert

Hagen, 21.10.2025/Mo/K

Dipl.-Ing. Klaus-Peter Gentgen

Anlagen:
vgl. Seite 2
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Anlage 2

Ermittlung der Wohnflachen

In den beim Amtsgericht Iserlohn eingesehenen  Grundakten
(Teilungserklarung, UR-Nr. 277/05 vom 04.07.2005 des Notars Friedrich
Amelung, Hemer) sind die Wohnflachen der zu bewertenden
Eigentumswohnungen wie folgt angegeben

47,02 m?
47,03 m?

— Eigentumswohnung Nr. 1 im EG links

— Eigentumswohnung Nr. 2 im EG rechts

Die eingesehenen Unterlagen werden als richtig und vollstandig unterstellt und
nach entsprechender Plausibilitatsprifung der Wertermittiung zugrundegelegt.



Anlage 3

Ermittlung des marktiiblich erzielbaren Ertrage

Im Mietspiegel fiur frei finanzierten nicht preisgebundenen Wohnraum des
Hochsauerland- und Markischen Kreises sowie der Stadt Schwerte (mit
Ausnahme der Stadt Arnsberg) (Stand 01.12.2023) wird fur Wohnungen
vergleichbarer Baujahre in mittlerer Wohnlage ein durchschnittlicher Mietwert
von 5,03 €/m? pro Monat angegeben. Fir die Mitbenutzungsmaglichkeiten der
grolRen Gartenflachen halt der Sachverstandige unter Berlcksichtigung der
fehlenden Balkone einen Zuschlag von 10 % flr angemessen.

marktiiblich erzielbarere Ertrage pro Jahr:

- Eigentumswohnung Nr. 1 im EG links
47,02 m? x (5,03 €/m? +10 %) x 12 = 3.121,94 €
rd. 3.120,00 €

- Eigentumswohnung Nr. 2 im EG rechts
47,03 m? x (5,03 €/m? +10 %) x 12 = 3.122,60 €
rd. 3.120,00 €
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Baulastenverzeichnis van Hemer, Bezirk Hamer

Baulastenblatt Nr. ./ (2 <71y

—_—

Seite 1

Grundstiick: Hemer, Finkenweg 13

Gemarkung: Hemer Flur: 31
Flurstiick: Sé+-thw. ( £

Lfd.Nr. Inhait der Eintragung Bemerkung

1 Die an der zukinfligen Grundsticksgrenze siehende Gebdu-
dewand darf nicht abgebrochen und in fhrem Querschnitt ver-
andert werden zur Sicherstellung der Viorschriften der §§ 15

Abs. 2 und 31 BauO NRW,
Hemer, den = 8. D8z, 2008
1.'_.;"— T e, L"'_‘u‘r'.
Verw A 0 ek te ey
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LDEtailszaichnung_

mit der Einira

apr

Eigentiimer des Flurstilcks 561:

Kinay, Sakrii
Babacan, Salihe, geb. Cigir

Kinay, Levent

Kinay, Ozlem, geb. Ouatirk

Gemarkung  Hemer

Flur
Mafistab
Babacan, Celal
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Anlage 8

FOTODOKUMENTATION

zur Wertermittiung

Nr. ZS 1579.09-25

vom 21.10.2025

(Fotos 1 — 14)
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Foto 3

Foto 4
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Foto 13

Foto 14
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