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1. Allgemeines
1.1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Iserlohn aufgrund des Gutachterauftrags
vom 23.03.2026

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswerts im Zwangsversteige-
rungsverfahren

Ortsbesichtigung: 03. Juni 2026

Teilnehmer: Familienangehdriger des Eigentimers,

Sachverstandiger Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne,
Marlene Kehl (Blro Blinne)

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 03. Juni 2026

1.2  Fur das Gutachten verwendete Unterlagen
Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Hemer
Flurkarte (MaBstab 1 : 1000), Ausdruck vom 16.04.2026
Grundbuchauszug beglaubigt vom 15.01.2026

Teilungserklarung vom 30.06.2009 (UR-Nr. 471/2009), Eigenurkunde Notar vom
11.08.2009 und Eintragungsbewilligung vom 01.04.1980 (UR-Nr. 170/1980)

Bescheinigung der Stadt Hemer -FD Verkehrsplanung und StraBenbau- Gber Er-
schlieBungsbeitrage vom 23.04.2026

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Markischen Kreises -Kataster, Vermes-
sung und Geodaten (Katasteramt)- vom 16.04.2026
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Anfrage zum Grundbuch der Stadt Hemer -Fachdienst Bauaufsicht- vom 02.03.2026
(u.a. mit Baulast H 0551) vom Amtsgericht Iserlohn zusammen mit dem Gutachterauf-
trag erhalten

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Méarkischen Kreises -Fachdienst 44 - Umwelt,
Untere Bodenschutzbehorde- vom 16.04.2026

Auskunft Gber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg vom 20.05.2026

Auskunft Gber Wohnungsbindung der Stadt Hemer -FD Soziales, Senioren und In-
tegration- vom 14.04.2026

Unterlagen der Glaubigerin mit Schreiben vom 07.04.2026 inkl. Anlagen (Exposé mit
Grundriss- und Schnittzeichnungen, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
06.01.2020)

Grundstlicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im
Markischen Kreis

Bodenrichtwert 2026 (Stand: 01.01.2026) tber Bodenwerte im Markischen Kreis (flr
die Stadt Hemer)

Aufzeichnung der Ortsbesichtigung

1.3 Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

BauGB - Baugesetzbuch
In der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in der
am Wertermittlungsstichtag giltigen Fassung

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
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BauNVO - Baunutzungsverordnung

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) in der am Wertermittlungsstichtag
gultigen Fassung

WEG - Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz Gber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Marz 1951 (BGBI. | S. 175) in der am Wertermittlungsstich-
tag gultigen Fassung

ZNG - Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fas-
sung vom 20. Mai 1898 (RGBI. | S. 369, 713) in der am Wertermittlungsstichtag gulti-

gen Fassung

II. BV - Zweite Berechnungsverordnung

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178) in der am Wertermittlungs-
stichtag gultigen Fassung

WoFIV - Wohnflachenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache in der Fassung der Bekanntmachung
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 277 - Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
nach DIN 277/1973/87 und DIN 277/2005

KAG NRW
Kommunalabgabengesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. Oktober 1969 (GV. NRW S. 712) in der am Wertermittlungs-

stichtag gultigen Fassung
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1.4 Literaturverzeichnis

Auszug Uber verwendete Literatur zur Wertermittlung

Vogels Grundsticks- und Gebaudebewertung
-5. Auflage-
Gerardy Praxis der Grundstlcksbewertung
Rdssler/Langner/Simon Schéatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten
Ross-Brachmann Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien
-30. Auflage-
Dr. Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstticken

-10. Auflage 2023-

Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV
-9. Auflage 2022-

Kleiber ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur

Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstiicken
-13. Auflage 2021-

Schmitz/Krings/

Dahlhaus/Meisel Baukosten 2024/2025 — Instandsetzung/Sanierung/
Modernisierung/Umnutzung, Band 1
-25. Auflage-

Kréll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

-5. Auflage 2015-
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1.5 Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschlieBlich fir den
angegebenen Zweck zu verwenden. Eventuell in die Wertfindung mit eingeflossene
Besonderheiten, die ausschlieBlich auf den v.g. Zweck abgestimmt wurden, kénnen
dieses Gutachten fir andere Verwendungen einschranken. Jede anderweitige Ver-
wendung des Gutachtens und seiner Anlagen, auch auszugsweise, bedtrfen der

schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners.
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2. Grundbuchbeschreibung
beglaubigter Auszug vom 15.01.2026
Amtsgericht Iserlohn
Grundbuch von Hemer
Blatt 9452
Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis

Ifd.-Nr. 1 6/8 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck:
Gemarkung Hemer
Flur 47
Flurstick 120

Gebaude- und Freiflache

GroBRe

HauptstraBe 37, 37a
305 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekenn-

zeichneten Gebaude (Vorderhaus).

Far jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatter
9452 bis 9453).

Das hier eingetragene Miteigentum ist durch die EinrAumung der zu den anderen Mit-
eigentumsanteilen gehdérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet worden. Hier wurde folgen-
des Sondernutzungsrecht zugeordnet:

- Nutzungsrecht am gesamten gemeinschaftlichen Eigentum des Vorderhauses Nr. 2 -

Bezug: Bewilligung vom 30.06.2009 (UR-Nr. 471/2009) und Bewilligung vom
11.08.2009 (Eigenurkunde Notar). Von Blatt 1840 hierher Gbertragen am 20.08.2009.

Erste Abteilung

Ifd.-Nr. 3 (Eigentimer): siehe Grundbuchauszug
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Zweite Abteilung

[fd.-Nr. 1 Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweili-
gen Miteigentiimer:
a) Benutzungsregelung nach § 1010 BGB,
b) Ausschluss der Aufhebung der Gemein-

schaft nach § 1010 BGB,

c) Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle.
Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewil-
ligung vom 01.04.1980 eingetragen am
22.07.1980;

ist mit dem belasteten Miteigentumsanteil von
Hemer Blatt 1840 hierher Ubertragen am
20.08.20009.

Ifd.-Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk
Eingetragen am 15.01.2026

Anmerkung
Der Werteinfluss der Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 1 (Benut-

zungsregelung, Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft, Vorkaufsrecht) wird im
Rahmen der Zwangsversteigerung am Ende des Gutachtens gesondert bewertet.

Der Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 4 (Zwangsversteigerungsver-
merk) wird kein wertrelevanter Einfluss auf das zu bewertende Wohnungseigentum
zugemessen und bleibt daher unbericksichtigt.

Dritte Abteilung

Eingetragene Grundschulden in Abteilung 11l des Grundbuchs werden in diesem Wer-
termittlungsgutachten nicht berticksichtigt, da solche Eintragungen nicht wert-, son-
dern allenfalls preisbeeinflussend sind. Es wird davon ausgegangen, dass diese Ein-

tragungen im Verkaufsfalle ausgeglichen bzw. geléscht werden.
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3. Grundstiucksangaben aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 16.04.2026

Flurstick: 120

Flur: 47

Gemarkung: Hemer

Lage: HauptstraBe 37a
HauptstraBe 37

Flache: 305 m?

Tatsachliche Nutzung: 305 m2 Wohnbauflache

Hinweis

Im Liegenschaftsbuch wird die tatsachliche Nutzung als eine beschreibende Angabe
des Flurstlicks geflhrt. Die darin beschriebene tatsachliche Nutzung gibt keine Aus-
kunft Gber die rechtméaBige Nutzbarkeit des Flurstiicks bspw. Uber die baurechtlich zu-
lassige Ausnutzbarkeit.
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4. Lagebeschreibung

Makrolage:

Mikrolage:

Ausbau der StraB3e:

Bebauung der Umgebung:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Stadt Hemer. Die
Stadt Hemer ist eine mittlere kreisangehdrige Stadt in
Nordrhein-Westfalen zugehdérig zum Méarkischen Kreis,
im Regierungsbezirk Arnsberg. Der Markische Kreis hat
rd. 410.000 Einwohner.

Hemer liegt im nordlichen Bereich des Markischen
Kreises und grenzt im Norden an die Stadt Menden, im
Westen an die Stadt Iserlohn, im Osten an die Stadt
Balve und im Siiden an die Stadte Altena und Neuen-
rade. Die Ruhr als nérdlicher Grenzfluss ist zugleich die
Grenze des Markischen Kreises zum benachbarten

Kreis Unna.

Die Stadt Hemer hat rd. 34.000 Einwohner. Das Wer-
termittlungsobjekt liegt im Ortsteil Hemer-Westig, wel-
cher vorrangig den Wohnbeddrfnissen der Bevélkerung
sowie auch der Gewerbeansiedlung dient. Die norddst-
lich gelegene Innenstadt von Hemer ist ca. 1,2 km ent-

fernt.

Die HauptstraBe ist in dem betreffenden Bereich -als
Teil der LandesstraBBe L 682- zweispurig (H6chstge-
schwindigkeit von 50 km/h), beidseitig mit Birgerstei-
gen, beidseitig mit Parkbuchten, beidseitig mit versetz-
ter StraBenbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6f-
fentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut und dient

dem Durchgangsverkehr.

Die unmittelbare Nachbarbebauung entlang der Haupt-
straBBe wird z.T. gepragt durch zwei- bis dreigeschossi-

ge Ein- bzw. Zweifamilienhauser und kleineren Mehr-
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familienhdusern (z.T. mit gewerblicher Nutzung in den
Erdgeschossen) sowie gewerblich genutzten Grundst-
cken (direkt auf der gegeniberliegenden Stral3enseite
befindet sich u.a. ein Hallengebdude sowie ein kleiner

Imbiss).

Sadlich in ca. 70 m Luftlinie befindet sich die Hauptamtli-
che Wache der Feuerwehr Hemer. Nérdlich in ca. 160 m
Entfernung verlauft der Westiger Bach.

Infrastruktur: Die der Allgemeinheit dienenden 6ffentlichen Einrichtun-
gen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten und Geschéfte,
die den taglichen Bedarf der Bevdlkerung decken, sind in
der ndheren Nachbarschaft bzw. im ca. 1,2 km entfern-

ten Zentrum von Hemer vorhanden.

Verkehrslage: Das Grundsttick liegt norddstlich der Altenaer Stral3e,
stdwestlich der HonnetalstraBBe in Verlangerung der
Iserlohner StraBBe (nach Westen), auf der nérdlichen
StraBenseite der HauptstraBBe. Alle vorgenannten Stra-
Ben gelten als stark befahren.

Das Zentrum von Hemer ist fuBBlaufig in etwa 15-20 Mi-
nuten bzw. mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus) in ca.
10 Minuten erreichbar. Mit dem Kraftfahrzeug ist das
Zentrum Uber gut ausgebaute StraBBen in ca. 3 Minuten
erreichbar. Die nachstgelegenen Bushaltestellen befin-
den sich norddstlich bzw. stiidwestlich jeweils in ca.
250 m Entfernung an der Hauptstral3e.

Die nachste Auffahrt zur Autobahn A46 (mit dem An-
schluss an das Uberértliche Verkehrsnetz der Bundes-
autobahnen) ist nordwestlich in ca. 4,5 km, die Bundes-
straBe B7 nérdlich in ca. 2,5 km erreichbar.
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Umweltzone:

Larmschutz:

Wohnlage:

Die Verkehrslage des Grundstiicks kann als gut be-

zeichnet werden.

Das Grundstiick liegt nicht in einer ausgewiesenen

Umweltzone.

Geman der Karte Umgebungslarm NRW, herausgege-
ben vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen, liegt das Wer-
termittlungsgrundstick in einem Bereich mit nachfol-

genden Umgebungslarmwerten:

StraBenverkehr (24h-Peqel)

Vorderer Grundstlcksbereich
(StraBenfront Vorderhaus): ab 75 dB(A)

StraBenverkehr (Nachtpegel)

Vorderer Grundstlcksbereich
(StraBenfront Vorderhaus): ab 65 bis 69 dB(A)

Es handelt sich um eine einfache bis mittlere, zent-
rumsnahe Wohnlage an einer stark befahrenen Durch-
gangsstraBBe mit Nadhe zu gewerblicher Nutzung.

Am Tage der Ortsbesichtigung waren Wohnbeeintrach-
tigungen durch den Verkehr der HauptstralBe (u.a.

Larm) festzustellen.
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5. Grundstiucksbeschreibung

Grundstiicksart und Form: Das Grundstiick ist ein Reihengrundstliick mit nahezu
rechteckigem Zuschnitt. Der stidwestliche Grenzverlauf
verspringt nach etwa 15 m nach Norden, so dass sich
die Breite des riickwartigen Grundstticksbereichs ver-
jungt. Die StraBenfront an der HauptstralBe hat eine Lan-
ge von ca. 12 m und ist nach Stdosten ausgerichtet. Die
nérdliche Grundstlicksgrenze hat eine Lange von ca.
10,5 m. Die Grundstiickstiefe betragt rd. 26,5 m.

Art der Bebauung: Das Grundstiick ist im vorderen Bereich mit einem
zweigeschossigen Einfamilienhaus mit Unterkellerung
und z.T. (einfach) ausgebautem Dachgeschoss bebaut
(Vorderhaus).

Im rGckwartigen Grundstlcksbereich ist ein zweige-
schossiges Einfamilienhaus (urspringliche Errichtung
als Schreinerwerkstatt) mit Pultdach und ebenerdig zu-
ganglichem Untergeschoss (mit gewerblichen Raumen)
bebaut (Hinterhaus).

Geman Teilungserklarung besteht die Eigentumsanlage
aus insgesamt 2 Wohneinheiten.

Oberflachenbeschaffenheit: Die Grundstlickoberflache ist nahezu eben.

Baugrund und Altlasten/
Bergbauliche Verhaltnisse:  Auskunft des Markischen Kreises -Fachdienst 44- Umwelt

Untere Bodenschutzbehérde-:

Das Grundstiick Gemarkung Hemer, Flur 47, Flurstiick
120, HauptstraBe 37 und 37a in Hemer ist z.Z. weder
im Kataster (ber altlastverdéchtige Flachen und Altlas-

ten noch im Verzeichnis schadlicher Bodenverdnderun-
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gen und Verdachtsfldchen des Mérkischen Kreises auf-

genommen.

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtli-
chen Vorschriften dem Planungstrdger obliegende
Verpflichtung im Falle von BaumalBnahmen zur Abwehr
mdoglicher Gefahren eigene Ermittlungen anzustellen.

Fir die weitere Bewertung werden ungestérte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwas-

sereinfliisse unterstellt.

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg:

Der Auskunftsbereich liegt iber dem auf Galmei,
Zinkerz und Bleierz verliehenen Bergwerksfeld ,Gall-
mey“ und ber dem auf Schwefelerz verliehenen Berg-
werksfeld ,,Oese*”. Eigentiimerin der Bergbauberechti-
gungen ist die Stadtwerke Iserlohn GmbH.

[-]

Die Stadtwerke Iserlohn GmbH hat der Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in NRW,
mitgeteilt, dass sie nicht in der Lage ist, Auskinfte (ber
die bergbaulichen Verhéltnisse und Bergschadensge-
fahrdung zu erteilen, da ihr keine Unterlagen (ber den

umgegangenen Bergbau vorliegen wirden.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen Ihrer

Anfrage, teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorliegen-
den Unterlagen im Auskunftsbereich kein Bergbau do-
kumentiert ist. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die
Tagesoberflache ist demnach nicht zu rechnen.

Fur die weitere Bewertung werden keine wertrelevanten

Einflisse unterstellt. Der Baugrund wird als tragfahig
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Denkmalschutz:

ErschlieBungsbeitrage:

Bindung durch 6ffent-
liche Mittel:

angenommen. Es wurden keine Bodenuntersuchungen

im Rahmen dieser Wertermittlung vorgenommen.

GemaB Ubersicht der Denkmaler in Hemer (Uiber geopor-
tal.iserlohn.de/hemer-maps einsehbar) sowie nach Ein-
sicht in die Denkmalliste der Stadt Hemer ist das Wer-
termittlungsobjekt dort nicht als Denkmalobjekt gekenn-
zeichnet/aufgeflhrt.

Auskunft der Stadt Hemer -FD Verkehrsplanung und
StraBenbau-:

Das Grundstiick Gemarkung Hemer, Flur 47, Flurstiick
120 grenzt an die 6ffentliche ErschlieBungsanlage
Hauptstral3e.

Bei dieser ErschlieBungsanlage handelt es sich im Be-
reich des oben genannten Grundstiickes um vorhande-
ne StralBe gem. § 242 Abs. 1 BauGB, fir die keine Er-
schlieBungsbeitrdge nach den Bestimmungen des
BauGB zu leisten sind.

Es bestehen keine offenen StralBenausbaubeitrdge
gem. § 8 KAG NRW. Es werden derzeit weder Mai3-
nahmen durchgefihrt, noch sind solche abgeschossen
und noch nicht abgerechnet, die gegentiber dem Eigen-
timer geltend gemacht werden kénnten. Ein erneuter
StraBenausbau ist weder geplant noch angekiindigt.
Sollten dennoch StraBenausbaumalBnahmen geplant
oder angekindigt werden, greift fir solche MalBnah-
men, die nach dem 1. Januar 2024 beschlossen wer-
den, das Beitragserhebungsverbot.

Auskunft der Stadt Hemer -FD Soziales, Senioren und
Integration-:
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Sonstiges:

Baulasten:

Zu einem Wohnobjekt Hauptstral3e 37 und/oder 37a
existieren bei der Stadt Hemer keine Akten hinsichtlich
Wohnraumférderung. Insofern ergeht hiesigerseits Ver-
neinung des Bestehens mietrechtlicher Bindungen.

Nach Auskunft der Stadt Hemer -Fachdienst Bauauf-
sicht-, auf Anfrage des Amtsgerichts Iserlohn, wird fol-
gendes zu dem Objekt mitgeteilt:

- Es bestehen keine baubehdrdlichen Bau- oder Be-
nutzungsbeschrdnkungen

- Beanstandungen sind nicht bekannt

- Unerfiillte Auflagen bestehen nicht

- Auf dem Flurstiick ist die Baulast H 0551 eingetragen
Ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis nebst La-
geplan ist beigeflgt.

- Die angefiihrte Hausnummer wird bestétigt

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis zum Baulasten-
blatt Nr. 551:

Beglinstigende und belastende Baulast (Vereiniqungs-

baulast)
Grundstiick Hemer, HauptstralBe 37

Gemarkung Hemer, Flur 47, Flurstiick 120

Das Grundsttick bildet zusammen mit dem Grundsttick
Gemarkung Hemer, Flur 47, Flurstiick 381, ein Bau-
grundstlick, um zu sichern, dass keine den Bestimmun-
gen der Bauordnung oder den aufgrund dieses Geset-
zes erlassenen Vorschriften entgegenstehende Ver-
héltnis eintreten kbnnen. (§ 4 Abs. 2 BauO NW)

Hemer 31.8.90

Bewertung
Flr das zu bewertende Grundstiick (Flurstick 120)

wurde zur Ausrdumung bestehender und zuklnftiger
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baurechtlicher Verst6Be (im Rahmen des Bauvorha-
bens zum Anbau einer AuBBentreppe und Durchbruch
einer AuBentir auf dem Grundstiick Gemarkung He-
mer, Flur 47, Flurstick(e) 120, 381) eine grundstlicks-
bezogene Vereinigungsbaulast eingetragen. Die Bau-
last wird dabei auf Gegenseitigkeit Gbernommen.

Der Vor- und Nachteil als Werteinfluss fir das zu be-
wertende Grundstiick gleicht sich somit aus. Eine

darUberhinausgehende Anpassung ist nicht erforderlich.

Beglinstigende Baulast (Abstandsfladchenbaulast)

Gemaf Bauakte der Stadt Hemer besteht folgende
Baulast zu Gunsten des Wertermittlungsobjekts:

Auf dem Grundstiick Hemer, HauptstraBe 37, Gemar-
kung Hemer, Flur 47, Flurstiick 120 zur Errichtung
eines Wohnhausumbaues mit Nutzungsénderung
gemdB Bauantrag vom 21.7.1983 zur Erteilung der
Baugenehmigung fir die vorstehend bezeichnete bauli-
che Anlage ist als éffentlich-rechtliche Verpflichtung

die Ubernahme einer Baulast geman §§ 9 + 99 der
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

(BauO NW) erforderlich:

Grundsttick Hemer, HauptstralBe 39
Gemarkung Hemer, Flur 47, Flurstiick 119

Entlang der gemeinsamen Grundstlicksgrenze ist im
Bereich des Bauvorhabens eine Fldche von 4,50 m Tie-
fe und einer Breite von 8,60 m von jeglicher Bebauung
freizuhalten und auf das eigene Grundsttick nicht an-
rechnen zu lassen zur Sicherstellung des Grenzabstan-
des geméB § 7 BauO NW.
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Planungsrechtliche
Ausweisung:

WEG-Verwaltung:

Bewertung
Geman Bauakte wurde zugunsten des zu bewertenden

Grundsticks (Flurstick 120) eine Abstandsflachenbau-
last auf dem benachbarten Grundstiick (Flurstiick 119)
eingetragen. Die oben aufgefiihrte Baulast war fur die
Erteilung der Baugenehmigung und die Erstellung so-
wie die dauerhafte Sicherung der Nutzung auf dem zu
bewertenden Grundstiick befindlichen Gebaudes not-
wendig. Sie hat erst durch ihre Eintragung ins Baulas-
tenverzeichnis zur jetzigen Bauart/Nutzung des zu be-
wertenden Gebaudes gefiihrt. Die erhdhte Ausnutzung
des Grundstiicks aufgrund der Baulasteneintragungen
spiegelt sich u.a. in der Berechnung des Bodenwerts
wider. Eine darlberhinausgehende Anpassung ist nicht
erforderlich.

Das Grundstiick liegt gemafR Flachennutzungsplan der
Stadt Hemer (Stand 2015) in einer gemischten Baufla-
che (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO).

Das Grundstiick liegt planungsrechtlich nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans. Es ist daher nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) zu beurteilen.

Es besteht keine WEG-Verwaltung im Sinne des Woh-
nungseigentumsgesetz (WEG) mit den WEG spezifi-
schen VerwaltungsmaBnahmen wie Bildung von Erhal-
tungsricklagen, Erstellen von Wirtschaftsplanen, Erhe-
bung von Hausgeldern und Abhalten von Eigenti-

merversammlungen.
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Hinweis zur
Teilungserklarung:

Die Kosten fur Unterhaltung und etwaige Instandset-
zung der gemeinschaftlichen Grundstiicksteile treffen
die Eigentimer zur Halfte. Jeder Miteigentiimer hat an
den von ihm genutzten Rdumen die laufenden Ausbes-

serungen auf alleinige Kosten vorzunehmen.

Siehe hierzu weitergehende Erlauterungen unter Hin-

weis zur Teilungserklarung.

Soweit der Teilungserklarung zu entnehmen sind die
Sondereigentimer/Sondereigentume so zu behandeln,
als ob sie Alleineigentum zweier selbststéandiger Grund-
stlicke waren. Siehe hierzu die nachfolgenden Ausziige
aus der Teilungserklarung vom 30.06.2009:
[...]

§2
Flr das Verhéltnis der Wohnungseigentimer unterei-
nander gelten die Bestimmungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes soweit nicht nachstehend etwas anderes

vereinbart ist.

Geméfi § 10 WEG wird als Inhalt des Sondereigentums
folgendes bestimmt:

1. Sondernutzungsrechte
An beiden durch eine Freifliche getrennten Hausern
werden Sondernutzungsrechte jeweils in der Weise
begriindet, dass jeder Sondereigentiimer das aus-
schlieBliche Nutzungsrecht am gesamten gemein-
schaftlichen Eigentum des Hauses erhélt, in der sein
Sondereigentum liegt.
Jeder Sondereigentiimer ist berechtigt die seinem
Sondereigentum und der Sondernutzung unterlie-
genden Gebé&udeteile unter Ausschluss der anderen
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Sondereigentiimer so zu nutzen, wie wenn er Al-
leineigentiimer wére.
Die Freifldche zwischen Vorder- und Hinterhaus ist
Gemeinschaftseigentum.

2. Unterhaltsverpflichtung
Jeder Miteigentimer hat die seinem Sondereigen-
tum und Sondernutzungsrecht unterliegenden Ge-
béude alleine und auf eigene Kosten zu unterhalten,
instandzuhalten, instandzusetzen und gegebenen-
falls zu erneuern.
Er ist dem anderen Miteigentiimer gegeniber ver-
pflichtet, das Haus in einem ordentlichen Zustand zu
erhalten und soweit erforderlich Versicherungsver-
trdge abzuschlieBen.
Auch bei der Grundstlicksgestaltung insbesondere
bei der Bepflanzung ist auf beiderseitige Belange
Rdcksicht zu nehmen.

3. Kosten und Lasten
Jeder Miteigentimer trdgt die auf seinem Hausanteil
treffenden Kosten und Lasten allein.
Nur soweit zwingend gemeinschaftliche Kosten an-
fallen, sind sie hélftig zu leisten.
Versicherungen sollen soweit wie méglich getrennt
abgeschlossen werden.

4. Eigentimerversammliung
Das Erfordernis jéhrlicher Eigentimerversammlun-
gen wird abgedungen. Eigentimerversammiungen
finden nur nach Bedarf statt. Jeder Sondereigentu-
mer kann die Abhaltung einer Eigentimerversamm-
lung verlangen, wenn er einen stichhaltigen Grund
hierfir angibt.
Eine Vertretung durch Dritte ist hierbei ausgeschlos-

sen.
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5. Bauliche Verdnderungen
Jeder Sondereigentimer ist berechtigt, an seinem
Sondereigentum und dem seinem Sondernutzungs-
recht unterliegenden Geb&udeteilen beliebige bauli-
che Verdnderungen vorzunehmen.
Er bedarf der Zustimmung des anderen Miteigentt-
mers nur in dem Umfang, wie ein Eigentimer nach-
barrechtlicher Zustimmung bedarf. Der Sonderei-
gentiimer hat jedoch bei baulichen MaBnahmen die
nach § 14 Nr. 1 WEG gebotene Rlicksicht zu neh-
men.

6. Zweifelsfragen
In allen Zweifelsfragen bei der Anwendung des
Wohnungseigentumsgesetzes und der vorstehen-
den Vereinbarung ist davon auszugehen, dass die
Sondereigentiimer so zu behandeln sind, als ob sie
Alleineigentimer zweier selbststandiger Grundstu-

cke wéren.

Die Teilungserklarung kann beim zustandigen Amtsge-
richt eingesehen werden. Es wird darauf hingewiesen,
dass neben der Teilungserklarung auch gegebenenfalls
abweichende rechtskraftige Beschlisse der Eigenti-

merversammlungen bestehen kdnnen.
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6. Objektbeschreibung (in den wesentlichen Merkmalen)

6.1 Vorbemerkung

Die Eigentimergemeinschaft umfasst das Miteigentum an den beiden Wohnge-
béauden HauptstraBe Nr. 37 (Vorderhaus) und Nr. 37a (Hinterhaus) sowie an dem
Grundsttick.

Das daran bestehende Miteigentum, insbesondere die nicht dem zu bewerten-
den Sondereigentum Nr. 2 zuzurechnenden baulichen Anlagen, lieBen sich nicht
begehen bzw. nur von auBen eingeschrankt besichtigen. Die weitere Beschrei-
bung bezieht sich daher vorrangig nur auf die besichtigten Bereiche des Wohn-
gebaudes HauptstraBe Nr. 37 (Vorderhaus).

Im Ubrigen wird ein Zustand zugrunde gelegt, wie er sich aus den Unterlagen
der Bauakte der Stadt Hemer, der Teilungserklarung und dem vorgefundenen
Eindruck der besichtigten Gebaude bzw. Gebaudeteile ergibt, unabhdngig von
der Vermutung, dass die tatsachlichen Verhéltnisse hiervon abweichen kénnten.

6.2 Allgemeine Objektangaben

Baugeschichte
(auszugsweise): um 1896 Errichtung des Vorderhauses

um 1904 Errichtung des Gebéaudeteils des Hinterhau-
ses (urspringlich als Schreinerwerkstatt) mit
Bauschein vom 19.03.1904

um 1933 Errichtung einer Wohnung im Hinterhaus mit
Bauschein vom 01.08.1933

um 1935 Wohnhausanbau Vorderhaus mit Bauschein
vom 18.05.1935

um 1984 Umbau des 2. OG (Anmerkung: eigentlich
DG gem. Aufteilungsplanen zur Abgeschlos-
senheitsbescheinigung) im Hinterhaus zu
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Wohnzwecken mit Bauschein vom
23.11.1983
1987 Abgeschlossenheit der Stadt Hemer
2009 Aufteilung in Wohnungseigentum

Gebaudeart: Wohnungseigentum in Form eines Einfamilienhauses
-HauptstraBBe 37 (Vorderhaus)-

Aufbau: HauptstraBBe 37 (Vorderhaus)

Kellergeschoss, zwei Vollgeschosse, z.T. (einfach)

ausgebautes Dachgeschoss, Satteldach

HauptstraBe 37a (Hinterhaus)

Untergeschoss, zwei Vollgeschosse, Pultdach

6.3 Beschreibung des Sondereigentums Nr. 2 -HauptstraBe 37 (Vorderhaus)-

GemaB Teilungserklarung Sondereigentum an dem der HauptstraBe gelegenen
Gebaude (Vorderhaus) bestehend aus 4 Zimmer, Flur, WC, Bad, Speisekammer
im Erdgeschoss und 4 Zimmer, Flur und WC im Obergeschoss, Dachraum, Kel-
lerraume einschlieBlich Grube.

An beiden durch eine Freiflache getrennten Hauser werden Sondernutzungs-
rechte jeweils in der Weise begriindet, dass jeder Sondereigentiimer das aus-
schlieBliche Nutzungsrecht am gesamten gemeinschaftlichen Eigentum des
Hauses erhilt, in der sein Sondereigentum liegt.

Jeder Sondereigentiimer ist berechtigt, die seinem Sondereigentum und der
Sondernutzung unterliegenden Gebéaudeteile unter Ausschluss der anderen

Sondereigentiimer so zu nutzen, wie wenn er Alleineigentiimer ware.
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Raumanordnung (siehe Bauzeichnungen, Anlage 3)

Grundriss:

Grundrissgestaltung:

Belichtung/Bellftung:

Rohbaubeschreibung
Fundamente:
Kellerwande:

Kellerdecke:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dachform/-konstruktion:

Kellergeschoss: Kellerflur, Heizungskeller, Ollager-
raum, 3 Kellerrdume

Erdgeschoss: Diele, Flur, Abstellkammer, Biiro,
Duschbad, Wohnen, Essen, Klche

Zwischen-
podest EG/OG:  Flur, WC

Obergeschoss:  Flur, Bad, 4 Zimmer
Dachgeschoss:  Flur, 3 Rdume, Trockenboden (unter-
teilt in zwei Teilbereiche)

z.T. zweckmaBig, z.T. nicht mehr zeitgeman (gefange-

ne Raume, Durchgangszimmer)

nattrliche Belichtung und BelGftung; Querltftung maéglich

massiv
Mauerwerk

Uberwiegend Holzbalkendecke, vereinzelt mit Stahltra-
ger, Treppenbereich massiv (Kappendecke mit Stahl-

tragern)

Mauerwerk, z.T. Leichtbauwande/baujahrsbedingt ggf.
Fachwerk

Holzbalkendecke

Satteldach in Holzkonstruktion; Wohnhausanbau: Pult-
dach
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Dacheindeckung:

Dachentwésserung:

Fassade:

Ausbaubeschreibung

Hauseingangstdir:

Treppe:

Wandflachen:

Tonziegel; Wohnhausanbau: bitumindése Dachdich-

tungsbahnen

Zinkrinnen (z.T. im Anstrich) und Zinkfallrohre (z.T. im

Anstrich)

Vorderfront: Kellersockel und Hauseingangsbereich

mit Fliesen bekleidet; sonst Putz mit

Anstrich
Freie Giebel-
seite: Kellersockel: glatter Putz mit Anstrich,
sonst Warmedammverbundsystem
Hinterfront: Putz mit Anstrich, Kellersockel farblich

abgesetzt

Kunststoff-Aluminiumtlr mit vier quadratischen Licht-

ausschnitten (Isolierverglasung)

KG:

EG - DG:

KG:
EG - DG:

Holzwangentreppe mit Holztrittstufen im An-
strich; Holzgelander im Anstrich
Holzwangentreppe mit Holztritt- und
-setzstufen (z.T. im Anstrich, z.T. mit Vi-
nylbelag, z.T. mit Laminat) Holzgelander mit
Holztraillien im Anstrich

Putz mit Anstrich

Putz mit Anstrich, z.T. Styropordekorbeklei-
dung, z.T. Tapete (gréBtenteils mit Anstrich),
vereinzelt Holzpaneele;

Sanitarraume: Bader ca. tlirhoch gefliest,
WC ca. 1,60 m hoch gefliest
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Deckenflachen: KG: z.T. Putz mit Anstrich, z.T. abgehangte Decken,
z.T. sichtbare Holzkonstruktion im Anstrich
EG - DG: Gipskarton/Spanplatte 0.4. mit Spachtelung
und Anstrich (tlw. mit integrierter Beleuch-
tung), z.T. Holzpaneele (im Anstrich), verein-
zelt Styropordekorplatten

FuBbdden: KG: Estrich
EG - DG: z.T. Vinylbelag, z.T. Kunststoffbelag, z.T.
Laminat, vereinzelt urspringliche Holzdie-
lung im Anstrich; Kiche: Laminat;
Bader: Bodenfliesen, WC: Vinylbelag

Innentdren: KG: Holzbrettertlren, Holzbrettertir zum Hei-
zungskeller innenseitig mit Metallblech beklei-
det; FH-Klappe zum Ollagerraum

EG - DG: Holztiren mit Futter und Bekleidung (z.T. im
Anstrich)

Fenster: KG: Holzfenster mit Einfachverglasung und von

auBen vorgesetztem Stahlgitter

EG - OG: Holzfenster/z.T. Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, grdBtenteils mit Kunststoffrollldden

DG: z.T. Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
z.T. Kunststoff-Dachflachenfenster mit Iso-
lierverglasung, tiw. einfache Stahlfenster mit
Einfachverglasung

Fenstertir zum Hof: Kunststofffenstertir mit Isolierverglasung

Nebenausgangstir: Kunststoff-Aluminiumtlr mit Lichtausschnitten (Isolier-

verglasung) und Sprossenteilung

Sanitareinrichtung: Duschbad (EG):  Einbaudusche, Waschbecken,
Stand-WC mit Spilkasten
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Umfang DG-Ausbau:

Haustechnik

Hausanschliisse:

Heizung:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

WC (Zwischen-
podest EG/OG):  Waschbecken, Stand-WC mit Spiil-

kasten
Bad (OG): Einbauwane, Waschbecken

Der Dachgeschossbereich ist nur z.T. (einfach) wohn-
ahnlich ausgebaut. Der Treppenaufgang zum DG ist
insgesamt renovierungsbedurftig. Der ausgebaute Teil-
bereich im DG verfligt nur in zwei der drei Rdume Uber
Heizkdrper (Stahlradiatoren), der FuBbodenbelag ist
z.T. noch urspringlich bzw. nur lose verlegt, die Turen
sind noch alte Holzbretterttiren (im Anstrich) und die
Wandflachen sind z.T. noch rohbelassener Gipskarton.
Der rechte Teilbereich des Dachgeschosses (von der
StraBBe aus gesehen) ist ein einfacher Trockenboden.

- Gas-, Wasser- und Stromanschluss

- Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

Gaszentralheizung (im Kellergeschoss des Gebaudes

HauptstralBe 37 angeordnet)

Stahlradiatoren/vereinzelt Stahlflachheizkérper mit

Thermostatventilen
zentral Uber Gaszentralheizung

einfache bis durchschnittliche wohnungstypische An-
zahl an Schaltern und Steckdosen;
die installierte Funk-Alarmanlage mit Fensterkontakten

ist n.A. nicht mehr in Funktion
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Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Ab dem 1. November 2020 gilt fir Gebaude und ihre Anlagentechnik zum Heizen, LUf-
ten, Wassererwarmen, Kiihlen und Beleuchten das Gesetz zur Einsparung von Ener-
gie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Ge-

bauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG).

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes gelten verschérfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebauden, die bei Eigentimerwechsel, Umbau
oder Sanierung zu beachten sind. Weitere Ausfiihrungen sind dem Gesetzestext zu

entnehmen.

Potenziellen Kaufern oder Mietern ist ein Energieausweis vorzulegen. Im Rahmen der

Wertermittlung lag kein Energieausweis vor.

6.4 Sonstige Gebaude der Eigentiimergemeinschaft

Wohngebaude HauptstraBe 37a (Hinterhaus) -Rohbau-

Fundamente: massiv

Decken: z.T. massive Decke mit Stahltragern, z.T. Holzbalken-
decke

Wande: Mauerwerk, z.T. Leichtbauwande

Dachform/-konstruktion: Pultdach in Holzkonstruktion

Dacheindeckung: bitumindse Dachabdichtung

Fassade: Putz mit Anstrich
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6.5 AuBenanlagen

Hinweis:

Treppenanlagen:

Befestigung:

Garten:

Besonderheit:

GemanB Teilungserklarung wird der Hofraum zwischen
dem Vorder- und Hinterhaus sowie die Zuwegung zur

HauptstraBe gemeinschaftlich genutzt.

HauptstraBe 37

Hauseingang: 4-stufige Betonwerksteintreppe
Nebenausgang: 6-stufige Natursteintreppe
Hoftdr: Holztreppe mit Holzpodest

HauptstraBe 37a

Hauseingang: mehrstufige massive Treppe mit
Fliesenbelag und seitlichem
Stahlgelander

Hinweis: Soweit den Bauunterlagen zu entnehmen ist an

der Gebaudertckseite von Hauptstrae 37a auch noch

eine Treppe angeordnet (keine Besichtigung mdglich)

z.T. Betonsteine, z.T. Betonwabensteine, z.T. wasserge-
bundene Decke

kleiner Gartenbereich zwischen den Wohngebauden

gréBtenteils verwildert; Busch- und Strauchwerk

An der Vorderfront des Gebaudes HauptstraBe 37 ist im
unmittelbaren AuBenwandbereich die 6ffentliche Stra-
Benlaterne angeordnet, welche bis knapp unter die
Dachrinne reicht. Es ist nicht auszuschlieBen, dass der
Lichteinfall der Laterne auch in die unmittelbar angren-

zenden Zimmer im Obergeschoss einfallt.
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6.6 Mangel und Schaden/Reparaturstau

Die nachfolgende Mangel- und Schadensaufzahlung wird nur stichpunktartig erfasst

(ohne Anspruch auf Vollstandigkeit).

Dach:

Fassade:

Kellergeschoss:

Fenster:

Hauseingangstuir:

- Dachrinne an der Vorderseite nicht mehr ganz intakt

- Farbanstrich an der Vorderfront blattert im AuBBen-
wand-/Dachanschluss z.T. ab, Farbanstrich an der
Hinterfront am Kellersockel blattert z.T. ab

- 2.T. leichte Putzrisse

- Fassade im Hauseingangstirbereich renovierungsbe-
durftig (Restarbeiten nach Einbau der Haustir erfor-
derlich)

- Giebelseite im Sockelbereich z.T. Dammung mit leich-

ten Schaden (Armierungsgewebe sichtbar)

Nur eingeschrankte Besichtigungsmdglichkeit, da Kel-
lerrdume z.T. stark vermillt bzw. vollgestellt sind mit
Hausrat 0.4. (n.A. Altbestand des Voreigentiimers)

- Kellerwande und FuBbdden z.T. mit Feuchtigkeits-
schaden

- Heizungskeller z.T. mit Wasseransammlung auf dem
FuBboden (ggf. abgelaufenes Kondenswasser der
Heizungsanlage)

- Holzbalken im Kellerraum zur StraBBe im Holz z.T. ge-
rissen; die Holzbalken sind aufgrund der Feuchtigkeits-
schaden in den Wandflachen turnusmasig auf Scha-
den, insbesondere an den Balkenkdpfen, zu Uberprifen

- Holzfenster an der StraBenseite z.T. im Holz/im An-
strich verbraucht

- Turdricker nicht mehr vorhanden/n.A. ist die Tir nicht
mehr intakt



ﬁ Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Iserlohn Seite 33
L 5/

»  Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Uberdachung Nebenausgang: - Glaselemente der Uberdachung beschadigt/gerissen

Erd-/Obergeschoss: - Wand im Kaminbereich in der Diele z.T. mit Feuchtig-

keitsschaden

- im Kichenbereich ist die Tapete z.T. abgerissen und
der Laminatboden ist im Bereich der Tur tlw. etwas
aufgequollen

- Duschbad: Spritzschutz der Dusche nicht vollstandig
vorhanden (Schiebeelemente fehlen)

- Farbanstrich im Bereich der Dachlichtkuppel der Ki-
che blattert z.T. ab

- TUrblatt zum Bad beschadigt

- FuBleisten fehlen gréBtenteils; FuBbodenibergange in
den Tiirlaibungen gréBtenteils ohne Ubergangsschienen

- insgesamt sind Schénheitsrenovierungen erforderlich

-z.T. sind Leitungen (Heizung/Wasser) offen auf der
Wand verlegt bzw. werden an der Wand ins darlber
liegende Geschoss gefiihrt (u.a. im Blroraum und im
Duschbad)

- Treppenaufgangsbereich zum DG renovierungsbe-
drftig

Dachgeschoss: - Dammung im Trockenbodenbereich z.T. groBflachig

abgefallen, tlw. gerissene Dachfolie

- Dachbereich Gber den einfach ausgebauten Rdum-
lichkeiten nicht gedammt

- Trockenbodenbereich stark vermullt bzw. vollgestellt
mit altem Hausrat

- Holz im Laibungsbereich des Stahlausstiegsfensters
zum Hof im Anstrich verbraucht, z.T. Feuchtigkeits-
schaden

Sonstiges: - Der alte Ollagerraum war zum Besichtigungszeitpunkt
verschlossen und nicht zu besichtigen. Es ist nicht
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Nicht genehmigte
Nutzungsanderungen:

AuBenanlagen:

bekannt ob der urspriingliche Oltank noch vorhanden
ist, ggf. noch befillt ist oder ob dieser noch fachge-
recht stillgelegt werden muss. Weitergehende Infor-
mationen liegen hierzu nicht vor.

- In dem Objekt sind noch Gegenstéande, Hausrat sowie
diverse Miillablagerungen des Eigentiimers/Voreigen-

timers verblieben

Aus der Bauakte der Stadt Hemer geht nicht hervor,
dass eine Nutzungsénderung zu Wohnzwecken im
Dachgeschoss genehmigt worden ist. Auch in der Tei-
lungserklarung sind die Raumlichkeiten im Dachge-
schoss als “Dach- bzw. Bodenraum*® bezeichnet.

FUr eine baurechtliche Legalisierung der Wohnnutzung
ware nach vorliegenden Erkenntnissen demnach ein
vollstdndig neues Genehmigungsverfahren erforderlich
(u.a. mit Nachweisen zur Standsicherheit einschlieB3lich
des statisch-konstruktiven Brandschutzes, Schall-
schutz, Warmeschutz).

Der genaue Zeitpunkt der vorgenommenen (einfachen)
Ausbauten ist nicht bekannt. Die Anforderungen an Wohn-
nutzungen sind in den vergangenen Jahren stetig gestie-
gen. DarUber hinaus ist im Zusammenhang mit dem Brand-

schutz der erforderliche 2. Rettungsweg nachzuweisen.

Die formelle und materielle Legalitat der v.g. Nutzungsan-
derungen im Dachgeschoss kann im Rahmen der Wer-

termittlung nicht unterstellt werden. Im Rahmen der weite-

ren Wertermittlung wird die wohnahnlich ausgebaute Fla-
che im Dachgeschoss als Nutzflache berlcksichtigt.

z.T. verwildert und pflegebedurftig
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6.7 Allgemeinbeurteilung

Gebaudezustand:

Energetischer Zustand:

Zustand der AuBBenanlagen:

Vermiet-/Verwertbarkeit:

Wenngleich in jingerer Vergangenheit z.T. Renovie-
rungsmaBnahmen im zu bewertenden Wohnungseigen-
tum vorgenommen wurden, weist das Gebaude Haupt-
straBBe 37 einen Renovierungsbedarf in den Wohnebe-
nen sowie baujahresbedingten Sanierungsbedarf im
Kellergeschoss auf. Der Bauzustand ist zusammenfas-
send mit ausreichend zu bezeichnen.

Der energetische Zustand des Gebaudes, gemessen
an aktuellen energetischen Anforderungen, ist als nicht
wesentlich modernisiert und mit erheblichem baujahrs-
bedingten Modernisierungsbedarf zu bezeichnen.

Die AuBenanlagen sind infolge des Leerstands des zu
bewertenden Wohnungseigentums z.T. als vernachlés-
sigt und pflegebediirftig zu bezeichnen.

Das zu bewertende Sondereigentum war zum Werter-

mittlungsstichtag unbewohnt.

Unter Bertcksichtigung der Wohnlage, der Wohnungs-
gréBe und der Ausstattung wird die Vermietungsmaég-
lichkeit als noch durchschnittlich bis ausreichend einge-
stuft.

Die Verwertbarkeit wird ebenfalls als noch durchschnitt-
lich bis ausreichend eingeschatzt.
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6.8

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer? ist die Zahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen; durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-

zungsdauer verlangern oder verklrzen.

Baujahr (Ursprungsbaujahr) 1896

Alter zum Wertermittlungsstichtag > 130 Jahre

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 1 (hier nur informativ)
Freistehende Ein-/Zweifamilienhduser 80 Jahre

Mehrfamilienhauser 80 Jahre

Gesamtnutzungsdauer geman Modellparameter
i.A. an den Grundstlcksmarktbericht 2026 80 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird in Anlehnung an ImmoWertV, Anlage 2
bzw. nach Modellvorgaben des Grundsticksmarktberichts 2026 abgeleitet.

Der Modernisierungsgrad wird aufgrund des Bauzustands vorrangig in die Kategorie

.kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® eingestuft.

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird unter Berlicksichtigung des Ursprungs-
baujahrs, der Konstruktion und des Bauzustands, bei einer anzunehmenden Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren (modellkonform), mit rd. 25 Jahre ermittelt.

1 Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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6.9 Hinweis

Die Gebaude und die AuBenanlagen wurden nur insoweit beschrieben, wie es fir die

Herleitung der Daten bei der Wertermittlung notwendig ist.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In
Teilbereichen kbnnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile auf Ausklnften bzw. vorliegenden Unterlagen. Die vorstehen-
den Feststellungen wurden ohne bauteilbeschadigende Untersuchungen getroffen.

Die Funktionstlichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht geprift. Eine
Funktionsprtfung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitér, Elektro, etc.) ist
nicht vorgenommen worden. Aussagen tber Baumangel und Bauschaden kénnen da-

her unvollstandig sein.

Untersuchungen auf Befall von pflanzlichen und tierischen Schéadlingen (Holz oder
Mauerwerk), soweit sie bei der Ortsbesichtigung nicht offensichtlich erkennbar waren,
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien und weiterreichenden Untersu-
chungen wie z.B. auf Standsicherheit des Gebaudes, Schall- und Warmeschutz wur-
den im Rahmen dieser Wertermittlung nicht durchgefihrt. Flr die Bewertung wird

ohne Nachweis unterstellt, dass keine baubiologischen Belastungen vorliegen.
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7. Technische Berechnungen

Die technischen Berechnungen sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und
Unterlagen (die MaBBe zur Berechnung sind z.T. den vorliegenden Planen aus der
Bauakte entnommen bzw. anhand eines &rtlichen AufmaBes ermittelt und mit den vor-
liegenden Planen auf Plausibilitat Gberprift worden) teilweise Uberschlagig, aber mit
fir den Wertermittlungszweck ausreichender Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse

gelten deshalb nur fir diese Wertermittlung.

7.1  Berechnung der Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (siehe Anlage 4) gemali Berechnung

HauptstraBe 37 -Vorderhaus- Keller- bis Dachgeschoss rd. 381 m?
7.2 Berechnung der Wohn-/Nutzflache

Wohnflache gemal Berechnung (siehe Anlage 5)

HauptstraBe 37 -Vorderhaus- Erd- bis Obergeschoss rd. 151 m?

Nutzflache gemal Berechnung (siehe Anlage 5)

HauptstralBe 37 -Vorderhaus- Dachgeschoss* rd. 36 m?

* Hinweis

Siehe auch vorangegangene Erlauterungen unter Ziffer 6.5 zum Dachge-
schoss. Im Rahmen der weiteren Wertermittlung wird der Dachgeschossbe-
reich, der in der Ortlichkeit wohnahnlich (einfach) ausgebaut ist als Nutzfla-
che berlcksichtigt. Der Ausbau im DG wird mit einem Zuschlag als Zeitwert
unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen in Ansatz
gebracht.
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8.1

Ermittlung des Verkehrswerts
Grundlagen der Wertermittiung

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstlick einschlieBlich seiner Bestandteile
wie Gebaude, AuBenanlagen einschl. Hausanschllissen und sonstigen Anlagen sowie
des Zubehdrs. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV) und der Grund-
stlickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemani § 194 BauGB durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rlicksicht auf unge-

wébhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Zur Wertermittlung sind nach § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis
26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Ver-
flgung stehenden Daten, zu wéahlen; die Wahl ist zu begrinden.

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

Zur Ermittlung des Verkehrswerts wird das Vergleichswertverfahren im Wesentlichen
bei Vorliegen von Kaufpreisen geeigneter Vergleichsgrundstticke (Vergleichspreise)
herangezogen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts kénnen fir bebaute Grundstiicke auch geeignete Vergleichsfaktoren her-

angezogen werden.

Das Ertragswertverfahren - Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen auf der Grund-

lage des Ertrages - wird genutzt, um die Aspekte des wirtschaftlichen Handelns mit ein-
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zubeziehen. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der marktublich erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung im ge-

wohnlichen Geschaftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren - Ermittlung von Boden- und Geb&udewert - ist in der Regel
bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nicht
die aus dem Gebaude erzielbaren Ertrage, sondern die Herstellungskosten fiir die
Preisbildung mafBBgebend sind. Dies gilt GUberwiegend fir individuell gestaltete bzw.
eigengenutzte bebaute Grundstiicke.

Je nach den besonderen Umstanden des einzelnen Falles kénnen auch mehrere die-
ser Verfahren unter Berlicksichtigung der im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten in Betracht kommen.

In den Wertermittlungsverfahren sind gemas § 6 (2) ImmoWertV regelmaBig in fol-
gender Reihenfolge zu bericksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhéaltnisse (Marktanpassung);

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) sind wertbe-

einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf

dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten

Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-

stiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht be-
reits anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswer-

te insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler
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Durchfuhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifi-

schen Grundstliicksmerkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

8.2 Wahl des Verfahrens
Begrindung der anzuwendenden Verfahren:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum in Form
eines zweigeschossigen, unterkellerten Einfamilienhauses mit z.T. (einfach) ausge-
bautem Dachgeschoss. Die Eigentimergemeinschaft besteht insgesamt aus zwei Ein-
familienhausern (eins davon als Vorder- und eins als Hinterhaus). Wohnungseigentu-
me dienen sowohl der Eigennutzung als auch der Renditeerzielung.

Nach den im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
einschlagigen Literatur wird der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Objekts
sowohl mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens (hier: auf Basis des Immobilienricht-

werts) als auch mit Hilfe des Ertragswertverfahrens ermittelt.

8.3 Aufwand fiir die Behebung der Mangel, Schaden und des Reparaturstaus

Der Uberschlagige Aufwand fir die Behebung der Mangel, Schaden sowie der Umfang
des Reparaturstaus wird in der Regel in den nachfolgenden Berechnungen nur in der
Hbéhe angesetzt, die dem Wertansatz der geschatzten Wiederherstellung eines dem
Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands ohne Wertverbesserung entspricht.

Hierbei ist zu beachten, dass der Uberschlagige Aufwand unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes - marktkonform - anzusetzen ist und nicht mit den
tatséchlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.

Der Uberschlagige Aufwand ist daher nicht als Investitionsaufwand fiir die Beseitigung
der Mangel, Schaden sowie Reparaturen zu verstehen. Hierzu waren Untersuchungen

und Kostenermittlungen notwendig, die im vorliegenden Fall nicht durchgefihrt werden.
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9. Ermittlung des Bodenwerts

9.1 Aligemeines

Nach § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel ohne Berlcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 bis 26) zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen nach ImmoWertV § 40 (2) auch ge-

eignete Bodenrichtwerte (objektspezifisch angepasst) herangezogen werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verflgung, kann der Bodenwert nach § 40 (3) ImmoWertV deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhéltnisse nicht ausreichend berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch

markttbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

GemanB § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiibli-
chen Grundstlicksgro3e eine getrennte Ermittlung des Werts der Gber die marktibli-
che GrundstlicksgréBe hinausgehenden selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teil-
flachen in Betracht; der Wert der Teilflache ist in der Regel als besonderes objektspe-
zifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV zu beriicksichti-

gen.

9.2 Grundsticks- und Entwicklungszustand

Der Grundstiickszustand ergibt sich gemafR § 2 (3) ImmoWertV aus der Gesamtheit
der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundsticksmerkmale). Zu
den Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere zéhlen der Entwicklungszustand,
die Art und das Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, die
GrundstlcksgréBe, der Grundstiickszuschnitt, die Bodenbeschaffenheit; bei bebauten
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9.3

9.3.1

Grundstiicken zusatzlich: die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Bauge-
staltung der baulichen Anlagen, die Gr6Be der baulichen Anlagen, die Ausstattung und
die Qualitat der baulichen Anlagen einschlieBlich ihrer energetischen Eigenschaften
und ihrer Barrierefreiheit, der bauliche Zustand der baulichen Anlagen, das Alter, die
Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen; bei land-
wirtschaftlichen Grundstiicken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundsti-

cken die Bestockung sowie die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Bei der Bestimmung des Entwicklungszustands ist zunachst zu prifen, welcher Ent-
wicklungszustand [FIachen der Land- oder Forstwirtschaft, Bauerwartungsland, Roh-
bauland, baureifes Land oder sonstige Flachen (Flachen, die sich keinem der vorge-
nannten Entwicklungszustande zuordnen lassen)] dem Wertermittlungsobjekt beizu-

messen ist.

Das zu bewertende Grundsttick ist bebaut, nach den planungs- und baurechtlichen
Vorschriften baulich nutzbar und wird in Anlehnung an die planungsrechtliche Auswei-
sung (siehe Kapitel 5) der Entwicklungsstufe "baureifes Land" zugeordnet.

Vergleichspreise

Vergleichspreise fiir "baureifes Land"

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind geman § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher
Grundstlcke (Vergleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale aufweisen und die
zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitli-

cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 (1) 1 zu prifen und bei etwai-
gen Abweichungen nach MaBBgabe des § 9 (1) 2 und 3 an die Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts anzupassen.
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9.4 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist ein aus Grundstlickskaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden innerhalb eines Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Maf3 der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist, bezogen auf die m?-Flache bzw.
Tiefe eines Grundstiicks mit definiertem Grundstlickszustand (Bodenrichtwert-
grundsttick).

Die Bodenrichtwerte werden aufgrund der Kaufpreissammlung vom Gutachteraus-
schuss fir Grundstiickswerte im Markischen Kreis zum Stichtag 01. Januar des laufen-
den Jahres ermittelt und im amtlichen Informationssystem der Gutachterausschiisse fir

Grundstlickswerte zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen www.boris.nrw.de

verzeichnet. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Bodenrichtwert-
grundsttick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden wie ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstlcksgestaltung (insbesondere GrundstlicksgroBe/-tiefe) bewirken in der Regel

Abweichungen vom Bodenrichtwert.

MaBgebend flr die Wertermittlung ist die besondere Art der baulichen Nutzung
(§ 1 (2) BauNVO), die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zulassig ist und auf
dem Bodenrichtwertgrundstick in vollem Umfang verwirklicht werden kann.

Flr die Zone, in der das Wertermittlungsobijekt liegt, ist fir das Jahr 2026 (Boden-
richtwertkarte 01.01.2026) ein Bodenrichtwert von 130 €/m?2 (Bodenrichtwertnummer
16043) ersichtlich. Der vorgenannte Bodenrichtwert weist folgende Merkmale auf:
Entwicklungszustand: Baureifes Land; Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kos-
tenerstattungsbeitragsfrei und beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht;

Nutzungsart: Mischgebiet; Geschosszahl: II; Tiefe: 30 m; Breite: 15 m.

MaBgebend ist die im Einzelfall lage- und nutzungstypische sowie ortsibliche Grund-
stlicksgréBe. Im Bodenrichtwert sind ErschlieBungsbeitrage nach § 123ff BauGB und
Kostenerstattungsbetrage nach § 135a BauGB wertmafig enthalten.



ﬁ

.9

»  Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Dipl.-Ing. Bjérn Blinne Amtsgericht Iserlohn Seite 45

9.5

Bodenwert

Ich leite den Bodenwert aus den in Ziffer 9.4 angegebenen Bodenrichtwerten ab und
bericksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umstéande, in denen das

Wertermittlungsgrundstiick vom Bodenrichtwertgrundstiick abweicht.

Hierbei komme ich zu dem Ergebnis, dass die individuellen Merkmale des zu bewer-
tenden Grundstlcks (bis auf die intensivere bauliche Ausnutzung) denen des Boden-
richtwertgrundstiicks entsprechen und somit der Bodenrichtwert unter Anpassung an
die tatsachlichen Verhéltnisse des Wertermittlungsgrundstiicks herangezogen werden

kann.

Lage
Die Lage des Wertermittlungsobjekts weicht nicht von den durchschnittlichen Lage-

merkmalen der v.g. Bodenrichtwertzone entlang der HauptstraBe ab. Somit ist keine

Wertanpassung zu berilcksichtigen.

GroBe/Tiefe/Ausnutzung

Die vorhandene bauliche Ausnutzung des Wertermittlungsgrundstiicks mit zwei zwei-
geschossigen grenzstandig angeordneten Wohnhausern entspricht nur tlw. der dem
Bodenrichtwertgrundstliick zugrunde liegenden zweigeschossigen Bebauung. Das
Grundstiick weicht dartber hinaus in den Grundstiicksabmessungen mit einer Grund-
stlckstiefe von nur 26,5 m (anstatt 30 m Richtwerttiefe) und von nur max. ca. 12 m
Grundsticksbreite (anstatt 15 m Richtwertbreite) geringfugig ab.

In der Gesamtbetrachtung ist die bauliche Ausnutzung des zu bewertenden Grund-

stlicks daher deutlich intensiver.

Unter Bertcksichtigung der intensiveren baulichen Ausnutzungsmadglichkeit halte ich
einen Zuschlag in H6he von 10 % vom Bodenrichtwert (entspricht 13 €/m?2) fir markt-

gerecht und angemessen.

Zuschnitt
Far den nahezu regelméaBigen Zuschnitt des Wertermittlungsgrundstuicks ist keine

Wertanpassung erforderlich.
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ErschlieBung

Wie in Kapitel 5 festgestellt, sind keine ErschlieBungsbeitrage fir das Grundstlck zu

leisten. Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde fir Grundstiicke ermittelt, die der Er-

schlieBungsbeitragspflicht nicht mehr unterliegen. Somit ist keine Wertanpassung zu

berlcksichtigen.

Hiernach und mit Ricksicht auf die Verhaltnisse des Grundstiicksmarkts wird der Bo-

denwert wie folgt ermittelt:

Flurstiick 120

Angepasster Bodenrichtwert

130 €/m2 + 13€/m? = 143 €/m?
305m2 x 143€/m2 = 43615€
davon 6 / 8 Miteigentumsanteil= 32.711 €

Bodenwertanteil rd

. 32.700 €
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10.

10.1

10.2

Ermittlung des Vergleichswerts
Vorbemerkung

Das in §§ 24 bis 26 ImmoWertV beschriebene Vergleichswertverfahren ist Grundlage
der nachfolgenden Bewertung. Flr die Ableitung des Vergleichswerts werden geeig-
nete Vergleichsfaktoren herangezogen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum in Form
eines Einfamilienhauses. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse wird im Rahmen der
weiteren Wertermittlung der Immobilienrichtwert fiir Eigentumswohnungen zu Grunde

gelegt.

Vergleichswert auf Grundlage von Immobilienrichtwerten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete
durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches
,Normobjekt“. Sie stellen Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundsticke im Sinne von

§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fiir die Verkehrswertermittlung im Ver-
gleichswertverfahren nach § 24 (2) Nr. 2 ImmoWertV.

Der Immobilienrichtwert ist ein aus Kaufpreisen (§ 195 Baugesetzbuch) abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert flr Immobilien -hier: Eigentumswohnung- mit im Wesent-
lichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen. Dabei wurden nur solche Kaufpreise
bertcksichtigt, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Rlcksicht auf ungewéhn-
liche oder persdnliche Verhaltnisse zu Stande gekommen sind. Der flirr die Zone ermit-
telte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Normobjekt einschlieBlich Grund
und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohnflache (€/m2).

Der Immobilienrichtwert gilt far eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundsticksmerkmalen (Normobjekt), Abweichungen einzelner individueller Grund-
stucksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten. Hierflr stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungs-
koeffizienten als 6rtliche Fachinformationen zur Verfligung.
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Weitere Definitionen und Umrechnungsfaktoren sind aus der entsprechenden Karten-
legende enthommen. Werte fur Garagen, Stellplatze, Sondernutzungsrechte, weitere
Grundstlcksanteile o0.4. sind separat (ggf. nach ihrem Zeitwert) als "Besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale" zu veranschlagen.

Immobilienrichtwert Nr. 1005 [1.350 €/m?]
Stichtag Merkmale pasggl-)gs-
01.01.2026 Normobjekt Werterm_lttlungs- faktoren
objekt
Baujahr 1970 bis Baujahr 1960*" 1,00
Wohnlage mittel mittel 1,00
Geschosslage 1 EG-3.0G 1,00
Wohnfldche 56 m? - 85 m? 151 m2 *2 0,97
Verkaufsumstand Weiterverkauf Weiterverkauf 1,00
Vermietungssituation unvermietet unvermietet 1,00
. baujahrtypisch , .
Modernisierungsgrad (nicht modernisiert) teilmodernisiert 1,08
. (Anpassungsfaktoren multipliziert)
e Anpassungsfaktor rd. 1,05

*1 Die unterste Baujahrspanne wird mit einem Baujahr bis 1960 zusammengefasst, die
Bausubstanz des Wertermittlungsobjekts ist deutlich alter; hierfr erfolgt ein zusatzlicher
Abschlag unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen

*2 Hier zunachst nur die Wohnflache im Erd- und Obergeschoss beriicksichtigt, der einfach
ausgebaute Dachgeschossbereich wird im Nachgang mit einem Zuschlag als Zeitwert
unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen berlcksichtigt
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10.3 Berechnung des vorlaufigen Vergleichswerts

Der angepasste Immobilienrichtwert betragt somit

1.350 €/m? x 105 = 1.418 €/m?

Auf der Grundlage des angepassten Immobilienrichtwerts
wird der vorlaufige Vergleichswert wie folgt ermittelt:

1.418 €/m? x 151 m2 = 214118 €

Vorlaufiger Vergleichswert rd. 214.100 €

10.4 Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Baumangel/Bauschaden und Reparatur-/Reno-
vierungsstau am Sondereigentum Nr. 2 (soveit
nicht bereits im Immobilienrichtvert berticksichtigt) -15.000 €

- Abschlag wg. unglinstiger Grundrissaufteilung
2% von 214100€ = 4.282¢€ rd. -4.300€

- Abschlag wg. deutlich alterer Bausubstanz
gegenlber den zugrundegelegten Ausgangswerten
5% von 214100€ = 10.705€ rd. -10.700 €

- Abschlag wg. Mikrolage: Lage an stark befahrener Stral3e
5% wvon 214100€ = 10.705€ rd. -10.700 €

Marktkonforme Zuschlage

- Zuschlag wg. DG-Ausbau (Zeitwert) 5.000 €

- Zuschlag wg. Sondereigentum mit EFH-Charakter
3% wvon 214100€ = 6.423€ 6.400 €
184.800 €

10.5 Vergleichswert rd. 185.000 €
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11.

1.1

Ermittlung des Ertragswerts

Vorbemerkung

Das in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV beschriebene Ertragswertverfahren ist Grundlage

der nachfolgenden Bewertung.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielba-
rer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit auf-
grund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich
von den markttblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermit-
telnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 (1), der Restnutzungs-
dauer im Sinne des § 4 (3) und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des § 7 dem
vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Ertragswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Far die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfu-
gung:

Allgemeines Ertragswertverfahren

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch

Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wur-
de (vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.
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Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrli-
chen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer ent-
spricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Vereinfachtes Ertragswertverfahren

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch

Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert des
Reinertrags) und

2. dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts ist
jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu le-
gen. Die Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen.

Periodisches Ertragswertverfahren

Im periodischen Ertragswertverfahren kann der vorlaufige Ertragswert ermittelt werden

durch Bildung der Summe aus

1. den zu addierenden und auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten, aus gesi-
cherten Daten abgeleiteten Reinertragen der Perioden innerhalb des Betrachtungs-
zeitraums und

2. dem Uber den Betrachtungszeitraum auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten
Restwert des Grundstlcks.

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaf-
tungskosten.

Berucksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten: sie umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung
des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfliihrung sowie den Gegenwert der von Ei-
gentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
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11.2

2. die Instandhaltungskosten: sie umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel in-
folge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde ge-
legten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer

marktiblich aufgewendet werden mussten.

3. das Mietausfallwagnis: es umfasst das Risiko einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch voribergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
sticksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind; es umfasst auch das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriick-
stédnden oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zu-
satzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von uneinbringli-
chen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder auf Rdumung.

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 (1) 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.

Zur Ermittlung des objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der
nach § 21 (2) ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des

§ 9 (1) 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBBgabe des

§ 9 (1) 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Monatsmieten (Netto-Kaltmieten)

Die Monatsmieten umfassen alle bei ordnungsgemafBer Nutzung markttblich erzielba-
ren Ertrdge aus dem Grundstlick. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten ge-
zahlt werden, sind nicht zu berlcksichtigen (§ 32 (1) ImmoWertV).

Zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtags war das Wertermittlungsobjekt unbe-
wohnt. Die marktibliche Miete wird im Folgenden in Anlehnung an den Mietspiegel
fur freifinanzierten nichtpreisgebundenen Wohnraum des Hochsauerland- und Mar-
kischen Kreises sowie der Stadt Schwerte (gultig ab 01.04.2026) abgeleitet.
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Baujahrspanne: bis 1964

Ausstattung: mit Heizung, Bad und WC zzgl. Zuschlag fur Gaste-WC und
zweites Bad

WohnungsgréBe: Wohnflache gréBer als 120 m? => -10 %

Mietpreisspanne

nach Wohnlage: einfache Wohnlage = 4,28 bis 4,73 €/m? (Mittelwert 4,51 €/m?)
mittlere Wohnlage = 4,45 bis 4,90 €/m? (Mittelwert 4,68 €/m?)
gute Wohnlage = 4,62 bis 5,06 €/m? (Mittelwert 4,86 €/m?)

Makrolage: Zuschlag fur Lage innerhalb des Kreisgebietes => hier nicht

erforderlich

Unter BerUcksichtigung aller Faktoren wie Baujahr, einfacher bis mittleren Ausstat-
tung, Mikrolage (unmittelbares Wohnumfeld), Wohnungsgré3e, der Grundrissauftei-
lung sowie des Einfamilienhaus-Charakters wird eine monatliche Netto-Kaltmiete von
rd. 800 € (5,30 €/m?) fir angemessen und marktublich festgestellt.

11.3 Jahresrohertrag?

800 €/Monat X 12 Monate 9.600 €

11.4 Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze werden auf Grundlage von Kaufpreisauswertungen des Gut-
achterausschusses im Markischen Kreis im Grundstticksmarktbericht 2026 veroffent-
licht.

2 Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.
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Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz flr Eigentumswohnungen (Weiterver-
kauf), basierend auf der Auswertung der Kauffalle aus dem Jahr 2025, wird mit 2,2 %

(Standardabweichung + 1,0 %-Punkte) und folgenden Merkmalen ausgewiesen:

@ Wohn-/Nutzflache 77 m? (Standardabweichung + 19 m?)

@ Kaufpreis 1.533 €/m? (Standardabweichung + 395 €/m?)

@ Bewirtschaftungskosten 28 % (Standardabweichung + 3 %)

& Miete 6,30 €/m? (Standardabweichung + 0,60 €/m2)

& Restnutzungsdauer 41 Jahre (Standardabweichung + 11 Jahre)

Hilfsweise wird auch der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fir Ein- und Zweifa-
milienhduser, basierend auf der Auswertung der Kauffélle aus dem Jahr 2025, heran-
gezogen. Der Liegenschaftszinssatz flir Reihenhauser/Doppelhaushalften wird mit

2,0 % (Standardabweichung + 0,8 %-Punkte) und folgenden Merkmalen ausgewiesen:

@ Wohn-/Nutzflache 130 m? (Standardabweichung + 30 m?)

& Kaufpreis 1.823 €/m? (Standardabweichung + 509 €/m?)

@ Bewirtschaftungskosten 24 % (Standardabweichung + 3 %)

& Miete 7,00 €/m? (Standardabweichung + 0,80 €/m?)

& Restnutzungsdauer 35 Jahre (Standardabweichung + 12 Jahre)

Unter BerUcksichtigung der Lage im Kreisgebiet, der Mikrolage (unmittelbares Woh-
numfeld), der Wohnungsgroi3e, der Restnutzungsdauer sowie der sonstigen Merkmale
des Wertermittlungsobjekts (hier Einfamilienhaus-Charakter) wird der Liegenschafts-
zinssatz mit 1,5 % flr marktgerecht festgestellt.
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11.5

11.6

11.7

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten gem. Grundstlicksmarktbericht 2026

1 Eigentumswohnung X 439,00 €

Instandhaltungskosten gem. Grundstiicksmarktbericht 2026
151 m2 Wohnflache X 14,40 €/m?

Mietausfallwagnis gem. Grundstiicksmarktbericht 2026
2,0% des Jahresrohertrags von 9.600 €

Die Betriebskosten, wie stadtische Abgaben,

Versicherung, Kosten flr Allgemeinstrom
werden durch Umlagen gedeckt und bleiben
daher hier unbertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten insgesamt

Entsprichtca.  29,22% des Jahresrohertrags

Jahresreinertrag

Jahresrohertrag 9.600 €
/. Bewirtschaftungskosten -2.805 €

Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Bodenwertverzinsung
1,5% des Bodenwertanteils von 32.700 €

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Ertragswert der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer 25 Jahre
Liegenschaftszinssatz 1,5%
Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV) 20,72

Reinertrag x Barwertfaktor

Bodenwertanteil

Vorlaufiger Ertragswert

rd.

rd.

rd.

rd.

439 €

2174 €

192 €

0€

2.805 €

6.795 €

-491 €

6.304 €

130.619 €

32.700 €

163.319 €
163.300 €
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Ubertrag: 163.300 €

11.8 Besondere objektispezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Bauméangel/Bauschaden und Reparatur-/Reno-
vierungsstau am Sondereigentum Nr. 2 (soweit nicht
bereits in den Instandhaltungskosten berticksichtigt) -15.000 €

- Abschlag wg. ungtnstiger Grundrissaufteilung
(bereits in vorangegangenen Wertansatzen bericksichtigt) 0€

- Abschlag wg. deutlich &lterer Bausubstanz
gegenilber den zugrundegelegten Ausgangswerten
(bereits in vorangegangenen Wertansatzen bericksichtigt) 0€

- Abschlag wg. Mikrolage: Lage an stark befahrener StraB3e
(bereits in vorangegangenen Wertansatzen bericksichtigt) 0€

Marktkonforme Zuschlage

- Zuschlag wg. DG-Ausbau (Zeitwert) 5.000 €

- Zuschlag wg. Sondereigentum mit EFH-Charakter
(bereits in vorangegangenen Wertansatzen bericksichtigt) 0€
153.300 €
11.9 Ertragswert rd. 153.000 €

12. Zusammenstellung der Werte

Vergleichswert 185.000 €

Ertragswert 153.000 €
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13. Verkehrswert gemiaB § 194 BauGB (unbelastet)

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum in Form
eines zweigeschossigen, unterkellerten Einfamilienhauses mit z.T. (einfach) ausge-
bautem Dachgeschoss. Die Eigentiimergemeinschaft besteht insgesamt aus zwei Ein-
familienhdusern (eins davon als Vorder- und eins als Hinterhaus). Stellplatze sind auf
dem Grundstlick nicht vorhanden. Aufgrund der begriindeten Sondernutzungsrechte
hat jeder Sondereigentiimer das ausschlieBliche Nutzungsrecht am gesamten ge-
meinschaftlichen Eigentum des Hauses, in der sein Sondereigentum liegt.

Der Verkehrswert wird hier sowohl mit Hilfe des Vergleichswerts als auch des Er-
tragswerts in angemessener Gewichtung ermittelt.

Nach der Lage auf dem Grundsticksmarkt und unter Berlcksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale und Einflisse ermittle ich den Verkehrswert gemai § 194 BauGB

(unbelastet) des Grundstiicks HauptstraBe 37, 37a in 58675 Hemer (Gemarkung
Hemer, Flur 47, Flurstlick 120) zum Wertermittlungsstichtag 03. Juni 2026 zu

170.000 €

in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro

Dies entspricht 1.126 €/m? (bei rd. 151 m2 Wohnflache).

Der Werteinfluss der Lasten und Beschrankungen (Grundbucheintragung) wird fiir die
Zwecke der Zwangsversteigerung gesondert erfasst.
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14. Lasten und Beschrankungen

14.1 Werteinfluss aus Grundbucheintragungen

14.1.1 Grundbuch Abteilung Il, Ifd.-Nr. 1

Die Abteilung Il des Grundbuchs flhrt unter der Ifd.-Nr. 1 Folgendes aus:

Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigentiimer:

a) Benutzungsregelung nach § 1010 BGB,

b) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB,
c¢) Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle.

Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 01.04.1980
eingetragen am 22.07.1980;

ist mit dem belasteten Miteigentumsanteil von Hemer Blatt 1840
hierher ibertragen am 20.08.2009.

Die Bewilligung vom 01.04.1980 flhrt Folgendes [auszugsweise] aus:

[..]
§2

Wegen des Miteigentums an dem Grundsttick Flur 47 Nr. 120 treffen die Beteiligten

folgende Vereinbarung:

1. [...] benutzt und bewohnt das an der HauptstraBBe gelegene Gebaude -nach-

stehend “Vorderhaus* genannt- allein ohne jede Ausnahme.

Die Miteigentiimer [...] benutzen und bewohnen das riickwértige Geb&dude -nach-

stehend “Hinterhaus*” genannt- allein ohne jede Ausnahme.

2. Der Hofraum zwischen dem Vorder- und dem Hinterhaus sowie die Zufahrt zur

HauptstraBe werden gemeinschaftlich benutzt.

3. Die Kosten fiir die Unterhaltung und etwaige Instandsetzung der gemeinschattli-

chen Grundstiicksteile treffen [...] zur Hélfte, [...] zu je va. Jeder Miteigentimer hat

an den von ihm benutzten Rdumen die laufenden Ausbesserungen auf alleinige

Kosten vorzunehmen.
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4. Die Aufhebung der Gemeinschaft an dem Grundstiick darf nie verlangt werden.
5. Jeder Miteigentimer rdumt dem jeweiligen anderen Miteigentimer das Vorkaufs-

recht fur alle Félle an seinem Eigentumsanteil ein.

Bewertung

Die Eintragung im Grundbuch wurde zur Nutzungsaufteilung und -regelung der Lie-
genschaft zur Aufteilung in Bruchteilseigentum vorgenommen bevor das Objekt spater
in Wohnungseigentum aufgeteilt wurde.

Die v.g. Grunddienstbarkeit unterteilt sich sinngemaf in drei verschiedene Komponen-
ten und wird hier im Folgenden separat betrachtet.

a) Benutzungsregelung nach § 1010 BGB
Die unter § 3, Ziffern Nr. 1. bis Nr. 3. getroffenen Regelungen (Nutzungsregelungen
sowie Kostenaufteilungen) sind insbesondere im Zusammenhang mit den Regelun-
gen der Teilungserklarung vom 30.06.2009 (UR-Nr. 471/200) und des WEG (Woh-
nungseigentumsgesetz) bereits in der vorausgegangenen Bewertung des Woh-
nungseigentums berlcksichtigt worden. Dartber hinaus wird der Benutzungsrege-

lung keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.
Der anteilige Werteinfluss wird festgestellt mit 0 €.

b) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB

Der Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft wird auch gemal WEG (Woh-
nungseigentumsgesetz) geregelt. Nach § 11 WEG (Aufhebung der Gemeinschaft),
Abs. 1 kann kein Wohnungseigentimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlan-
gen. Dies gilt auch fur eine Aufhebung aus wichtigem Grund. Eine abweichende
Vereinbarung ist nur flr den Fall zulassig, dass das Gebaude ganz oder teilweise
zerstdrt wird und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht.

Die Werteinflisse geman WEG sind bereits mit in der vorausgegangenen Bewer-
tung des Wohnungseigentums bertcksichtigt worden. Dariber hinaus wird der Be-

nutzungsregelung keine wertbeeinflussende Bedeutung zugemessen.

Der anteilige Werteinfluss wird festgestellt mit 0 €.



ﬁ Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne Amtsgericht Iserlohn Seite 60
.y

»  Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

c) Vorkaufsrecht flr alle Verkaufsfalle
Ein Vorkaufsrecht stellt nach vorherrschender Meinung far sich allein genommen
keinen Wert dar, solange es “ruht®, d.h. solange es nicht in Anspruch genommen
wird. Ein in Anspruch genommenes Vorkaufsrecht kann wertsteigernd sein, da un-
ter Umstanden zumindest ein potentieller Kaufer (der Vorkaufsberechtigte) vorhan-
den ist. Es kann gegebenenfalls auch wertmindernd sein, weil ein potentieller Inte-

ressent durch das eingetragene Recht abgeschreckt werden kdnnte.

Im vorliegenden Fall wird dem Vorkaufsrecht keine wertbeeinflussende Bedeutung

Zugemessen.

Der anteilige Werteinfluss wird festgestellt mit O €.

Der Werteinfluss aus der Eintragung in Abteilung Il Ifd.-Nr. 1 des Grundbuchs wird
festgestellt mit 0 €.

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach

bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Dortmund, 23. Juli 2026

Dipl.-Ing. Bjérn Blinne
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Anlage 1

Luftbild -Ausschnitt-
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Quelle: www.tim-online.nrw.de
Datenlizenz Deutschland - Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Anlage 2

Flurkarte

1 Seite(n)



Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne Amtsgericht Iserlohn
Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Quelle: www.tim-online.nrw.de
Datenlizenz Deutschland - Zero* (https://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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Anlage 3

Bauzeichnungen

Die Plane sind nicht maBstablich und erheben keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit oder uneingeschrankte Aktualitat.
Sie sollen lediglich einen Eindruck von Aufteilung und Proportionen vermitteln.

8 Seite(n)



Cr' Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne Amtsgericht Iserlohn
4P Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Kellergeschoss

-geménB Teilungserklarung-

—d T — . p——

S P o it A - e
N B s A T

: e twtqlﬂ'“g_.i _:*_-uﬁ“-'w-:

oy o R L

?f.';:l'.

by " "

) s "-..-l i 'L:I flw f & g =r " = -__'. "
TR E LA G - RGOS (e &
. 2 I T = : »

T L

_, . ¥



Amtsgericht Iserlohn

31 K 36/25

Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne

/7
%

Kellergeschoss

it-

-geméB Ortlichke

Keller 3

"

Al sl g,
L e} E 3
g © [
ey e

)

—

-'ﬂ:-l‘

Btk e ks
-

B Kellerflur

e k.
ooty

P
i

&
b}

:

'

4 - = 1
- _J..u.rl o
Mg el 1 p

Keller 2

B T T e e L

Heizungs-
keller

Keller 1




Amtsgericht Iserlohn

31 K 36/25

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne

Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV

/7
%

Erdgeschoss

-geman Teilungserklarung-

T

R

e Lt

e s R

B e e R
b g .
[ et K

Ot r. 5 ’ s Ll -l
¥ Ve v o rakag ey i, ! ' F
UM ol A PR Rl . 3 o B

: _.m e

1l H
iy b LT g
TR
i fi =i
e i) .w..ﬂ_.ﬂf_.:....h.? o



Cr' Dipl.-Ing. Bjorn Blinne Amtsgericht Iserlohn
4P Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Erdgeschoss
-geméB Ortlichkeit-

Duschbad

ot T go

Flur

e 1

L _.‘l-! ko
P

il 4

2k Lkt
!'+ id 4l S -

fid s
T Wohnen L M,__.
B ==
o -

& 1

s _

X e L]

- Lk

= [ )
R

Diele

ol 5

ok

Essen

Biiro

L‘ ;“r A
&

5__:»

oxl - -
s : ! 3 Wi
S — R




Cr- Dipl.-Ing. Bjorn Blinne Amtsgericht Iserlohn
4P Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Obergeschoss
-geménB Teilungserklarung-

b ol S i e o
e

: RS S i 1y - I
i g iy Th
. : _*—"-!-—-v—n—-j-
; el e e e gt

=l s, - e e e
5 T = . - “‘"_F:_‘I >_._r'_. -k - 3

1

s, e 2y et B

_*
ORIy

B .?"-f-m‘-' 4
s e ! i
37 . ¥

3oy
Ca
A g A

T

it

el :
ey

n-: -'.u_rl'- ,
eins

iz

g A
:'.r:ﬁ*""{ Pt




Cr' Dipl.-Ing. Bjorn Blinne Amtsgericht Iserlohn
4P Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Obergeschoss
-geméB Ortlichkeit-

et uiij*
£
1

il
o

g
Ay !t";l!;,'i "@( i
T

a1l
17

R

b |

Zimmer 3 Zimmer 1

20t T

o

Lo

A ] g B e

L 3

A
e

Zimmer 2

Zimmer 4




f Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne Amtsgericht Iserlohn
4P Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Dachgeschoss
-geméB Ortlichkeit-

[ A o e o Ry IO G S SR e e A S

s ol e it iy Aoia % e U A . S s i e e Syt e I S i A
$os . _ : &

'¥':-',";‘= 3 Ly

1 R R 3

e H E_T'_I'T""'?""': ‘ flachen- Ao

. I ! - S ma, 5 b fenster =t

1 H R =

: : o H Trockenboden 4

1_ - Raum 2  — | i

[l

=
e

3
Sl e 2
7 i,.t
. o

Trockenboden

T: -'.u_rl'
s

.r_
=Ll
il 17 o Y

Hinweis: Ein Grundriss des Dachgeschosses -gemaf Teilungserklarung- ist nicht vorhanden.



Amtsgericht Iserlohn

31 K 36/25

Schnitt
-geménB Teilungserklarung-

Gutachten 028-26-ZV

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne

Wertermittlungs

/7
%

|
|
£
L

2ODEVRAUHD
e

B

. —

e

‘T.- I-“__, 3 .u ‘\ﬂ. .ul._lr-.ii..'. ----- uh w!:tf.lun i

-

/"'.
v e
]
-
e, M S SR v,

C—
e e e _.t

TR p
. .




f Dipl.-Ing. Bjoérn Blinne Amtsgericht Iserlohn
4P Wertermittlungs-Gutachten 028-26-ZV 31 K 36/25

Anlage 4
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Berechnung der Gebaude-Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Fassung 2005)

Objekt: HauptstraBe 37, 37a in 58675 Hemer
Gebaude: HaupstraBe 37 (Vorderhaus)
Einheit: WE Nr. 2
Die Berechnung erfolgt aus FertigmaBen auf der Grundlage von Ortlichem Aufman
% RohbaumaBen % Bauzeichnungen
:| Fertig- und RohbaumaBen :| ortlichem AufmafB und Bauzeichnungen
Ifd. Geschoss / Flachen- Lénge Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterungen
Nr. Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-)|Sonderform (m) (m) Bereich a|Bereich b|Bereich ¢
1 [Kellergeschoss + 1,00 10,600 8,500 a 90,10 0,00 0,00
2 |Erdgeschoss + 1,00 10,600 8,500 a 90,10 0,00 0,00
3 + 1,00 2,100 7,220 a 15,16 0,00 0,00 Anbau
4 |Obergeschoss + 1,00 10,600 8,500 a 90,10 0,00 0,00
5 + 1,00 2,450 2,100 a 515 0,00 0,00 Anbau
6 [Dachgeschoss + 1,00 10,600 8,500 a 90,10 0,00 0,00
summe | 38071 000  0,00/m:

Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt | 380,71 m? |
rd. 381 m?
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Anlage 5

Berechnung der Wohn-/Nutzflache
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Berechnung der Wohnflache

Objekt:
Gebéaude:
Einheit:
Geschoss:

Die

Berechnung erfolgt aus

HauptstraBe 37, 37a in 58675 Hemer
HaupstraBe 37 (Vorderhaus)
WE Nr. 2

Erdgeschoss

D FertigmaBen

auf der Grundlage von

D ortlichem AufmaB

0

wohnwertabhangig

E] RohbaumaBen E] Bauzeichnungen E] i.,A.anll. BV
g Fertig- und RohbaumaBen 6n|ichem AufmaB und Bauzeichnungen [ i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-|Grund-| Gewichts-| Wohn- | Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache |  faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit |Sonderform Raumteil | Raum
(+/) (m) (m) | (m3) (m?) (k) (m?) (m?)
1 [Diele 1 + |Teilfiache 1,00 1,560 | 2,900 | 4,52 | 1,00 | 4,52 1,00 4,52
T + |Teilfiache 1,00 0,520 | 1,820 | 0,95 | 1,00 0,95 1,00 0,95
T + |Teilfiache 1,00 0,940 | 2,210 | 2,08 [ 1,00 2,08 1,00 2,08
T + |Teilfiache 1,00 1,820 | 1,220 | 2,22 | 1,00 | 2,22 0,50 1,11 8,66| lichte Hohe ca. 1,92 m
5 (Flur 2 + |Teilfiache 1,00 2,515 0,980 | 2,46 | 1,00 2,46 1,00 2,46
T + |Teilfiache 1,00 0,695| 0,325 | 0,23 [ 1,00 0,23 1,00 0,23
T - |Teilfiache -1,00 0,520 | 0,840 | -0,44 [ 1,00 | -0,44 1,00 -0,44 2,69
8 [Abstellkammer 3 + |Gesamtflache 1,00 0,750 | 0,580 | 0,44 | 1,00 0,44 1,00 0,44 0,44
9 [Duschbad 4 + |Teilfiache 1,00 1,940 | 1,820 | 3,53 | 1,00 | 3,53 1,00 3,53
W + |Teilfiache 1,00 0,960 | 1,570 | 1,51 | 1,00 1,51 1,00 1,51 5,04| lichte Hohe ca. 2,01 m
11 |Biro + |Gesamtflache 1,00 4,080 | 3,720 | 15,18 | 1,00 [ 15,18 1,00 15,18 15,18
12 [Essen 6 + |Gesamtflache 1,00 3,720 | 4,100 | 15,25 | 1,00 [ 15,25 1,00 15,25 15,25
13 [Wohnen 7 + |Teilfiache 1,00 3,770 | 3,990 | 15,04 | 1,00 [ 15,04 1,00 15,04
7 + |Teilfiache 1,00 0,210 | 1,750 | 0,37 | 1,00 0,37 1,00 0,37
? - |Teilflache -1,00 0,350 | 0,650 | -0,23 [ 1,00 | -0,23 1,00 -0,23 15,18
16 [Kiiche 8 + |Teilfiache 1,00 3,760 | 3,920 | 14,74 | 1,00 | 14,74 1,00 14,74
7 + |Teilfiache 1,00 1,850 | 2,440 | 4,51 | 1,00 | 4,51 1,00 4,51
? - |Teilflache -1,00 0,860 | 0,500 | -0,43 [ 1,00 | -0,43 1,00 -0,43
? - |Teilflache -1,00 0,450 | 1,240 | -0,56 | 1,00 | -0,56 1,00 -0,56 18,26
Gebaude: HaupstraBe 37 (Vorderhaus)
Einheit: WE Nr. 2
Geschoss: Obergeschoss
Die Berechnung erfolgt aus D FertigmaBen auf der Grundlage von Dénlichem AufmaB [] wohnwertabhangig
D RohbaumaBen DBauzeichnungen D i.A.an ll. BV
g Fertig- und RohbaumafBen génlichem AufmaB und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum gof. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-|Grund-| Gewichts-| Wohn- | Wohn- Erlau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit [Sonderform Raumteil | Raum
(+/) (m) | (m) [ (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Flur -Zwischenpodest- 1 + |Gesamtflache 1,00 1,060 | 2,090 | 2,22 | 1,00| 2,22 0,50 1,11 1,11] lichte Hohe ca. 1,89 m
2 |WC -Zwischenpodest- 2 + |Gesamtflache 1,00 1,670 [ 0,840 [ 1,40 [ 1,00 1,40 0,50 0,70 0,70| lichte Hohe ca. 1,88 m
3 |Zmmer 1 3 + |Gesamtflache 1,00 3,970 | 3,780 | 15,01 | 1,00 | 15,01 1,00 15,01
4] Teilflache -1,00 0,390 | 0,540 | -0,21 | 1,00 | -0,21 1,00 0,21 14,80,
5 |Zimmer 2 4 + |Gesamtflache 1,00 4,110 | 3,710 | 15,25 | 1,00 | 15,25 1,00 15,25 15,25
6 |Flur 5 + |Gesamtflache 1,00 1,820 [ 1,400 [ 2,55 [ 1,00 2,55 1,00 2,55 2,55
7 |Bad 6 + |Gesamtflache 1,00 1,490 | 3,830 [ 5,71 [ 1,00| 571 1,00 5,71 5,71
8 |Zimmer 3 7 + |Gesamtflache 1,00 3,400 | 4,000 | 13,60 | 1,00 | 13,60 1,00 13,60 13,60,
9 |Zmmer 4 8 + Gesamtflache 1,00 4,130 | 4,120 | 17,02 | 1,00 | 17,02 1,00 17,02
W Teilflache -1,00 0,420 | 0,760 | -0,32 | 1,00 | -0,32 1,00 -0,32 16,70,
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Zusammenstellung der Wohnflache

Objekt: HauptstraBe 37, 37a in 58675 Hemer

Gebaude: HaupstraBe 37 (Vorderhaus)

Einheit: WE Nr. 2

|Erdgeschoss 80,70 me |
|Obergeschoss 70,42 m? |
|Summe 151,12m* |
[Wohnflache -gesamt- rd. 151m2 |

Berechnung der Nutzfliche

Gebéaude: HaupstraBe 37 (Vorderhaus)
Einheit: WE Nr. 2
Geschoss: Dachgeschoss

Die Berechnung erfolgt aus D FertigmaBen auf der Grundlage von D ortlichem Aufman D wohnwertabhéngig

[] RohbaumaBen DBauzeichnungen [] iAaniBYV
g Fertig- und RohbaumaBen &Bnlichem Aufmaf und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV

Ifd.| Raumbezeichnung | Raum gof. Flachen- Lange | Breite | Flache | Putz-| Grund-| Gewichts-| Nutz- Nutz- Erlau-

Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit [Sonderform| Raumteil | Raum
(+5) (m) (m) | (m3) (m?) (k) (m?) (m?)

1 |Raum 1 1 + |Gesamtflache 1,00 3,940 3,060 | 12,06 | 1,00 | 12,06 1,00 12,06
2] Dachschrage -1,00 0,200 3,060 | -0,61 | 1,00| -0,61 1,00 -0,61 h<1m
T Dachschrage -1,00 1,430 3,060 | -4,38 | 1,00 | -4,38 0,50 2,19 9,26 im<h<2m
4 [Raum 2 2 + |Teilflache 1,00 4,160 2,730 | 11,36 | 1,00 | 11,36 1,00 11,36
5| + |Teilflache 1,00 3,060 1,170 | 3,58 | 1,00| 3,58 1,00 3,58
T Dachschrage -1,00 0,170 4,160 | -0,71 [ 1,00| -0,71 1,00 -0,71 h<1m
7] Dachschrage -1,00 1,380 4,160 | -5,74 | 1,00 -5,74 0,50 -2,87 11,36 im<h<2m
8 [Raum 3 3 + |Gesamtflache 1,00 3,760 3,800 | 14,29 | 1,00 | 14,29 1,00 14,29
T Teilflache -1,00 0,990 0,170 | -0,17 | 1,00 -0,17 1,00 -0,17
W Dachschrage -1,00 0,190 3,760 | -0,71 | 1,00 -0,71 1,00 -0,71 h<1m
1] Dachschrage -1,00 1,430 3,760 | -5,38 | 1,00 | -5,38 0,50 -2,69 10,72 im<h<2m
12 |Flur 4 + |Teilflache 1,00 0,980 0,950 | 0,93 [ 1,00| 0,93 1,00 0,93
? + |Teilflache 1,00 2,000 1,230 | 2,46 [ 1,00| 2,46 1,00 2,46
14] + |Teilflache 1,00 1,440 0,940 | 1,35 [ 1,00| 1,35 1,00 1,35
15 + |Teilflache 1,00 0,180 0,560 | 0,10 [ 1,00| 0,10 1,00 0,10 4,84

rd. 36 m2
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Anlage 6

Fotodokumentation
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