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i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

1. Gesamtiibersicht

Objekt

- Baujahr
- Wohnflache WE Nr. 1|
- Gesamtwohnflache

Grundbuch

Eigentiimer
Baulast
Altlast

Gebuhren BauGB, KAG

Eigentumswohnung Nr. Il im Obergeschoss des
unterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienhauses
in Massivbauweise mit Satteldach aufgeteilt in 10
Wohnungen

1957
ca. 47,48 m? (Quelle: Bauakte)
ca. 597,68 m? (Quelle: Grundakte, kein Aufmass)

von Iserlohn Blatt 12396

79,44/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Iserlohn, Flur 92, Flurstlick 396,
WestfalenstralRe 84, 84a, GrofRRe: 1.061 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
1. Obergeschoss Haus Westfalenstralte 84a nebst
Kellerraum und Sondernutzungsrecht am PKW-
Einstellplatz Nr. 9

Im ZV-Verfahren nicht &ffentlich

Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis

Als Verdachtsflache gekennzeichnet

Beitrage fallen nach heutiger Rechtslage nicht an

Aus den nachfolgenden Daten und Berechnungen
schatze ich zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2025
den unbelasteten Verkehrswert' auf:

€ 50.000,--

! §194 BauGB ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die

Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen

Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu

erzielen wére.”
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OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

2. Grundlagen

2.1 Auftrag

2.1.1 Stichtag

2.2 Grundbuch Abschrift:
Bestandsverzeichnis

- Ifd. Nr. 1

Erste Abteilung
- Ifd. Nr. 4.1 ff

Zweite Abteilung
- Ifd. Nr. 4

Im Auftrag des Amtsgerichtes Iserlohn ist im Zwangs-
versteigerungsverfahren der Verkehrswert des im Grundbuch
von Iserlohn Blatt 12396 verzeichneten Sondereigentums —
Wohnung Nr. II mit Kellerraum und Sondernutzungsrecht
durch ein schriftliches Verkehrswertgutachten zum Stichtag zu
ermitteln.

Das Grundstiick und die Wohnung Nr. Il im 1. Obergeschoss
und das Kellergescho wurden am Stichtag 07.05.2025,
soweit einseh- und begehbar, besichtigt. Der Mieter
untersagte die Verdffentlichung der Innenraumfotos.

Amtsgericht Iserlohn, Grundbuch von Iserlohn Blatt 12396
Gemarkung Iserlohn, Flur 92

79,44/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Iserlohn, Flur 92, Flurstliick 396, Westfalenstralle
84, 84a, GroRe: 1.061 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.
Obergeschoss Haus Westfalenstralie 84a nebst 1 Kellerraum
(jeweils Nr. Il des Aufteilungsplanes).

.... Im Gbrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts
des Sondereigentums auf die Teilungserklarung vom
23.06.92/07.07.93/30.07.93/14.09.93 Bezug genommen.
Eingetragen am 24.09.1993.

Dem Miteigentum ist das Sondernutzungsrecht, die im
Lageplan mit Nr. 9 bezeichnete Flache als PKW-Einstellplatz
zu nutzen, zugeordnet.

Eingetragen am 03.07.1997.

Eigentimer:

Personenbezogene Daten sind im ZV-Verfahren nicht
offentlich.

Zwangsversteigerungsvermerk 31 K41/ 24.
Eingetragen am 13.12.2024
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FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

3. Beschreibung des Grundstiicks
3.1 Geopgrphische Lage Das Grundstiick liegt im Markischen Kreis (ca. 409.000

3.2 Lagekategorie
Wohnen

3.3 Verkehrsanbindung

Bundesstral3en:

Autobahnen:

Flughafen:

3.4 Zuschnitt

- Topografie
- Bebauung

3.5 Planungsrecht

Einwohner) in der Stadt Iserlohn (ca. 93.000 Einwohner).

Der Markische Kreis im Nordwesten des Sauerlands gelegen
gehdrt zum Regierungsbezirk Arnsberg und zur Region

Siudwestfalen.

Die Lage im Ortsteil ,Wermingsen® ist durch Geschol}-
wohnungsbau und Gewerbebetriebe gepragt.
Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten,
Fachgeschafte, Facharzte, Krankenhaus, weiterflihnrende
Schulen und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der
Stadt Iserlohn zu Fuf in ca. 30 Minuten und mit dem Bus
erreichbar.

Die Wohnlage ist als ,normale“ Wohnlage einzustufen.

Bundesstralle 7 Entfernung: ca. 3 km
A 46 Hemer-Hagen Entfernung: ca. 5 km
A 45 Dortmund-Frankfurt ~ Entfernung: ca. 275 km
Flughafen Disseldorf Entfernung ca. 100 km
Flughafen Paderborn Entfernung ca. 80 km
Flughafen Dortmund Entfernung ca. 30 km

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist
gut. Der Bahnhof in Iserlohn ist zu Ful3 in ca. 40 Minuten und
mit dem Bus erreichbar.

Das zu ca. 24 % bebaute Grundstiick hat einen annahernd
rechteckigen Zuschnitt. Mit einer Breite von 32 m i.M. grenzt
das Grundstiick nordlich an die Stral3e ,WestfalenstralRe®.

In Nord- Stdrichtung hat das Grundsttick eine Tiefe von 31 m
i.M.

Die Grundstlicksoberflache ist annahernd eben.

Das Wohnhaus ist mit einem Abstand von 16 m i.M. zur
StralRenseite errichtet.

Das Grundstiick liegt im Bebauungsplan Nr. 211 ,HofstralRe
neu”. Die Zulassigkeit von Vorhaben auf dem betreffenden
Grundsttick richtet sich nach den Vorschriften des § 30
BauGB (WA-Gebiet, IlI, 0,4, 1,0).
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FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

3.6 Beitragszustand

3.7 Baulast

3.8 Altlast

- Werteinfluss

3.9 Baugrund

Nach Auskunft der Stadt Iserlohn wird das Grundstick durch
die Stralle ,WestfalenstralRe” erschlossen, fir welche nach
heutiger Rechtslage keine Erschliefungskostenbeitrage nach
dem BauGB und StraRenausbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW
kénnen nach heutiger Rechtslage nicht mehr erhoben werden.

Es besteht kein Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Der Méarkische Kreis — Fachdienst 44 Umwelt — Untere
Bodenschutzbehdrde teilt mit, dal das Grundstiick im Siden
auf einer Verdachsflache liegt, welche unter Nr. 06/0242 im
Verzeichnis schadlicher Bodenverdnderungen und
Verdachtsflachen des Markischen Kreis gefuhrt wird.

Die Verdachtsflache ist als ehemaliges Erzbergbaugebiet
(Galmeilagerstatte) gekennzeichnet. Aus desem Grund ist in
diesem Gebiet historisch/gezogen bedingt mit Bodenbeein-
trachtigungen zu rechnen. Bei Untersuchungen 2006/2007 in
der Umgebung ergaben sich Hinweise auf erhéhte Schwer-
metallgehalte gemaf Bundes-Bodenschutz- und Altlastver-
ordnung fur Wohngebiete.

Ob das Grundsttick durch die Verdachtsflache beeintrachtigt
ist, kann erst nach der Durchflihrung einer orientierenden
Bodenuntersuchung beurteilt werden.

Der Werteinfluss wird auf - 1.000 € fur den Miteigentumsanteil
am Grundstuck geschatzt.

Baugrunduntersuchungen wurden zum Stichtag nicht durch-
gefuhrt. Bei der Bewertung wird von normal tragfahigem
Baugrund ausgegangen, der unbelastet ist von Ablagerungen
(Altlasten), Kampfmitteln, Bergbauschaden und

aufdergewohnlichen schadlichen Umwelteinfliissen.
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) OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

4. Objektbeschreibung

Die Objekt- und Baubeschreibung erfolgt nach wesentlichen Merkmalen ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit.
Aufgefiihrte Materialien wurden bei der Besichtigung festgestellt oder sind der Baubeschreibung der Bauakte
entnommen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Die im Gutachten angegebenen
Berechnungen, verwendeten Mal3e und Massen wurden soweit méglich der Bauakte entnommen. Hilfsweise
werden (iberschldgige Mal3e entsprechend der Bauzeichnungen herangezogen. Die Vorlage einer Baugeneh-
migung und die Ubereinstimmung der zum Zeitpunkt des Ortstermins vorgefundenen Bauausfiihrung mit den
Bauzeichnungen der Bauakte, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung werden im Gutachten
nicht Gberpriift. Insofern wird ein baurechtlich gesicherter Zustand des Objektes vorausgesetzt.

Bauhistorie / Konstruktion

1957 wurde die Baugenehmigung fiir das unterkellerte, zweigeschossige dreispannige
Mehrfamilien-Doppel-Wohnhaus in Massivbauweise mit Satteldach erteilt. Das Wohnhaus
wurde 1958 fertiggestellt.

1993 wurde das Mehrfamilien-Doppel-Wohnhaus ,Westfalenstral3e 84“ und ,Westfalen-

stralle 84 a“ in 10 Eigentumswohnungen aufgeteilt.

Im Kellergeschoss befinden sich die jeder Wohnung zugeordneten Kellerraume,
Heizungskeller, Hauswirtschaftsraum. Vor dem Haus sind PKW-Stellplatze angelegt.

Wohnung WE Nr. Il

Die zu bewertende Wohnung WE Nr. Il befindet sich im 1. Obergeschoss des Wohnhauses
,Westfalenstrafle 84a"“.

Die Wohnung teilt sich auf in einen Flur, eine Wohnkiche, Balkon, Schlafzimmer und
Badezimmer.

Die Wohnflache betragt 47,48 m?. (Einzelaufstellung Punkt 5.2.1 Seite 12)

Hausverwaltung

Die Hausverwaltung wird durch eine ortsansassige Hausverwaltung durchgefuhrt.

Hausgeld
Das monatliche Hausgeld betragt 345 €.

Wertermittlung 31 K 41/24 58636 Iserlohn, Westfalenstrale 84a ETW Nr. I Seite 7



i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

4.1 Baubeschreibung

Die Aufstellung erfolgt anhand vorliegender Unterlagen sowie der Ortsbesichtigung und Angaben des

Eigentiimers. Die Bauteilbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie bezieht sich jeweils auf

die typische bzw. (iberwiegende Bauteil- und Ausstattungsqualitdt zum Stichtag. Dabei kénnen einzelne Bauteile

in Material und Ausstattungsqualitét von der Baubeschreibung abweichen. Das Gebédude wurde nicht auf

schadstoffbelastete Baustoffe (insbesondere Asbest) untersucht. Eine Belastung ist aufgrund des Baujahres

nicht auszuschliessen. Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tiberpriift.Die

haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit (iberpriift.

Gemeinschaftseigentum

Fundamente / Bodenplatte

AuBenwande

Innenwande

Decken
Innentreppen
Dach

AuBentiiren

Hausanschliisse

Sondereigentum
Wohnungseingangstiir

Fenster

Innentiiren
Deckenbelag
FuBbodenbelag
Wandbelag

Heizung

Sanitare Einrichtungen

Elektrische Anlagen

Beton

Massivmauerwerk, Schwerbetonsteine, Hochlochziegel
0.4. Putzfassade

Massivmauerwerk, Hochlochziegel, Kalksandstein, HBL,
Bimsbauplatten o0.a.

Stahlbetondecken

Stahlbeton mit Kunststeinbelag

Satteldach mit Betonpfannen, Dachflachenfenster

Alu- Kunststoffkonstruktion mit Seitenteil, Klingel-
Gegensprech- und Briefkastenanlage, FH-Tur

Das Wohnhaus ist an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
angeschlossen. Das Abwasser wird in den 6ffentlichen
Kanal abgefuhrt.

Holzturblatt mit Holzzarge

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Dachflachenfenster

Holzzargen mit Holzturblatt, FH-TGr

Putz, Holzpaneele

Fliesen, Laminat

Tapeten, Fliesenspiegel

Gaszentralheizung ,Buderus® Baujahr 1998,
Flachheizkorper Stahlradiatoren. Die Heizung ist
Sondereigentum der Wohnungen WE Nr. | und WE Nr. 11
mittlere Ausstattung:

Badezimmer mit Badewanne, WC und Handwaschbecken,
mittlere Ausstattung mit wenigen Steckdosen und
Lichtauslassen, einfache Unterverteilung und Absicherung,
Warmwasser uber Elektrodurchlauferhitzer.
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i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
) OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

4.2 Baumangel und Schiden

welche fiir den fiktiven Kéufer im Falle einer VerduBerung negativ vom normalen Zustand abweichend
angesehen und fiir den Allgemeinzustand des Gebdaudes nicht akzeptiert werden.

Fiir die Verkehrswertermittlung ist neben dem Alter des Gebaudes auch der bauliche Zustand der einzelnen
Gewerke von besonderer Bedeutung. Weist ein Gebdude bauliche Unzuldnglichkeiten auf spricht man von
Bauschéden. Unter Bauschéden versteht man alle Einfliisse am Geb&ude, die den Gebrauchswert mindern und
dem Eigentiimer, Mieter oder berechtigten Dritten abweichend von den normalen Instandhaltungskosten
zusétzliche Kosten verursachen. Unabhéngig ob diese durch Schéden, durch Fehler bei der Ausfiihrung des
Gewerks, durch Witterung oder sonstige dul3ere Einfliisse eingetreten sind. Ein Baumangel ist z.B. das Fehlen
der D@mmung gegen Schall, Warme, Feuchtigkeit, unzweckmaRige Baustoffe.

Die Beschreibung beschrankt sich auf die allgemeine visuelle Inaugenscheinnahme zum
Ortstermin ohne Offnungen und Freilegungen. Unsichtbare Mangel bleiben unberiick-
sichtigt. Nachfolgend sind die Baumangel und Bauschaden aufgefuhrt, welche fur den
fiktiven Kaufer im Falle einer Verauflerung negativ vom normalen Zustand abweichend

angesehen und fir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden.

Gemeinschaftseigentum

Fassade Auf der Fassade zeigen sich Risse und Schmutzfahnen sowie
Putzablosungen. Der Sockelputz weist Risse und
Feuchtigkeitsschaden auf.

Grundleitungen Der Zustand der Grundleitungen ist nicht bekannt. Bei den
verdeckt liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen ist von
einem erhdhten Instandhaltungsaufwand auszugehen.

Innentreppe Einzelne Stufen der Innentreppe haben abgebrochene Kanten
und Risse.
Schadstoffbelastung Zerstorungsfrei ist bei dem Wohnhaus nicht erkennbar, ob

PCB-, Lindan oder weitere asbesthaltige Baumaterialien (z.B.
Platten, Farben, Isolierungen, Mértel- und Spachtelmassen,
Belage, Kanale, Kleber, usw.) und bleibelastete Rohre verbaut

wurden.

Sondereigentum

Bodenbelag Die Bodenfliesen im Badezimmer weisen Risse und
Glasurabplatzungen auf. Im Sockelbereich sind Fliesen defekt
bzw. fehlen.

Sanitar Die Sanitdargegenstéande weisen Gebrauchsspuren auf.
Die Emailbeschichtung der Badewanne weist Kratzer und
Abplatzungen auf.
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4.3 Bauschadlinge

Ein Befall durch Bauschadlinge, Hausschwamm konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung

nicht zerstorungsfrei festgestellt werden.

4.4 Energetische Einschatzung

Zum Stichtag liegt kein Energieausweis vor. Der Warmeschutz ist bauzeitalterstypisch
ausgefuhrt. Es besteht gemal Gebaude-Energie-Gesetz eine Nachrustpflicht im
Verkaufsfall. Der Endenergiebedarf entspricht bei dem unsanierten Geb&ude in etwa der
Energieklasse G mit 200 - 250 kWh/(m2a)?.

4.5 Kostenaufwand der besonderen objektspezifischen Merkmale

Die o0.g. besonderen objektspezifischen Merkmale des Gebaudes werden gemaf § 8 Abs.
3 Satz 2 ImmoWertV2021 durch einen marktgerechten Abschlag, Uber den Ansatz der
Alterswertminderung, fiir den Anteil am Gemeinschaftseigentum mit - 2.000 € (anteilig
79,44/1.000 MEA) sowie Sondereigentum WE Nr. Il mit - 5.000 € erfasst.

2 Gemal GEG - auf einer Skala von A+ (griin) bis H (rot) in verschiedene Effizienzklassen

(Endenergiebedarf pro Quadratmeter und Jahr).
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5. Verkehrswertermittlung ®*

Zur Ableitung des Verkehrswertes stehen das Vergleichs-, das Ertrags-, und das Sachwert-
verfahren (§ 6 Abs. 1 Satz 1 - 3 ImmoWertV 2021) zur Verfligung.

Zur Ableitung des Verkehrswertes wird das Vergleichs- und Ertragswertverfahren
herangezogen.

5.1 Bodenwertermittlung

Fir das vorliegende Grundstuck liegen keine direkten Vergleichspreise vor und es wird
nach § 24 ImmoWertV 2021 der Bodenrichtwert herangezogen. Der Gutachterausschuss
Stadt Iserlohn hat einen Bodenrichtwert von 150 €/m? fiir mehrgeschossiges Wohnbauland
mit einer Tiefe 30 m und Breite 20 m ausgewiesen.

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land sind, wenn nicht anders angegeben, abgabenfrei
ermittelt. Sie enthalten danach ErschlieBungsbeitrage und naturschutzrechtliche
Ausgleichsbetrage im Sinne von §127 und § 135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fir die
Grundsticksentwasserung nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen
(KAG NRW) in Verbindung mit den 6rtlichen Beitragssatzungen.

5.1.1. Bodenwertableitung

Die Bodenwertableitung bezieht sich auf die Ermittlung des Werts eines Grundstiicks ohne
Bebauung. Der Bodenrichtwert, wird soweit Abweichung in den wertbestimmenden
Eigenschaften vorhanden sind, an die spezifischen Merkmale des Grundstlicks angepasst.

79,44/1.000
Flurstick Nutzung Flache m*> € /m? Wert € Miteigentumsanteil
396 Wohnbauland 1.061 m? 150 159.150 € 12.643 €

Vorliegende Unterlagen: Grundbuch von Iserlohn Blatt 12396 vom 17.12.2024, Auszug aus der Grundakte
Teilungserklarung vom 23.06.1992, Auszug aus der Bauakte Stadt Iserlohn Bauschein 526/58 ,Doppel-
wohnhaus®, Stadt Iserlohn Auskunft aus dem Baulastverzeichnis, Auskunft zu Beitrdgen BauGB, KAG,
Wohnungsbindung, Gutachterausschul® Stadt Iserlohn, Bodenrichtwert, Vergleichstwert, Sachwertfaktor,
Liegenschaftszins.

Die Verkehrswertermittlung wurde unter Berlicksichtigung der Richtlinien fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Wert R 2006) vom 01. Marz 2006, in Erganzung der Verordnung Uber die
Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken WertR vom 06.12.1988 (BGB1l S.2009)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.08.1997 (BGBI.I. S.2081), ImmoWertV vom

19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805), Bewertungsgesetz
(BewG) "Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230),
das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 7. Dezember 2011 (BGBI. | S. 2592) geandert worden ist",
neugefasst durch Bek. v. 1.2.1991 | 230; zuletzt geandert durch Art. 10 G v. 7.12.2011 | 2592, erstellt.
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FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

5.2 Ertragswertermittiung

Der Ertragswert fur die Eigentumswohnung im Mehrfamilienhaus wird aus dem
»allgemeinen Ertragswert-verfahren® basierend auf der Grundlage der markttblich
erzielbaren Ertrage und dem Bodenwert ermittelt. Im Rohertrag sind alle bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren
Einnahmen (Miete) aus dem Grundstick erfasst. Mietsteigerungen sind nicht zu
bertcksichtigen. Die fur die Ertragswertberechnung wirtschaftlich anzusetzende

Restnutzungsdauer wird mit 25 Jahren angesetzt.

5.2.1 Aufstellung Wohnflache®

Wohnung Nr. 1l 1.0G Summe
Wohnen / Kochen 22,77 m?
Schlafen 17,42 m?
Bad 4,54 m?
Flur 3,47 m?
Balkon 0,75 m?

48,95 m?
- 3%Putzabzug -1,47 m?
Wohnflache WE Nr. I 47,48 m?

5.2.2 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine spezifische Rechengrofle innerhalb des Ertragswert-
verfahrens. Uber den Liegenschaftszinssatz werden die besonderen Einflisse wie Baujahr,
Restnutzungsdauer, Objektgrofie, Ausstattungsqualitat und Mietzins berlicksichtigt und
sind Indikatoren fiir den Objektwert. Hohere Ertragswerte bedingen eine geringere
Nachfrage. Die sinkende Nachfrage bewirkt wiederum einen hdéheren Liegenschafts-
zinssatz. Nach Abzug der Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag ist der so ermittelte
Reinertrag auf Grund und Boden sowie Gebaude aufzuteilen. Der Jahresreinertrag wird als
Zeitrente auf die wirtschaftlich anzusetzende Restnutzungsdauer bemessen.

Der Gutachterausschuss Stadt Iserlohn hat Liegenschaftszinssatze ermittelt und im
Grundstiicksmarktbericht veréffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz fur Wohneigentum ist mit 2,3 % (Standardabweichung 1,7)
ausgewiesen. Mit dem Ansatz des Liegenschaftszinssatz von 2,5 % werden das finanzielle

Risiko und die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

®  §17-20Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

Quelle: Grundakte, Teilungserklarung vom 23.06.1993
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5.2.3 Marktiibliche Ertrage

Abgeleitet aus dem Mietspiegel und dem Ausstattungs- und Modernisierungsstand, ergibt

sich fur die Wohnung Wen NR. Il im 1.0Obergeschoss ein Mietzins von 6,50 €/m>2.

5.2.4 Ertragswertberechnung

Flache Miete Rohertrag
m?  €/m? €/ Monat € [Jahr
Wohnung Nr. Il 1.0G 47,48 6,50 309 € 3.703 €
PKW-Stellplatz 20 € 240 €
Rohertrag 47,48 309 € 3.943 €
abziglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten Wohnen = -617 €
Verwaltungskosten Wohnen = -359 €
Mietausfallwagnis 2% Wohnen = -74 €
BewK Stellplatz = -50 €
Bewirtschaftungskosten gerundet 28 % -1.100 €
Rohertrag abzgl. BewK 2.843 €
abzgl. Bodenwertverzinsung
12.643 € X 2,50% = -316 €
Jahresreinertrag 2.527 €
kapitalisiert mit Vervielfaltiger 18,42
Liegenschaftszins 2,50%
und Restlaufzeit (Jahre): 25
2.527 € X 18,42 = 46.559 €
Abzug b.0.G Gemeinschaftseigentum = -2.000 €
Abzug b.0.G Sondereigentum = -5.000 €
Bodenwertanteil = 12.643 €
Ertragswert = 52.202 €
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5.3 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren § 24 ImmoWertV wird der Vergleichswert aus einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben
oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26
Absatz 2 herangezogen werden.

Zur Ableitung des Vergleichswertes wird der vom Gutachterausschuss Stadt Iserlohn
ausgewertete Immobilienpreis flr Eigentumswohnungen in der Stadt Iserlohn heran-
gezogen. Der Auswertung lagen Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen mit mehr

als 40 m? Wohnflache in Wohngebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten mit zeitgemaler
Ausstattung, zu Grunde. Zur Gewahrleistung der Vergleichbarkeit wurden die Kauffalle auf
folgende Norm abgestellt: Eigentumswohnung inkl. Miteigentumsanteil am Grundstck,
inkl. zugehorige Keller und Gemeinschaftsrdume sowie einfacher Stellplatz ohne Sonder-
nutzungsrecht, ohne Garage oder Tiefgaragenstellplatz, normal gute Wohnlagen im

Innenbereich. Ausgangsdaten des Immobilienrichtwertes Gutachterausschuss Stadt

Iserlohn und Umrechnung auf die Daten der zu bewertenden Eigentumswohnung WE Nr. II:

Eigenschalt Imen il chybangrt Ihre Anegaben ANPEE SN

Slichiag 010 3025

IreEnobainnmc by 1240 €

G ma Nl Isesrhohin

Immobdennchbwetrammar 16

Bawjake 1862 1958 0.0 %

Wiohnifilche 61100 m* 48 m? 52 %

Anzahl dur Eineaen in dor 5-100 T 0.0 %

Wehapnlago

Midemisrungsgrad Heine Modemiserungen im Helne Modemisierungen im 0.0 %
Rahmen der instandhatiung Rahmen der Instandhaibung

Mistsituation Tt il 6.5 %

Bodern-Lagianr 175 €t 150 T 0.0 %

Immeabiliengreis pro m® fikr Wokn-/ 1120 €im*

Mutefldche [gerundel aul Zehner)

Immalienprids fir das 54,000 €

angetraghe Objekt {gerndal)

Anhand der Ausgangsdaten des Immobilienrichtwertes errechnet sich fir die
Eigentumswohnung WE NR. Il ein Immobilienpreis von 1.120 €/m? /Wohnflache
gerundet 54.000 €. In dem ausgwiesenen Immobilienrichtwert sind die objektspezifischen

Merkmale nicht enthalten.

SchluBbemerkung

Alle technischen Angaben wurden aus vorhandenen Unterlagen entnommen.

Fiir die Ubereinstimmung aller Maf3e mit der Wirklichkeit kann keine Gewéhr (ibernommen werden. Bauméngel,
Bauschéden und Nachteile der Oberflachenbeschaffenheit konnten nur berticksichtigt werden, soweit sie bei der
Ortsbesichtigung sichtbar waren. Konstruktive Holzteile wurden nicht auf pflanzliche oder tierische Schédlinge

untersucht. Verdachtsmomente dieser Art liegen jedoch nicht vor.
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5.4 Verkehrswert

Far die Eigentumswohnung WE Nr. 11 im 1. Obergeschoss des Mehrfamilienwohnhauses
stehen in erster Linie Renditebetrachtungen und nicht die Herstellungskosten im
Vordergrund.

Der Vergleichswert basierend auf tatsachlich erzielten Kaufpreisen und der auf Grundlage
des Mietertrages ermittelte Ertragswert weisen eine marktspezifische Ubereinstimmung
auf. Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.

Die Einbauten, das Mobiliar und Leuchten sind nicht Bewertungsgegenstand.

Nach Berlcksichtigung aller Bewertungsmerkmale, Grundstiickslage, Art, der Lage auf

dem Grundstlicksmarkt schatze ich den Verkehrswert gerundet auf:

79,44/1.000 MEA am

GB Iserlohn Blatt 12396 Flurstiick 396
Ertragswert 52.202 €
- Altlast -1.000 €
Zw.Summe 51.202 €

50.000 € (i.w funfzigtausend Euro)

Ich erklare gemaR meinem geleisteten Eid, daf’ ich das Gutachten unparteiisch erstattet habe.

Menden, den 03.07.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte oder Teile des Gutachtens ist nur mit meiner
schriftlichen Genehmigung gestattet. Das gilt insbesondere fiir Vervielféltigungen, Einspeicherung und
Verarbeitung in elektronische Systeme. Die Verwendung unvollstdndiger Gutachtenausziige erfolgt, in jeglicher
Hinsicht, auf alleiniges Risiko des Verwenders!
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6. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ohne Malstab)’
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Quelle: Geoportal NRW
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7. Lageplan - PKW-Stellplatze (ohne MaRstab)?

Der Eigentumswohnung ist der PKW-Einstellplatz Nr. 9 zugeordnet
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Quelle: Grundakte Teilungserklarung
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8. GrundriB Kellergeschoss (ohne Malstab)®

Der Eigentumswohnung ist der Kellerraum Nr. 1l zugeordnet
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Quelle: Grundakte Teilungserklarung
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9. GrundriB 1. Obergeschof Wohnung WE Nr. Il (ochne MaRstab)'®

BLATE 2

" -
aifi barrichin
HEsapiam
= i g -.:'|.:..'\.-\.\..-lu\.|-\.-|n.p
W "‘":'ll-'.‘I

T #
) .-_.::.... .'\:.j.a- ."-l;"v."-tr'

o B L . -

I:\'.

N

iyl

¢ 5; /}
% =B L ‘I'i ¥
'13 ‘ -'E:l ‘ ¥ R
i : P |

LCRERGESHS

WE S TFALE RS T s ?.4 . WESTFALENATA e

Wohnung Nr. Il

g

h"JHHEEjhmEHEH
11

@

SCHLAFEHN

WESTFALENSTR. BLa M

Quelle: Grundakte Teilungserklarung

10

Wertermittlung 31 K 41/24 58636 Iserlohn, Westfalenstrale 84a ETW Nr. I Seite 19



. ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
) OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

2 o e S
g & A =
e P S g

e i

Foto Nr. 1 StraRenansicht mit Zugang zum Hauseingang und Zufahrt zu PKW-Stellplatzen

Foto Nr. 2  EG: Hauseingang
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Foto Nr. 3 KG: Kellerflur

Foto Nr. 4 KG: Gemeinschaftswaschkiiche
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Foto Nr. 5 KG: Kellerflur

Foto Nr. 6  1.0G: Wohnungseingangstiir zur Wohnung Nr. |1
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Abkiirzungsverzeichnis

AF = Abstandflache NHK = Normalherstellungskosten
AG = Amtsgericht oG = Obergeschol

AKNW = Architektenkammer Nordrhein-Westfalen OLG = Oberlandesgericht

BauGB = Baugesetzbuch oVG = Oberverwaltungsgericht
BauNVO = Bau-Nutzungsverordnung OsM = objektspezifische Merkmale
BauONW = Bauordnung Nordrhein — Westfalen Pz = Pavillonzwischenraum
BauR = Baurecht TG = Terrassengeschol}

BBauG = Bundesbaugesetz VG = Vollgeschof}

BBE = Besondere Betriebseinrichtungen \AY% = Vorsorgeversicherung

BBT = Besondere Bauteile VwGO = Verwaltungsgerichtsordnung
BetrKostUV = Betriebskosten-Umlageverordnung VwVIG = Verwaltungsverfahrensgesetz
BFH = Bundesfinanzhof WEG = Wohnungseigentumsgesetz
BGB = Biurgerliches Gesetzbuch WertR = Wertermittlungs-Richtlinien
BGF = Bruttogrundflache WertV = Wertermittlungs-Verordnung
BGH = Bundesgerichtshof WF = Wohnflache

1. BV = Zweite Berechnungsverordnung WoBindG = Wohnungsbindungsgesetz
BVerfG = Bundesverfassungsgericht ww = Warmwasser

BVwG = Bundesverwaltungsgericht ZFH = Zweifamilienhaus

DG = Dachgeschof ZGB = Zivilgesetzbuch

DH = Doppelhaus ZPO = ZivilprozeRordnung

DHH = Doppelhaushalfte NG = Zwangsversteigerungsgesetz
ebf = erschlieBungsbeitragsfrei

ebp = erschlieBungsbeitragspflichtig

EFH = Einfamilienhaus

EG = Erdgeschof

ErbbauVo = Erbbaurechtsverordnung

ETW = Eigentumswohnung

FF = Freiflache

GAV = Garagenverordnung

GBO = Grundbuchordnung

GBVfG = Grundbuchverfiigung

GF = GeschoRflache

GFZz = Geschol¥flachenzahl

GrStG = Grundsteuergesetz

GRZ = Grundflachenzahl

ImmoWertV = Immobilienwertverordnung

KAG = Kommunalabgabengesetz

KG = Kellergeschol}

LG = Landgericht

MEA = Miteigentumsanteil

NF = Nutzflache
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