Wertermittlungs-Gutachten ZV2610-24

1. Ausfertigung

tber die Eigentumswohnung im 1. OG rechts des Hauses

Lagerbachstr. 3 nebst Kellerraum
(jeweils Nr. 3 des Aufteilungsplans)
sowie Miteigentumsanteile an den Grundstiicken

Lagerbachstr. 3, 5 in 58644 Iserlohn

&

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

unbelasteter u. belasteter

i T N sk

Amtsgericht Iserlohn

Aktenzeichen 031 K 027/23

Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag

im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungs-

verfahren

22.08.2024

Verkehrswert gem. § 194 BauGB

unbelasteter u. belasteter
Verkehrswert im ZVG

84.000,00 €

70.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 8 Seiten. Es wurde in

zweifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Selzerstr. 52
44269 Dortmund

Fon 0231.135 60 50
Fax 0231.1356051

beisemann@
beisemann-schenk.de
www.beisemann-schenk.de

Steuer-Nr. 315/ 5015/ 0258
Dortmunder Volksbank

IBAN
DE76 4416 0014 3011 5546 00


http://www.beisemann-schenk.de

Besonderheiten

Zu bewerten sind Miteigentumsanteile an einem bebauten und an drei unbebauten Flur-

stlicken.

Das Flurstlick 248 ist bebaut mit zwei aneinandergebauten, voll unterkellerten, dreige-
schossigen Mehrfamilienhdusern mit nicht ausgebautem Dachgeschoss. Die zu bewer-
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tende Wohnung befindet sich im 1. Obergeschoss rechts des Hauses Lagerbachstr. 3;
sie besteht gemal Planunterlagen aus drei Zimmern, Kiiche, Diele, Bad und Balkon.

Der Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet.

In den Gebauden Lagerbachstralle 3 und 5 befinden sich gemaR vorliegender Unterla-
gen jeweils 6 Wohnungen. Die Gebaude waren zum Ortstermin eingeristet und augen-
scheinlich leerstehend. An den Fassaden waren erkennbar MalRnahmen begonnen, je-

doch nicht fertiggestellt worden. Die Gebaude waren zum Ortstermin nicht zuganglich.

Die Flurstlicke 160, 246 und 247 sind unbebaut.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

4

Verkehrswert zum Stichtag von 77,90/950,40 Miteigentumsanteil
Gegenstand an dem Grundstiick Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiicke 160,
der 246, 247 und 248, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Wertermittlung | 1. OG rechts in der Lagerbachstralle 3 gelegenen Wohnung
nebst einem Kellerraum - im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet
Ortstermin 22. August 2024

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

22. August 2024

Flurstiick 160
Flurstlick 246
Flurstlick 247
Flurstlick 248

Grundstucksgrofie

143 m?
67 m?
32 m?

2.367 m?
2.609 m?

Bodenwert (relativ)

12€/15 €/ 120 €/m?

Bodenwert (absolut, anteilig 77,90/950,40)

17.000,00 €

Baujahr Gebaude; GND; RND

BJ 1958; 80 Jahre; 25 Jahre

Vorlaufiger Verkehrswert 90.000,00 €
Zu- und Abschlage - 6.000,00 €
Wohnflache 81,00 m?

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (relativ)

1.037,00 €/m?

ZV2610-24 ETW Nr. 3, Lagerbachstr. 3 in 58644 Iserlohn

Seite 2 von 44

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



ﬁ

%

4

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (absolut) 84.000,00 €
Belasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB 84.000,00 €
Unbelasteter / belasteter Verkehrswert im ZVG 70.000,00 €

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Ubersichtsplan 1 Seite
Anlage 2 Luftbild 1 Seite
Anlage 3 Bauzeichnungen 2 Seiten
Anlage 4 Fotodokumentation 4 Seiten
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Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.03.2024
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster —
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ZV2610-24

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte in der Stadt Iserlohn
Grundstticksmarktbericht 2024

Kleiber u.a.:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
7. Auflage 2014

Kleiber
ImmoWertV 2021
13. Auflage

Kroll, HauRmann:

Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
3. Auflage 2006

Barmann, Seul}
Praxis des Wohnungseigentums
5. Auflage 2010

www.boris.nrw.de: Bodenrichtwertsystem der
Gutachterausschisse in NRW

www.destatis.de: Statistisches Bundesamt
www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
GEOportal. NRW
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Vorbemerkung

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt geman der

- Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

Der Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB ist wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware."

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens ausschlieRlich
auf den erhaltenen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden in ihren tUberwiegenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage flir die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kénnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und Au3enanlagen bestehen, die je-
doch auf den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Die Wertminderung infolge vor-
handener Mangel und Schaden sowie anderer objektspezifischer Besonderheiten wer-
den in angemessener Weise ermittelt und zur Ableitung des Verkehrswertes entspre-
chend bertcksichtigt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es
handelt sich dabei um rein visuelle Untersuchungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifungen, Bauteil6ffnungen und Bodenuntersuchungen ausgefiihrt.
Auch wurden keine Untersuchungen auf gesundheitsschadigende Baumaterialien oder
auf pflanzliche und tierische Schadlinge durchgefiihrt, ebenso keine fachtechnischen
Untersuchungen eventuell vorhandener Baumangel oder Bauschaden. Im Gutachten
werden nur die Baumangel oder Bauschaden beschrieben, die offensichtlich und zer-
stérungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Die Beschreibung
von vorhandenen Baumangeln oder Bauschaden stellt daher kein Bauschadensgutach-
ten dar.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheits-
gefahrdenden Inhaltsstoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprifung haustechni-
scher Anlagen oder sonstiger Gerate wurde nicht vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit
dieser Anlagen wird im Gutachten unterstellt, soweit nicht anders angegeben.

Eine Uberpriifung der Zulassigkeit 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen erfolgt nicht.

Ferner wird in diesem Gutachten ungeprift unterstellt, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag unter ausreichendem Versicherungsschutz steht.
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1. Allgemeine Angaben

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

1.1 Auftraggeber, Datum

Amtsgericht Iserlohn
Geschéfts-Nr. 031 K027/23
mit Beschluss vom 07.06.2024

1.2 Zweck der Wertermittiung

Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit
einer Zwangsversteigerung festgelegt.

1.3 Grundstiick

Grundbuch: Amtsgericht Iserlohn
Grundbuch von: Iserlohn
Blatt: 17166
Eigentiimer: [Namen werden nicht veréffentlicht]
Erbbauberechtigte: keine
Liegenschaftskataster: Katasteramt Lidenscheid

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Laufende Nummer 1

Wohnungs-/Teileigentum
77,9/950,4 Miteigentumsanteil am Grundsttick verbunden mit dem
Sondereigentum laut Aufteilungsplan Nr. 3

Grundstlick Grundstiicksflache 2.609 m?

Das Grundstlick besteht aus:

Flurstiick 160
Flur 55
Gemarkung 1429 Iserlohn

Gebietszugehorigkeit: ~ Gemeinde Iserlohn
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

Lage: Lagerbach
Flache: 143 m?

Tatsachliche Nutzung: 80 m? FlieRgewasser / Bach
51 m? FlieRgewasser / Bach
12 m? StralRenverkehr

Flurstiick 246
Flur 55
Gemarkung 1429 Iserlohn
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Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

Gebietszugehorigkeit:

Lage:

Flache:

Tatsachliche Nutzung:

1.4 Tag der Ortsbesichtigung
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Gemeinde Iserlohn
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

04360 LagerbachstralRe 3
04360 LagerbachstralRe 5

67 m?

67 m? Geholz

Flurstiick 247

Flur 55
Gemarkung 1429 Iserlohn

Gemeinde Iserlohn
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

04360 LagerbachstralRe 3
04360 LagerbachstralRe 5

32 m?

32 m? Strallenverkehr

Flurstiick 248

Flur 55
Gemarkung 1429 Iserlohn

Gemeinde Iserlohn
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg

04360 LagerbachstralRe 3
04360 LagerbachstralRe 5

2.367 m?

1.615 m? Wohnbauflache
367 m? Weg

234 m? Wohnbauflache
151 m? Wohnbauflache

Ortsbesichtigung am 22.08.2024
Dauer des Termins: 9.30 — 9.45 Uhr

Es bestand kein Zugang zu den Gebauden; eine Inaugenscheinnahme konnte

nur von aufden erfolgen.

1.5 Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV)

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 22. August 2024

ZV2610-24
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Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 22. August 2024

Grundstiick

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Ort und Einwohnerzahl

Kleinraumliche Lage

Ortslage:

Baugebiet:

Infrastruktur:

Verkehrslage:

Himmelsrichtung:

Beeintrachtigungen:

Benachbarte storende

Iserlohn, ca. 93.000 EW

ca. 1.000 m sudlich von Iserlohn Zentrum

Die Lagerbachstralie ist eine langgezogene Schlau-
fenerschlieBung, die sich in dem vergleichsweise
schmalen Lagerbachtal dstlich der Stral3e In der Lager
erstreckt. Diese flhrt aus dem Zentrum von Iserlohn
nach Siden durch den Iserlohner Stadtwald.

Die Bebauung entlang der Lagerbachstral’e kann als
Splittersiedlung bezeichnet werden. Sie ist heterogen
und im Allgemeinen kleinteiliger als die Bebauung des
Bewertungsgrundstiicks.

Zentrum von Iserlohn ca. 1500 m ndérdlich; dort kultu-
relle und Verwaltungseinrichtungen, Laden zur De-
ckung des taglichen Bedarfs sowie andere Einkaufs-
mdglichkeiten.

ErschlieBungsstralle

Bushaltestelle ALF 4 (Kleinbus) Franzosenhohl in ca.
150 m Entfernung

A46 (Anschlussstelle Iserlohn-Zentrum) ca. 3,5 km,
Stadtbahnhof Iserlohn und Innenstadt Iserlohn ca. 1,5
km entfernt

ErschlieBungsstral’e auf der Westseite; Gebdude und
Wohnung haben eine Ost-West-Ausrichtung.

keine

Betriebe und Gebaude: keine

Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand:

Das Grundstuck ist vollstdndig erschlossen.
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Oberflache: mit Ausnahme des tiefer liegenden Lagerbachs sowie
des Bdschungsbereichs eben

Aufwuchs: hausnahe Rasenflache mit vereinzelten Zierstauden
und -gehdlzen

Zuschnitt: unregelmafig; Breite entlang der LagerbachstralRe ca.
52 m, Tiefe entlang der nérdlichen Grundstucksgrenze
ca. 55 m, entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze ca.
40 m

ErschlieBungszustand

Art der Strale: aulierortliche Erschliefungsstralle
Versorgungsleitungen: Wasser, Strom, Gas, Telefon
Entsorgung: offentliche Kanalisation

Beitrags- und

Abgabepflichten: Die Stadt Iserlohn, Bereich Tiefbau, bescheinigt mit
Schreiben vom 08.08.2024, dass das Grundstuck La-
gerbachstr. 3 an der ,Lagerbachstral3e” liegt. Fir die-
ses Grundstiick fallen ErschieBungsbeitrage nach den
§§ 127 ff. BauGB zu der o0.g. StralRe nicht mehr an.

Das Bewertungsgrundstiick ist somit erschlieBungs-
beitragsfrei.

Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Die VerauRerung bedarf der Zustimmung des Verwalters. Dies gilt nicht im Falle

[..]

- der Veraulerung durch einen Insolvenzverwalter oder im Wege der
Zwangsvollstreckung, auch nicht bei WeiterverauRerung von den Glaubi-
gern im Wege der Zwangsversteigerung erworbenen Sondereigentums.

Grundbuch, Abteilung Il

Ifd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserversorgungsleitungsrecht) fur
die [Name wird nicht genannt]. Bezug: Bewilligung vom 24.07.2006 (UR-Nr.
585/06, Notar Ulrich Betten, Iserlohn). Eingetragen am 04.08.2006

Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentimer der
Grundstucke Iserlohn Flur 55 Flursticke 233, 234 (Iserlohn Blatt 16413).
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' Von der Architektenkammer
) Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter

Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann
Bezug: Bewilligung vom 02.09.2009 (UR-Nr. 160/09, Notar Roland Pohimann,

Iserlohn). Eingetragen am 08.12.2009; Dipl.Ing. Architekt BDA

Ifd. Nr. 3 Offe.nt.lich bestellter l{nd.
- vereidigter Sachverstandiger

Bedingte Auflassungsvormerkung fir [Name wird nicht genannt]. Bezug: Bewil-
ligung vom 07.02.2020 (UR. 186/2020 B, Notar Dr. J6rg Buchholz, Moers). Die
Abtretung des vorgemerkten Anspruchs ist ausgeschlossen. Eingetragen am
26.06.2020.

Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Iserlohn, 31 K 27/23).
Eingetragen am 10.01.2024

Grundbuch, Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sind, sind
in der Regel nicht wertbeeinflussend; sie werden daher in dieser Wertermittlung
nicht berticksichtigt.

Baulasten

Gem. schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 22.03.2024
sind fiir das Bewertungsgrundstiick folgende Baulasten eingetragen:

Baulastenblatt Nr.: Iserlohn 10068

Anlass der Eintragung: Grundstiicksteilung gem. § 8 BauO NRW
Belastetes Grundstlick: Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 159 (jetzt 248)

Inhalt:

ErschlieBung

Der jeweilige Eigentimer und der jeweilige Erbbauberechtigte des belasteten
Grundstiicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 159, Adresse: Ldgerbach-
straBe 3 und 5, 58644 Iserlohn verpflichtet sich, sein Grundstick zugunsten des
Grundstiicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 126, noch zu vermes-
sende (nérdliche) Teilfliche gem. Lageplan (jetzt Flurstiick 233), im Lageplan
gelb unterlegt, Adresse: Ladgerbachstralle 7, 58644 Iserlohn, als Erschlielungs-
anlage (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) im Sinne des § 4 BauO NRW zur Ver-
fugung zu stellen. Die belastete Flache ist im anliegenden Lageplan grin
schraffiert und von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der beiliegende Lageplan
ist wesentlicher Bestandteil dieser Verpflichtungserklarung.

eingetragen am 27.07.2009

Baulastenblatt Nr.: Iserlohn 10069

Anlass der Eintragung:  Grundstlcksteilung gem. § 8 BauO NRW
Belastetes Grundstiick: Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 160
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Inhalt:

ErschlieBung

Der jeweilige Eigentimer und der jeweilige Erbbauberechtigte des belasteten
Grundstiicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 160, Adresse: Lagerbach-
strale 3 und 5, 58644 Iserlohn verpflichtet sich, sein Grundstiick zugunsten des
Grundstiicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 126, noch zu vermes-
sende (nérdliche) Teilfliche gem. Lageplan (jetzt Flurstiick 233), im Lageplan
gelb unterlegt, Adresse: Ladgerbachstralle 7, 58644 Iserlohn, als Erschlieungs-
anlage (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) im Sinne des § 4 BauO NRW zur Ver-
figung zu stellen. Die belastete Flache ist im anliegenden Lageplan grin
schraffiert und von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der beiliegende Lageplan
ist wesentlicher Bestandteil dieser Verpflichtungserklarung.

eingetragen am 27.07.2009

Eine Bewertung erfolgt unter Punkt 13.

Auskunft aus dem Altlastenkataster / Verdachtsflachenverzeichnis

Der Markische Kreis, Untere Bodenschutzbehdrde, teilt mit Schreiben vom
28.06.2024 mit, dass die zu bewertenden Flurstlicke weder im Kataster tber
altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis schadlicher Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufgenom-
men wurden.

Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Es konnten in den nicht versiegelten Grundstiicksbereichen augenscheinlich
keine Bodenverunreinigungen festgestellt werden. Im Zweifelsfall ist das Gut-
achten eines Baugrundsachverstandigen einzuholen. Es wird Verunreinigungs-
freiheit vorausgesetzt.

Planungsrechtliche Ausweisung

Die Stadt Iserlohn, Abt. Stadtebauliche Planung, teilt mit Schreiben vom
30.07.2024 folgendes mit:

Fir das 0.g. Grundstiick gibt es keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Der seit
September 2021 glltige Flachennutzungsplan stellt die Flurstiicke 246, 247
und 248 als Grunflache dar (vgl. Anlage FNP Ausschnitt), das Flurstiick 160 ist
als Wasserflache (Bachlauf) dargestellt.

Der angefragte Bereich liegt aulerhalb des Geltungsbereichs des Landschafts-
plans Iserlohn aus dem Jahr 1997 des Markischen Kreises.
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Planungsrechtlich ist der in Rede stehende Bereich nach § 35 BauGB zu beur-
teilen. Es handelt sich um eine genehmigte Bestandssituation im AuRenbereich
bzw. um einen Teil einer Splittersiedlung.

Tatsachliche Gegebenheiten

Es wird davon ausgegangen, dass fir die Bebauung sowohl hinsichtlich der
Nutzung als auch des Malles der baulichen Nutzung Bestandsschutz besteht.

Sonstige Besonderheiten

Die sonstigen Besonderheiten sind hier nachrichtlich aufgefiihrt. Eine Bewer-
tung erfolgt unter Punkt 12 ,Besondere Eigenschaften und Umstande®.

Wohnungsbindung

Die Stadt Iserlohn teilt mit Schreiben vom 28.06.2024 mit, dass fir das Objekt
Lagerbachstralle 3, 58644 Iserlohn aktuell keine Offentliche Bindung besteht
und auch nicht in der Vergangenheit bestand.

Gebaude

Allgemeines

Das Grundstick des Gemeinschaftseigentums ist bebaut mit zwei aneinander
gebauten, voll unterkellerten, dreigeschossigen Wohngebduden mit nicht aus-
gebautem Dachgeschoss.

Besonderheiten
Baujahr
Aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Iserlohn liegen Planunterlagen zum Bau von

zwei voll unterkellerten, zweigeschossigen Wohnhdusern, gestempelt am
01.04.1958, vor.

Baujahr: 1958
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer

(ohne Modernisierung) 14 Jahre

Erh6hung der Restnutzungsdauer
aufgrund Modernisierungen:

Die Verlangerung der Restnutzungsdauer wird gemafs dem Modell zur Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
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Berlicksichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) ermittelt. Alter-
nativ kann Uberprift werden, ob das Objekt kernsaniert wurde. In diesem Fall
wirde sich die Restnutzungsdauer bis maximal 90 % der Gesamtnutzungs-
dauer erhdhen, gemessen vom Zeitpunkt der Sanierung aus.

Die Gebaude konnten nur von auf3en besichtigt werden. Es ist daher erforder-
lich, zum Teil von Annahmen auszugehen. Hierbei wurden alle aus den Unter-
lagen und dem Ortstermin abgeleiteten Erkenntnisse verwertet; eine Richtigkeit
der Annahmen kann dennoch nicht garantiert werden. Das Risiko, das sich aus
der mangelnden Besichtigungsmdglichkeit ergibt, wird unter Punkt 14 dieses
Gutachtens bewertet.

Die Wohnhauser wurden urspriinglich zur lagermafigen Belegung errichtet (48
Raume flr ca. 192 Personen). Es war vorgesehen, nach der Aufhebung der
lagermaRigen Belegung durch Umanderungen 12 Vierraumwohnungen zu
schaffen. Wann dieser Umbau erfolgt ist, ist nicht bekannt.

Eine Umwandlung in Wohnungseigentum wird — wegen der anstehenden Ver-
marktung — Ublicherweise als Anlass fur Modernisierungsmalinahmen gewahlt.
Diese erfolgte im Jahre 2019. Es liegen keine Erkenntnisse dariiber vor, ob
tatsdchlich Modernisierungen erfolgt sind. Der Zustand des Gebaudes zum
Ortstermin mit nicht fertiggestellter Fassade lasst zumindest Zweifel daran auf-
kommen, dass MalRnahmen im Gebaudeinneren fertiggestellt wurden.

Zur Wahrung der Modellkonformitat und zur Verwertbarkeit vorliegender Daten
- z.B. zur Ableitung eines Liegenschaftszinssatzes - wird nach sachverstandiger
Schatzung eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren in Ansatz gebracht. Un-
wagbarkeiten werden zu einem spateren Zeitpunkt als besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale (Punkt 12 und 13) mit Abzigen berucksichtigt.

Modifizierte Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Fiktives Gebaudealter: 60 Jahre
Fiktives Baujahr: 1964

Baubeschreibung

Da zum Ortstermin kein Zugang zu den Gebéauden bestand, ist der Sach-
verstandige gezwungen von Annahmen auszugehen. Diese Annahmen
betreffen insbesondere die Ausstattung der Wohnung, ggf. Modernisie-
rung des Bades, des Innenbereichs sowie der technischen Anlagen; sie
basieren auf der Ortsbesichtigung sowie auf Erfahrungswerten von Ge-
bauden vergleichbarer Baujahre.

Fur die Richtigkeit kann im Detail keine Gewahr ibernommen werden.
Gemeinschaftseigentum

Fundamente: Stahlbeton, evtl. stellenweise Pfahlgrindungen
Bodenplatte:  Ortbeton

AuRenwande: Gitterziegel, auRen verputzt, im Keller geweilRelt
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nachtragliche Warmedammung (Mineralwolle, Plattenbeklei-
dung, zwischenzeitlich demontiert)
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Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
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und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

Innenwande:  Gitterziegel und Vollziegel vereidigter Sachverstandiger
Treppen: AuBentreppe: Kunststeindorpel
eine Stufe zum Hauseingang
Treppenhaus: massiv mit Terrazzobelag,
Eisengelander mit Kunststoffhandlauf

Keller: Betonstufen
Decken: Stahlbeton
Dach: Satteldach, Dachneigung 36°

Deckung mit Tonfalzziegel

Rinnen und Fallrohre in Zinkblech
Ausbau
Boden: Treppenhaus: Laufe und Podeste: Terrazzo

Keller: Estrich, ungestrichen
Wande: Treppenhaus: Kalkputz

Keller: Rapputz
Fenster: Treppenhaus: soweit erkennbar Kunststofffenster mit

Isolierverglasung (unbekanntes Bau-
jahr)

Keller: einfache Stahlkellerfenster

Taren: Haustur: Metall-Haustur mit Glasfeldern

Holzwerkstofftliren in Holzumfas-
sungszargen
einfache Holzlattentliren

Wohnungseing.turen:

Kellertlren:

Installationen, Haustechnik

Elektro: Ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen.

Wasser: Ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen.

Heizung: keine Erkenntnisse, wahrscheinlich Gaszentralheizung

Medien: keine Erkenntnisse

Besondere Betriebseinrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt
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Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Sonstige Anlagen

nicht bekannt und nicht benannt

Sondereigentum, Wohnung Nr. 3

Rohbau

wie Gemeinschaftseigentum

Ausbau

Boden:

Wande:

Fenster:

Turen:

Decken:

Bad:

Loggia:

verschiedene Belage: ggf. Fliesen im Bad

glatt, verputzt bzw. tapeziert oder gestrichen
ggf. Fliesen im Bad

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

keine Erkenntnisse, wahrscheinlich einfache Holztliren in Hol-
zumfassungszargen

glatt

keine Erkenntnisse, wahrscheinlich Stand-WC mit Vorwand-
spulkasten, Badewanne, Waschbecken

soweit erkennbar massive Brustungen, Belag wahrscheinlich
Spaltklinker 0.a.

Installationen, Haustechnik

Elektro:

Wasser:

Heizung:

Medien:

keine Erkenntnisse, wahrscheinlich Elektrounterverteilung in
den Wohnungen

keine Erkenntnisse; wahrscheinlich Kalt- und Warmwasser in
Bad und Kiiche;

wahrscheinlich Heizkérper unter den Fenstern

keine Erkenntnisse

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

Nicht bekannt und nicht benannt.
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Sachverstandiger
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Michael Beisemann
Bau- und Unterhaltungszustand

Dipl.Ing. Architekt BDA

Baumaingel und Bauschaden )
Offentlich bestellter und

. . . vereidigter Sachverstandiger
Gemeinschaftseigentum: aulien: demontierte Fassadenplatten

innen: keine Erkenntnisse

Sondereigentum: keine Erkenntnisse

Das Risiko unentdeckter Baumangel und —schaden in den nicht zu besichtigen-
den Bereichen des Sondereigentums wird unter Punkt 14 berlicksichtigt.

Wirtschaftlichkeit
Grundrisse, Geschosshdhen und Fassadengestaltung sind, soweit fertiggestellt

und aus den Planen und vor Ort ersichtlich, fir die Nutzung geeignet und hin-
langlich wirtschaftlich.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Modernisierungen

Keine Erkenntnisse, mdglicherweise im Zuge der Umwandlung in Wohnungs-
eigentum.

Werterhohende Investitionen Dritter

Nicht bekannt und nicht benannt.

Sonstige wertbeeinflussende Umstéande

Nicht bekannt und nicht benannt.

Gesamteindruck

Grundstick und Gebaude befinden sich in einem dem Alter entsprechenden
allenfalls durchschnittlichen Zustand. Uber den Zustand der zu bewertenden
Wohnung ist nichts bekannt.

AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen

Flurstlick 248
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keine Erkenntnisse, wahrscheinlich Hausanschlisse
fur Gas, Wasser, Strom, Telefon

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und

.. . . . vereidigter Sachverstandiger
offentliche Kanalisation ¢ &

Sechseckpflaster in Beton
Asphaltflachen

keine erkennbaren
Kellerabgange zu beiden Wohngebauden

Mulltonnenboxen in Beton an der Nordseite des Hau-
ses Nr. 3

4.2 Griuinanlagen
— Rasenflachen im hausnahen Bereich
— dichter Baumbestand auf der Ostseite
Da die Grundstiicksgrenze nicht erkennbar war, ist nicht sicher, ob sich
dieser auf dem Grundstuck befindet oder zum benachbarten Wald gehort.
5. Flachen- und Massenangaben
5.1 Berechnungsgrundlagen
Die Berechnung der Fldchen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN
277/1973/87.
5.2 Verwendete Unterlagen
Es lagen vermalite Bauantragsplane aus dem Bauaktenarchiv sowie unver-
malte Teilungsplane aus der Grundakte vor. Diese liegen der Berechnung zu-
grunde.
5.3 Grundstiicksdaten
Flurstiick 160 143 m?
Flurstiick 246 67 m?
Flurstiick 247 32 m?
Flurstiick 248 2.367 m?
5.4 Gebaudedaten
Berechnung der Wohnflache des Sondereigentums
(Grundlage: Teilungsplane aus der Grundakte)
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Wohnflache Wohnung 3:

Dipl.Ing. Architekt BDA

Wohnen 21,09 m2

Schlafen 14,48 m? Offentlich bestellter und
Kind 15,00 m? vereidigter Sachverstandiger
Kliche 13,87 m?

Bad/WC 6,97 m2

Diele 6,49 m?

Wohnflache gesamt 77,90 m?

Balkon zu % 3,16 m?

vermietbare Flache 81,06 m2

gesamt gerundet 81,00 m?

6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die besonderen Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungs-
verfahren sind aufgefiihrt in Teil 3 (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwert-
verfahren) sowie in Teil 4 (Bodenwertermittlung) der ImmoWertV 2021. Sie sind
im Folgenden kurz erlautert.

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebau-
ten und unbebauten Grundstilicken ist, dass eine ausreichende Zahl von geeig-
neten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert
oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Auswertung vorliegen (vgl.
§§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

Das Ertragswertverfahren kann dann zur Anwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Voraussetzung fir die Anwendung ist das Vorliegen ge-
eigneter Daten, wie z.B. marktublich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszins-
satze (vgl. § 27 — 34 ImmoWertV 2021). Unterschieden werden folgende Ver-
fahrensvarianten:

e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fur
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbst genutzten Ein-
und Zweifamilienhausern (vgl. §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021). Das Sachwertver-
fahren kann ebenfalls zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen.
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Der Bodenwert wird i.d.R. im Vergleichswertverfahren auf Grundlage von Bo-
denrichtwerten ermittelt. Verfahrensgrundsatze und -besonderheiten sind in
den §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021 geregelt.

Beim Bewertungsgrundstuck liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
Vergleichs- und des Ertragswertverfahrens vor.

Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Gemaf § 40
(2) kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Gemal § 40 (2) wird deshalb der Bodenrichtwert zum Preisvergleich herange-
zogen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche Lage-
werte fur den Boden. Sie sind fur lagetypische Grundstiicke ermittelt, deren
mafgebliche wertbestimmende Merkmale wie ErschlieBungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen Bo-
denrichtwertgrundstiicke festgelegt sind.

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsétzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des einzelnen Grund-
stiicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden Merkmalen
bewirken Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Grundlage: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte in der Stadt Iserlohn, Stichtag 01.01.2024;
boris.nrw (s.o0.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Lage und Wert

Gemeinde: Iserlohn
Postleitzahl: 58644
Bodenrichtwert-Nr.: 783
Bodenrichtwert: 120,00 €/m?
(ein/zweigeschossig)
Stichtag: 01.01.2024
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand: baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
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Nutzungsart: Wohnbauflache
Bauweise: offene Bauweise Dipl.Ing. Architekt BDA
Geschosszahl: Il )
Tiefe: 30 m Offentlich bestellter und

. vereidigter Sachverstandiger
Breite: 20m ¢ &

Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt: 120,00 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt: 2022-01-01
Anwendungshinweise: ortliche Fachinformationen

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.

74 Abweichungen
Flurstiick 160
Tatsachliche Nutzung: 131 m? FlieRgewasser / Bach
12 m? Stralenverkehr

Die Flache des Flurstiicks 160 wird im Liegenschaftskataster als FlieRgewas-
ser/Bach (131 m?) und Flache fir den StraRenverkehr (12 m?) ausgewiesen.
Diese Nutzungen sind gegeniiber den sonstigen anzutreffenden Nutzungen
deutlich untergeordnet. Nach Ricksprache mit der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses ist hierfiir ein Anerkennungswert von 1,00 € anzusetzen.

Der Bodenwert betragt somit: 1,00 €

Flurstiick 246

Tatsachliche Nutzung: 67 m? Geholz

Aufgrund der geringen GroRRe und der eingeschrankten separaten Nutzbarkeit
ist nach Ricksprache mit der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses auch
hier ein Anerkennungswert von 1,00 € anzusetzen.

Der Bodenwert betragt somit: 1,00 €

Flurstiick 247

Tatsachliche Nutzung: 32 m? StralRenverkehr

Das Flurstlck 247 ist unbebaut und ist auch nicht bebaubar. Es handelt sich
nach Art und Gestaltung um eine StralRenflache. Folgende Randbedingungen
sind bei der Bewertung zu berticksichtigen:

Offentlicher StraBenraum nimmt nicht am Marktgeschehen teil. Ein Verkehrs-
wert besteht daher nicht; er wird allenfalls unter enteignungsrechtlichen Ge-
sichtspunkten und unter Berlcksichtigung der jeweiligen konkreten Situation
vom Gutachterausschuss ermittelt. Eine solche Situation, etwa um das Grund-
stick dem offentlichen StraRenraum zuzuschlagen, besteht im vorliegenden
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Fall jedoch nicht. Daher ist auch hier nach Riicksprache mit der Geschéftsstelle

des Gutachterausschusses ein Anerkennungswert von 1,00 € anzusetzen. Dipl.Ing. Architekt BDA

1’00 € Offentlich bestellter und

Der Bodenwert betragt somit: o .
vereidigter Sachverstandiger

Flurstiick 248

Tatsachliche Nutzung: 1.615 m? Wohnbauflache
367 m? Weg
234 m? Wohnbauflache
151 m2 Wohnbauflache

1.615 m? Wohnbauflache:

Bei der Berechnung des Bodenrichtwertes wurden zwei Vollgeschosse zu-
grunde gelegt. Das Bewertungsgrundstlick verfligt tber eine dreigeschossige
Bebauung. Im Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fir
Grundstlckswerte in der Stadt Iserlohn sind keine Umrechnungskoeffizienten
fur abweichende wertrelevante Geschossflachenzahlen beim Bodenwert von
Mehrfamilienhausgrundstiicken angegeben.

Daher wird fir diese Flache der Bodenrichtwert zugrunde gelegt: 120,00 €/m?

367 m2 Weg:

Der als Wegeflache ausgewiesene Bereich dient der ErschlieRung der Bebau-
ung sowie der beiden anschlieBenden Nachbargrundstiicke. Diese Nutzung als
Verkehrsflache ist gegentber den sonstigen anzutreffenden Nutzungen deut-
lich untergeordnet. Hierfiir ist nach sachverstandiger Schatzung ein Abschlag
von 90 % vom Bodenrichtwert anzusetzen:

120,00 €/m* x 0,10 12,00 €/m?

234 m? Wohnbauflache und
151 m2 Wohnbauflache:

Die beiden als Wohnbauflache ausgewiesenen Bereiche sind aufgrund ihrer
Lage westlich der Wegeflachen sowie ihrer Zuschnitte (schmal bzw. dreiecks-
férmig) nicht zur Bebauung geeignet. Sie werden daher in diesem Gutachten
als private Grunflache mit unmittelbarem Bezug zur Wohnbauflache bewertet.
Hierflr wird nach sachverstandiger Schatzung ein Ansatz von 15,00 €/m? ge-
wahilt.

7.5 Ableitung des Bodenwerts

Der relative Bodenwert fiir das unbelastete und
erschlielBungsbeitragsfreie Grundstiick betragt

fir das Flurstiick 160 1,00 €
fir das Flurstlick 246 1,00 €
fir das Flurstlick 247 1,00 €
fur das Flurstick 248 (Wohnbauflache bebaut) 120,00 €/m?
fur das Flurstick 248 (Wegeflache) 12,00 €/m?

fur das Flurstiick 248 (Wohnbaufl. unbebaut, priv. Griinflache) 15,00 €/m?
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Flurstiick 160 1,00 €
Flurstick 246 1,00 € Dipl.Ing. Architekt BDA
Flurstiick 247 1,00 € . _
Flurstiick 248 1.615m? x 120,00 €/m? 193.800,00 €  Offentich bestellterund
Flurstiick 248 367 m2 x 12,00 €/m? 4.404,00 € & &
Flurstiick 248 385 m2 x_ 15,00 €/m? 5.775,00 €
203.979,00 €

gerundet 204.000,00 €
Anteiliger Bodenwert (77,9/950,4) x 203.979,00 € 16.719,00 €

gerundet 17.000,00 €

Der Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks betragt 204.000,00 €.

Der anteilige Bodenwert des erschlieBungsbeitragsfreien
und unbelasteten Grundstiicks (77,9/950,4) betragt 17.000,00 €.

Begrindung: Wie unter Punkt 7.3 dargelegt, ist der Bodenwert aus dem Boden-
richtwert unter Bertiicksichtigung erforderlicher Korrekturen abzuleiten. Der Bo-
denwert ist demnach der Faktor von angepasstem Bodenrichtwert, Grund-
stlicksgrofe und Miteigentumsanteil.

8. Vergleichswerte (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

8.1 Grundstiicksmarktbericht

Der Grundstlcksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses in der Stadt
Iserlohn enthalt unter "6. Wohnungs- und Teileigentum" nur allgemeine, hier
nicht verwertbare Angaben.

8.2 Kaufpreissammlung

Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in der Stadt Iserlohn wertet die
Kaufpreissammlung dahingehend aus, dass die Kaufpreise in zonale Immobili-
enrichtwerte einflieRen. Fur den Bereich, in dem sich das Bewertungsobjekt be-
findet, liegt ein Immobilienrichtwert fir Eigentumswohnungen vor. Auf eine zu-
satzliche Anfrage aus der Kaufpreissammlung wurde daher verzichtet.

8.3 Immobilienrichtwert

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Iserlohn stellt nut-
zungsbezogene Immobilienrichtwerte zur Verfigung. Im Bereich des Bewer-
tungsgrundstiicks liegt folgender Immobilienrichtwert flir Eigentumswohnungen
vor. Der Immobilienrichtwert gilt fur eine fiktive Immobilie mit detailliert beschrie-
benen Grundstiicksmerkmalen (Normobjekt). Abweichungen einzelner indivi-
dueller Grundsticksmerkmale einer Immobilie vom Normobjekt sind mit Zu-
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oder Abschlagen zu bewerten. Hierfir stellt der Gutachterausschuss Indexrei-
hen und Umrechnungskoeffizienten als ortliche Fachinformationen zur Verfii-

gung.

Am 04.09.2024 wurde aus boris.nrw folgender Immobilienrichtwert enthommen:

Lage und Wert

Gemeinde

Iserlohn

Immobilienrichtwert-Nr.

17

Immobilienrichtwert

1.350,00 €/m?

Stichtag 01.01.2024
Teilmarkt: Eigentumswohnungen
Objektgruppe Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp

Immobilienrichtwert

Gebaudestandard

einfach

Modernisierungsgrad

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung

Beschreibende Merk- Immobilien- Bewertungs- r?ur:;es‘l:(r(‘)-
male: Gebaude Richtwert objekt effizient
Baujahr 1951 - 1974 1958 1,0
Wohnflache 61 - 100 m? 81 m? 1,0
Anzahl der Einheiten
i.d. Wohnanlage 5-100 12 1.0
Beschreibende Merk-
male: Grundstiick
Boden-/Lagewert bis 175 €/m? 120 1,0
Anzahl der Einheiten
i.d. Wohnanlage 5-100 12 1.0
Sonstige Hinweise
Mietsituation unvermietet unvermietet 1,0
Entspricht 1,0 (100 %) 1,0
Dies entspricht einem Anpassungsfaktor von 1,0.
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8.4 Vorlaufiger Vergleichswert (§ 24 (2) InmoWertV)
Auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ergibt sich folgender vorlaufiger Ver-

gleichswert: Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Dipl.Ing. Architekt BDA

Immobilienrichtwert: 1.350,00 €/m?

Wohnflache: 81 m?

Anpassungsfaktor: 1,0

1.350,00 €/m? x 81,00 m2x 1,0 109.350,00 €

Wegen der Lage im Aulienbereich mit einem dazugehdrigen
geringeren Bodenwert wird ein Abschlag angesetzt:

tats. anteiliger Bodenwert (siehe 7.5): 17.000,00 €

(175/120 — 1) x 17.000 = 7.792,00 € — 7.792,00 €
101.558,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert: gerundet 102.000,00 €

9. Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

9.1 Rohertrag/ Nettokaltmiete

Tatsachliche Miete

Die Wohnung war zum Ortstermin augenscheinlich unvermietet, beide Ge-
b&ude leerstehend.

Nachhaltig erzielbare Miete

Nach § 27(1) ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

Zum Wertermittlungsstichtag gilt der Mietspiegel fur freifinanzierten, nicht preis-
gebundene Wohnraum des Hochsauerland- und Markischen Kreises sowie der
Stadt Schwerte, gultig ab 01.12.2023.

Nachhaltig erzielbare Miete:

Wie unter Punkt 3.2 beschrieben, wurde das Objekt urspriinglich zur lagerma-
Rigen Belegung errichtet und zu einem spateren Zeitpunkt zu Wohnungen
umgebaut. Auch eine Fassadenddmmung wurde nachtraglich angebracht. Im
Mietspiegel heil’t es dazu: ,Von modernisierten Wohnungen kann gesprochen
werden, wenn die Ausstattung, Grundrisslegung und technischen Einrichtun-
gen wesentlich besser als die Standardausstattung bei Errichtung des Hauses
erschienen. In diesem Fall kann es zuldssig sein, das Haus in eine hbhere Bau-
Jahrsgruppe einzustufen, als sie dem tatsdchlichen Alter des Hauses ent-
spricht.“
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Aus diesem Grund wird nach sachverstandiger Schatzung die Baujahrsgruppe

1965 - 1970 bei einer mittleren Wohnlage zugrunde gelegt. Dipl.Ing. Architekt BDA
Mietspanne: 4.81 — 5.24 €/m? Offentlich bestellter und
Mittelwert: 5,03 €/m? vereidigter Sachverstandiger
Zuschlag fur Stadt Iserlohn: 0,27 €/m?

Zuschlag fiir Balkon mit 6 m?2 5%

Somit (5,03 +0,27) x 1,05 = 5,57 €/m?

Nach sachverstindiger Schatzung wird die nachhaltig erzielbare Miete mit
5,60 €/m? angenommen.

Ermittlung der Mietflachen

Siehe hierzu Punkt 5.4. 81,00 m?

Jahrlicher Rohertrag

Mietertrag: 5,60 €/m2x 81,00 m2x 12 5.443,00 €

Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten - Laufende 6ffentliche Lasten und Abgaben

Die Betriebskosten werden Ublicherweise in vollem Umfang auf die Mieter um-
gelegt. Sie sind nicht in der ermittelten Nettokaltmiete enthalten.

Der Grundstticksmarktbericht 2024 flir die Stadt Iserlohn weist unter 6.1.4 Lie-
genschaftszinssatze fur Wohnungseigentum aus. Die Modellparameter zur Ab-
leitung von Liegenschaftszinssatzen sind unter 8.3 beschrieben.
Verwaltungskosten

Fur die jahrlichen Verwaltungskosten von Eigentumswohnungen sind 420,00 €
anzusetzen.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten stellen eine Riicklage dar, die zur ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung von Grundstiick und Gebaude erforderlich ist. Sie entspre-
chen nicht unbedingt den tatsachlich aufgewendeten Kosten.

Fur die jahrlichen Instandhaltungskosten von bezugsfertigen Wohnungen sind
13,80 €/m? Wohnflache anzusetzen (Index, Quelle: s.o.).

81,00 m* x 13,80 €/m? 1.118,00 €

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis bertcksichtigt Mietausfalle, die aufgrund von Umzigen,
Renovierungen, Mieterwechsel, etc. anfallen. Das Risiko konjunkturbedingter
Leerstande ist im Liegenschaftszinssatz berucksichtigt.
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Fir das Mietausfallwagnis konnen bei Mietwohn- und gemischt genutzten

Grundstlicken 2% des Jahresrohertrags angesetzt werden (Quelle: s.0.). Dipl.Ing. Architekt BDA

5.443.00€ x 0.02 109,00 € Offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger

Zusammenstellung

Verwaltung 420,00 €
Instandhaltung 1.118,00 €
Mietausfallwagnis 109,00 €
gesamt 1.647,00 €

Das entspricht ca. 30,3 % des Jahresrohertrages.

9.3 Liegenschaftszinssatz

Gemall § 21 (2) ImmoWertV 2021 sind Liegenschaftszinssatze Kapitalisie-
rungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grund-
stucksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze
werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen er-
mittelt.

Der im Grundstiicksmarktbericht Iserlohn 2024 veroffentlichte Liegenschafts-
zinssatz basiert auf der Auswertung von 421 Kauffallen aus den Jahrgangen
2021 — 2023 fur den Weiterverkauf von Eigentumswohnungen.

Anzahl der Kauffalle 421

Liegenschaftszinssatz 21 % + 1,44
Kenngrofien, Mittelwert und Standardabweichung

Wohnflache 77 m? + 20
Kaufpreis 1.582 € + 486
Bew.-Kosten 26 % + 3,63
Miete 6,17 €/m? + 0,74
RND 38 Jahre + 10

Das Bewertungsobjekt weicht hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten sowie
der Restnutzungsdauer von den zugrunde gelegten Spannen ab; beides wirkt
sich zinssenkend aus.

Daher wird nach sachverstandiger Schatzung ein Liegenschaftszinssatz von
2,0 % angesetzt.

9.4 Restnutzungsdauer

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
(siehe Punkt 6): 25 Jahre
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10.

Reinertrag

Der anteilige Grundstiicksreinertrag errechnet sich aus der Differenz des antei-
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ligen Grundstlcksrohertrages (9.1) und den Bewirtschaftungskosten (9.2):

Anteiliger Rohertrag: 5.443,00 €
Bewirtschaftungskosten: 1,647,00 €
Ant. Grundstucksreinertrag: 3.796,00 €

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag (Bodenwertverzinsungsbetrag)

17.000,00 € x 0,02 340,00 €
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag
3.796,00 € - 340,00 € 3.456,00 €
Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung (Vervielfiltiger)
bei RND = 25 Jahre und LZS = 2,0 % 19,5235
Ertragswert der baulichen Anlage
3.456,00 € X 19,5235 67.473,00 €
gerundet 67.000,00 €
Bodenwert
Der anteilige Bodenwert wurde unter 7.5 ermittelt: 17.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert
Gebaudeertragswert 67.000,00 €
Bodenwert 17.000,00 €
84.000,00 €

Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren ist fur den vorliegenden Fall nicht geeignet.

ZV2610-24 ETW Nr. 3, Lagerbachstr. 3 in 58644 Iserlohn

Seite 28 von 44

4

Von der Architektenkammer
Nordrhein — Westfalen &ffentlich
bestellter und vereidigter
Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken

Michael Beisemann

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger



11.

11.1

11.2

12.

12.1

12.2

ﬁ

e

S 4

Ableitung des vorlaufigen Verkehrswertes

Zusammenstellung der Wertansatze

vorlaufiger Vergleichswert (8) 102.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert (9) 84.000,00 €
vorlaufiger Sachwert (10) -, €

Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert zum Stichtag von 77,9/950,4 Miteigentumsan-
teil an dem unbelasteten und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiick
Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 160 (Lagerbach) und Flurstiicke
246, 247, 248 (Lagerbachstr. 3, 5), verbunden mit dem Sondereigentum an
der im 1. Obergeschoss rechts des Hauses Lagerbachstr. 3 gelegenen
Wohnung nebst Kellerraum (im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet) be-
tragt

90.000,00 € (neunzigtausend Euro).

Der vorlaufige Verkehrswert wurde nach dem Ertragswertverfahren ermittelt.
Hierbei handelt es sich um ein fiir Eigentumswohnungen geeignetes Verfahren.
Die vorliegenden Daten waren zur Ermittlung ausreichend. Soweit Unterlagen
nicht zur Verfigung standen bzw. Besichtigungen nicht moglich oder ge-
wlinscht waren, ist dieses vermerkt. Es wurde dann von der Richtigkeit der vor-
liegenden Unterlagen ausgegangen. Besonderheiten wurden im Zuge der Wer-
termittlung bertcksichtigt.

Vorlaufiger Vergleichswert und Ertragswert weichen um ca. 20% voneinander
ab. Da eine Besichtigung nicht mdglich war, werden beide Verfahren in etwa
gleich gewichtet. Daher wird der vorlaufige Ertragswert mit einem Zuschlag von
ca. 7 % den weiteren Betrachtungen zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Marktanpassung

In den zugrunde gelegten vorlaufigen Ertragswert sind alle bekannten marktbe-
stimmenden Faktoren eingeflossen.

Altlasten

Es sind keine wertbeeinflussenden Umstande aufgrund von Altlasten bekannt.
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12.3 Baumangel und -schaden

Dipl.Ing. Architekt BDA

Gemeinschaftseigentum: aulien: demontierte Fassadenplatten Offentlich bestellter und
innen: keine Erkenntnisse vereidigter Sachverstandiger
Sondereigentum: keine Erkenntnisse

Weitere Erkenntnisse liegen nicht vor, die Auswahl ist eher zuféllig. Das Risiko
unentdeckter Baumangel und —schaden in den nicht zu besichtigenden Berei-
chen wird unter Punkt 14 berilcksichtigt.

124 Fehlende Auskiinfte der Hausverwaltung

Instandhaltungsriicklage

Es liegen keine Informationen dariber vor, ob eine Instandhaltungsriicklage in
ausreichender Hohe besteht. Hieraus resultiert das Risiko, dass ein moéglicher
Erwerber durch Sonderumlagen Uberproportional an den zukiinftigen Kosten
fir Instandhaltung und laufende Abgaben beteiligt wird.

Als Abschlag werden 3.000,00 € angesetzt; dies entspricht knapp den dreifa-
chen jahrlichen Instandhaltungskosten.

Zahlungsriickstand

Uber Zahlungsriickstande einzelner Eigentiimer liegen keine Informationen vor.
Das Risiko des Ausfalls groRerer Betrage, die im Bedarfsfall vom neuen Eigen-
timer zu tragen sein werden, wird fir die zu bewertende Wohnung mit einem
Abschlag von 3.000,00 € beriicksichtigt.

12.5 Ableitung des Verkehrswertes

Vorlaufiger Verkehrswert 90.000,00 €
Marktanpassung 0,00 €
Baumangel- und schaden 0,00 €
Instandhaltungsriicklage / Zahlungsriickstand - 6.000,00 €
Zu- und Abschlage 0,00 €

84.000,00 €

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB

Der Verkehrswert zum Stichtag von 77,9/950,4 Miteigentumsanteil an dem
unbelasteten und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiick Gemarkung
Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 160 (Lagerbach) und Flurstiicke 246, 247, 248
(Lagerbachstr. 3, 5), verbunden mit dem Sondereigentum an der im 1.
Obergeschoss rechts des Hauses Lagerbachstr. 3 gelegenen Wohnung
nebst Kellerraum (im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet) betragt

84.000,00 € (vierundachtzigtausend Euro).
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Das entspricht 1.037,00 €/m? vermietbarer Flache.
Rohertragsfaktor: 15,43 Dipl.Ing. Architekt BDA
Reinertragsfaktor: 22,13

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

13. Rechte, Lasten und Beschrankungen

131 Grundbuch, Abteilung Il

Ifd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserversorgungsleitungsrecht) fur
die [Name wird nicht genannt]. Bezug: Bewilligung vom 24.07.2006 (UR-Nr.
585/06, Notar Ulrich Betten, Iserlohn). Eingetragen am 04.08.2006

Bewertung

Die Urkunde wurde eingesehen. Die Grunddienstbarkeit bezieht sich auf die
Flurstiicke 248 und 160. Eingetragen ist das Recht eines Versorgungswerks
[Name wird nicht genannt], eine Wasserversorgungsleitung nebst Zubehér zu
verlegen, dauernd zu haben sowie erforderliche Arbeiten in und auf den belas-
teten Flursticken vorzunehmen. Auf dem 3 m breiten Schutzstreifen durfen fur
die Dauer des Bestehens keine Gebaude errichtet, keine Veranderungen der
Erdoberflache durch Auf- oder Abtrag oder sonstige den Bestand der Versor-
gungsleitungen gefahrdende Einwirkungen vorgenommen werden.

Es wird auf einen Lageplan verwiesen, in dem der Schutzstreifen eingetragen
ist. Dieser lag der Urkunde nicht bei. Es wird davon ausgegangen, dass die im
Lageplan eingetragenen Wegeflachen (vgl. auch Ifd. Nr. 2) mit den hier genann-
ten Flachen Ubereinstimmen.

Die Wegeflachen sind gekennzeichnet, sie dienen sowohl der ErschlieRung der
Nachbargrundsticke als auch des Bewertungsgrundstiicks. Beim Bodenwert
wurde bereits ein Abschlag von 90 % vom Bodenrichtwert angesetzt. Ein wei-
terer Abschlag an dieser Stelle ist nicht gerechtfertigt.

Es wird kein Abschlag angesetzt.

Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentimer der
Grundstucke Iserlohn Flur 55 Flursticke 233, 234 (Iserlohn Blatt 16413). Be-
zug: Bewilligung vom 02.09.2009 (UR-Nr. 160/09, Notar Roland Pohimann,
Iserlohn). Eingetragen am 08.12.2009

Bewertung

Die Urkunde wurde eingesehen. Bewilligt wird das Recht, die Flursticke 159
(heute 248) und 160 in einer Breite von ca. 3 m bis zu den Flurstiicken 233
und 234 zu befahren oder zu begehen.

Vgl. Bewertung zu Ifd. Nr. 1: Due Nutzung als Wegeflache wurde bereits im
Bodenwert bericksichtigt.
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Michael Beisemann
Es wird kein weiterer Abschlag angesetzt.

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
Ifd. Nr. 3 vereidigter Sachverstandiger

Bedingte Auflassungsvormerkung fir [Name wird nicht genannt]. Bezug: Bewil-
ligung vom 07.02.2020 (UR. 186/2020 B, Notar Dr. J6rg Buchholz, Moers). Die
Abtretung des vorgemerkten Anspruchs ist ausgeschlossen. Eingetragen am
26.06.2020.

und

Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Iserlohn, 31 K 27/23).
Eingetragen am 10.01.2024

Bewertung:

Die Eintragungen unter den Ifd. Nr. 3 und 4 sind nicht wertbeeinflussend. Es
wird kein Zu- bzw. Abschlag angesetzt.

13.2 Baulasten allgemein

Baulasten stellen weder ein Recht am Grundstlick noch eine 6ffentliche Last
dar. Dennoch koénnen sie wertbeeinflussend sein und werden daher hier be-
trachtet.

Mit Baulasten wird die Genehmigungsfahigkeit von Bauvorhaben erreicht, die
sonst nicht genehmigungsfahig waren. Die 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung
spielt zunachst fiur die Baugenehmigung eine Rolle. Nutzungs- oder andere
wertbeeinflussende Einschrankungen entstehen i.d.R. erst, wenn die Baulast
zusatzlich durch eine privatrechtliche Vereinbarung (Vertrag, Eintragung im
Grundbuch) gesichert wird.

Baulastenblatt Nr.: Iserlohn 10068

Anlass der Eintragung: Grundstucksteilung gem. § 8 BauO NRW
Belastetes Grundstlick: Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstick 159 (jetzt 248)

Inhalt:

ErschlieBung

Der jeweilige Eigentimer und der jeweilige Erbbauberechtigte des belasteten
Grundstiicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 159, Adresse: Ldgerbach-
stralBe 3 und 5, 58644 Iserlohn verpflichtet sich, sein Grundstlick zugunsten des
Grundstiicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 126, noch zu vermes-
sende (nérdliche) Teilfliche gem. Lageplan (jetzt Flurstiick 233), im Lageplan
gelb unterlegt, Adresse: Ladgerbachstralle 7, 58644 Iserlohn, als ErschlieRungs-
anlage (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) im Sinne des § 4 BauO NRW zur Ver-
fugung zu stellen. Die belastete Flache ist im anliegenden Lageplan grin
schraffiert und von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der beiliegende Lageplan
ist wesentlicher Bestandteil dieser Verpflichtungserklarung.

eingetragen am 27.07.2009

Z\V2610-24 ETW Nr. 3, Lagerbachstr. 3 in 58644 Iserlohn Seite 32 von 44



ﬁ

e

S 4

Flur 54

Bewertung:

Der von der Baulast betroffene Bereich ist deckungsgleich mit der in Abt. Il des
Grundbuchs eingetragenen Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht). Ein wei-
terer Abschlag wird daher an dieser Stelle nicht angesetzt.

Baulastenblatt Nr.: Iserlohn 10069

Anlass der Eintragung:  Grundstlcksteilung gem. § 8 BauO NRW
Belastetes Grundstlick: Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 160

Inhalt:

ErschlieBung
Der jeweilige Eigentimer und der jeweilige Erbbauberechtigte des belasteten

Grundstiicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 160, Adresse: Lager-
bachstrale 3 und 5, 58644 Iserlohn verpflichtet sich, sein Grundstiick zuguns-
ten des Grundstlicks Gemarkung Iserlohn, Flur 55, Flurstiick 126, noch zu ver-
messende (nérdliche) Teilfliche gem. Lageplan (jetzt Flurstiick 233), im La-
geplan gelb unterlegt, Adresse: Lagerbachstralle 7, 58644 Iserlohn, als Er-
schlieBungsanlage (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) im Sinne des § 4 BauO
NRW zur Verflgung zu stellen. Die belastete Flache ist im anliegenden Lage-
plan grin schraffiert und von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der beiliegende
Lageplan ist wesentlicher Bestandteil dieser Verpflichtungserklarung.
eingetragen am 27.07.2009
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Bewertung:

Fur das Flurstick 160 inklusive der in Frage stehenden Teilflache wurde ledig-
lich ein Anerkennungswert von 1,00 € angesetzt. Hierin sind sédmtliche Lasten
und Beschrankungen sowie ggf. anfallende Instandhaltungsaufwendungen be-
rucksichtigt. Ein weiterer Abschlag ist nicht angemessen.

13.3 Zusammenstellung Rechte, Lasten und Beschriankungen
belastetes beglinstigtes | Eintragung Zu- oder
Flurstlick Flurstiick Abschlag
Abt. Il, Nr.1 | 160, 248 Leitungsrecht 0,00 €
Abt. I, Nr. 2 | 160, 248 Geh- und Fahr-
recht 0,00 €
Baulast 248 126 Geh-, Fahr-
10068 und Leitungs-
rechte 0,00 €
Baulast 160 126 Geh-, Fahr-
10069 und Leitungs-
rechte 0,00 €
Summe 0,00 €
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Michael Beisemann
Aus Rechten und Belastungen ergeben sich keine wertbeeinflussenden

Umstédnde; der belastete Verkehrswert entspricht dem unbelasteten. Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

14. Verkehrswert im ZVG

14.1 Risiko durch fehlende Besichtigungsmoglichkeiten

Der Sinn des Ortstermins besteht darin, dem Sachverstandigen die Moglichkeit
zu geben, durch Besichtigung des Bewertungsobjektes einen persénlichen,
umfassenden Eindruck von dem tatsachlichen Zustand von Grundstick und
Gebaude zu erlangen. Da der Zugang zum Gebaude nicht mdglich war, beste-
hen Risiken insbesondere bezliglichen folgender Punkte:

- Baumangel und —schaden

- Ubereinstimmung von Bestand und Planunterlagen
- allgemeiner Zustand des Gebaudeinneren

- Alter und Zustand der technischen Anlagen

- Schéadlingsbefall

Es besteht das Risiko, dass aus einzelnen oder allen aufgefiihrten Punk-
ten wertmindernde Einfliisse entstehen. Dieses Risiko ist zu bewerten.

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist daher ein Sicherheitsabschlag fur evtl.
vorhandene Mangel oder Schaden von dem ermittelten Verkehrswert geman
§ 194 BauGB vorzunehmen.

Aufgrund des Alters, des auReren Erscheinungsbildes, der augenscheinlichen
Baustellensituation und der Grél3e des Bewertungsobjektes wird nach sachver-
stédndiger Schatzung ein Abschlag von 14.000,00 € als Risikoabschlag ange-
setzt. Dies entspricht ca. 15,6 % des vorldufigen Verkehrswerts.

14.2  Ableitung des Verkehrswertes im ZVG

Belasteter Verkehrswert 84.000,00 €
Abschlage - 14.000,00 €
70.000,00 €

Der Verkehrswert zum Stichtag gemaR Zwangsversteigerungsverfahren
unter Beriicksichtigung des vorgenannten Sicherheitsabschlages fiir das
belastete und erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiick Gemarkung Iser-
lohn, Flur 55, Flurstiick 160 (Lagerbach) und Flurstiicke 246, 247, 248 (La-
gerbachstr. 3, 5), verbunden mit dem Sondereigentum an der im 1. Ober-
geschoss rechts des Hauses Lagerbachstr. 3 gelegenen Wohnung nebst
Kellerraum (im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet) betragt

70.000,00 € (siebzigtausend Euro).
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Die Wertermittlung wurde nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Sie umfasst
44 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 8 Seiten.

Aufgestellt:

ZV2610-24

Michael Beisemann
Dipl.Ing. Architekt BDA
6.b.u.v. Sachversténdiger

Selzerstr. 52
44269 Dortmund

Tel 0231 - 135 60 50
Fax 0231 -13560 51
beisemann@beisemann-schenk.de

Dortmund, den 18.10.2024

Michael Beisemann
Architekt

Sachverstindiger fiir
Bewertung ven bebauten
und unbebauten
Grundstiicken
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Michael Beisemann
Anlage 3: Bauzeichnungen

. . Dipl.Ing. Architekt BDA
Quelle: Teilungsplane aus der Grundakte

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
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Kellerabgang

Flurstiicke 160 und 247
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Flurstiick 247
ungefahrer Verlauf
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Flurstiick 248, mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Wegeflache
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