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1. Allgemeines
1.1 Alilgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Iserlohn aufgrund des Gutachterauftrags
vom 04.04.2025

Zweck des Gutachtens: Feststellung des Verkehrswerts im Zwangsversteige-
rungsverfahren

Ortsbesichtigung: 18. Juni 2025 (nur AuBenbesichtigung)

Teilnehmer: Sachverstandiger Dipl.-Ing. Bjorn Blinne,

Marlene Kehl (Blro Blinne)

Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag: 18. Juni 2025

1.2 Fur das Gutachten verwendete Unterlagen
Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Iserlohn
Flurkarte (MaRstab 1 : 500), Ausdruck vom 15.04.2024
Grundbuchauszug beglaubigt vom 15.10.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Markischen Kreises -FD Kataster,
Vermessung und Geodaten- vom 15.04.2025

Auskunft zu Wohnungsbindung/6ffentliche Férderung der Stadt Iserlohn -Abt. Unter-
bringung, Ehrenamt und Beschaftigung- vom 14.04.2025

Baulastauskunft der Stadt Iserlohn -Abt. Bauaufsicht und Denkmalpflege- vom
23.06.2025

ErschlieRungsbeitragsbescheinigung der Stadt Iserlohn -Bereich Tiefbau, Abt. Beitra-
ge und Gebuhren- vom 16.04.2025
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Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Iserlohn -Planen, Bauen, Umwelt- und Klima-
schutz, Abt. Stadtebauliche Planung- vom 18.08.2025

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Markischen Kreises -Fachdienst 44 Umwelt,
Untere Bodenschutzbehorde- vom 02.06.2025

Auskunft Gber die bergbaulichen Verhaltnisse und Bergschadensgefahrdung der
Bezirksregierung Arnsberg vom 05.05.2025

Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
der Stadt Iserlohn

Bodenrichtwert 2025 (Stand: 01.01.2025) uber Bodenwerte in der Stadt Iserlohn

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 gultigen Fassung

ImmoWertV

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverord-
nung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

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

gultigen Fassung

ZVG - 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
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Il. 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 fur 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

1.4 Literaturverzeichnis

Auszug Uber verwendete Literatur zur Wertermittlung

Vogels Grundstucks- und Gebaudebewertung
-5. Auflage-
Gerardy Praxis der Grundstiucksbewertung
Rossler/Langner/Simon Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten
Ross-Brachmann Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien
-30. Auflage-
Dr. Sprengnetter Handbuch zur Ermittlung von Grundstlickswerten
Kleiber Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

-10. Auflage 2023-
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Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV
-9. Auflage 2022-

Kleiber ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstticken
-13. Auflage 2021-

Schmitz/Krings/

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

Kroéll/Hausmann/Rolf Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung

-5. Auflage 2015-

1.5 Vorbemerkung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins konnte das Wertermittlungsobjekt mangels Zu-
gangs nur von auBen besichtigt werden. Der riickwartige Grundstiicksbereich

war von der StraBe aus kaum einsehbar.

GemaR Schreiben des Amtsgerichts Iserlohn vom 27.06.2025 soll das Werter-
mittlungsgutachten aufgrund des duBeren Anscheins und der zuganglichen Un-

terlagen erstellt werden.

Aufgrund der nicht moglichen Innenbesichtigung bestehen erhebliche Unsi-
cherheiten beziglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhandenen Aus-

stattung, der Grundrissgestaltung und evtl. vorhandener Mangel/Schaden.

Fur die oben genannten Risiken wird am Ende der Verkehrswertableitung ein

Sicherheitsabschlag beriicksichtigt.
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1.6 Hinweis

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist ausschliel3lich flr den
angegebenen Zweck zu verwenden. Eventuell in die Wertfindung mit eingeflossene
Besonderheiten, die ausschlieRlich auf den v.g. Zweck abgestimmt wurden, konnen
dieses Gutachten fur andere Verwendungen einschranken. Jede anderweitige Ver-
wendung des Gutachtens und seiner Anlagen, auch auszugsweise, bedurfen der

schriftlichen Zustimmung des Unterzeichners.
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2. Grundbuchbeschreibung

beglaubigter Auszug vom 15.10.2024

Amtsgericht Iserlohn
Grundbuch von Letmathe
Blatt 3375

Bestandsverzeichnis

Ifd.-Nr. 7: Gemarkung Letmathe
Flur 26
Flurstick 612
GF, Wohnen Dumpelacker 33
Grole 963 m?

Erste Abteilung

Ifd.-Nr. 3 (Eigentumer): siehe Grundbuchauszug

Zweite Abteilung

Ifd.-Nr. 2 Zwangsversteigerungsvermerk
Eingetragen am 15.10.2024
Anmerkung
Der Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs Ifd.-Nr. 2 (Zwangsversteigerungsver-
merk) wird kein wertrelevanter Einfluss auf das Wertermittlungsobjekt zugemessen und
bleibt daher unberucksichtigt.

Dritte Abteilung keine Eintragungen
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3. Grundstiucksangaben aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 15.04.2025

Flurstick: 612

Flur: 26

Gemarkung: Letmathe

Lage: Dumpelacker 33
Flache: 963 m?

Tatsachliche Nutzung: 963 m? Wohnbauflache
Hinweis:

Im Liegenschaftsbuch wird die tatsachliche Nutzung als eine beschreibende Angabe
des Flurstlcks gefuhrt. Die darin beschriebene tatsachliche Nutzung gibt keine Aus-
kunft Gber die rechtmaRige Nutzbarkeit des Flurstiicks bspw. tber die baurechtlich zu-

lassige Ausnutzbarkeit.
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4. Lagebeschreibung

Makrolage:

Mikrolage:

Ausbau der Stralle:

Das Wertermittlungsobjekt liegt in der Stadt Iserlohn.
Die Stadt Iserlohn ist eine grol3e kreisangehdrige Stadt
im Markischen Kreis in Nordrhein-Westfalen und befin-
det sich im Regierungsbezirk Arnsberg. Der Markische
Kreis hat rd. 410.000 Einwohner.

Iserlohn liegt im nérdlichen Bereich des Markischen
Kreises und grenzt im Norden an den Kreis Unna, im
Osten an die Stadte Menden und Hemer, im Westen an
die Stadte Hagen und Schwerte sowie im Suden an die
Stadte Altena und Nachrodt-Wiblingwerde. Die Ruhr als
nordlicher Grenzfluss ist zugleich die Grenze des Mar-

kischen Kreises zum benachbarten Kreis Unna.

Die Stadt Iserlohn hat rd. 94.200 Einwohner und be-

steht aus den Stadtteilen Hennen, Siummern, Letmathe,
Iserlohn-Mitte und Kesbern. Das Wertermittlungsobjekt
liegt im Stadtbezirk Letmathe, westlich des Stadtteils

Iserlohn-Mitte, am Nordufer der Lenne. Der Stadtbezirk
hat ca. 26.000 Einwohner und dient sowohl den Wohn-
bedurfnissen der Bevdlkerung als auch z.T. der Gewer-

beansiedlung.

Die Stral3e Dumpelacker liegt in einer ausgewiesenen
Tempo 30 Zone und ist in dem betreffenden Bereich
zweispurig, beidseitig mit schmalen Burgersteigen, ein-
seitig mit Strallenbeleuchtung sowie mit den Leitungen
der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung ausgebaut und
dient vorrangig dem Anliegerverkehr. Fur den betref-
fenden Bereich ist ein zeitweises Parkverbot (dienstags

10 — 14 Uhr) ausgewiesen.
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Bebauung der Umgebung:

Infrastruktur:

Verkehrslage:

Die unmittelbare Nachbarbebauung wird vorwiegend
gepragt durch eingeschossige Einfamilienhduser als

freistehende Hauser bzw. als Doppelhaushalften.

Nordostlich in ca. 250 m befindet sich das Senioren-
zentrum Letmathe und weiter Ostlich das Altenzentrum
St. Kilian. Sudostlich in ca. 225 m Luftlinie verlauft das

Flussbett der Lenne.

Nordéstlich in ca. 250 m Entfernung befindet sich ein
katholischer Friedhof, westlich in ca. 230 m Entfernung

befindet sich ein evangelischer Friedhof.

Sudlich des Grundstucks, in ca. 150 m Entfernung, be-
finden sich Waldflachen sowie eine Trasse von Hoch-
spannungsleitungen (mit Verlauf in West-Ost-Richtung)

mit Strommasten in ca. 180 m und 200 m Entfernung.

Die der Allgemeinheit dienenden o6ffentlichen Einrichtun-
gen wie Kirchen, Schulen, Kindergarten und Geschafte,
die den taglichen Bedarf der Bevolkerung decken, sind
z.T. in der ndheren Nachbarschaft bzw. im ca. 1,2 km

entfernten Zentrum von Letmathe vorhanden.

Das Grundstuck liegt stdlich der Hagener Stralie
(L 743) und nordwestlich der Oeger Stral3e in einem
Wohngebiet. Insbesondere die Hagener Stralde gilt als

stark befahren.

Das etwa 1,2 km entfernte Zentrum von Letmathe ist
mit dem Kraftfahrzeug Uber gut ausgebaute Stral3en in
ca. 4 Minuten oder fu3laufig in etwa 20 Minuten er-

reichbar. Das ca. 9,5 km entfernte Stadtzentrum von
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Umweltzone:

Larmschutz:

Wohnlage:

Iserlohn ist mit dem Kraftfahrzeug in ca. 14 Minuten er-

reichbar.

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Im Grunen Busch)
befindet sich an der Hagener Stral3e in rd. 550 m Ent-

fernung.

Die nachste Auffahrt zur Autobahn A46 (mit dem An-
schluss an das Uberortliche Verkehrsnetz der Bundes-

autobahnen) ist nordwestlich in rd. 1,7 km erreichbar.

Die Verkehrslage des Grundstiicks kann als gut be-

zeichnet werden.

Das Grundstuck liegt nicht in einer Umweltzone.

Gemal der Karte Umgebungslarm NRW, herausgege-
ben vom Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Ver-
kehr des Landes Nordrhein-Westfalen, liegt das Wer-
termittlungsgrundstuck in einem Bereich fur den keine

Umgebungslarmwerte ausgewiesen sind.

Es handelt sich um eine gute Wohnlage in einer aufgelo-
ckerten Wohnbebauung mit guter Verkehrsanbindung
und befriedigender Entfernung zu den Geschaften des

taglichen Bedarfs.

Am Tage der Ortsbesichtigung waren keine Wohnbe-

eintrachtigungen (Larmimmissionen 0.a.) festzustellen.

Der gartenseitige Ausblick nach Suden wird z.T. durch
die Sicht auf die Hochspannungsleitungen mit Hoch-

spannungsmasten beeintrachtigt.
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5. Grundstucksbeschreibung

Grundstuicksart und Form:

Art der Bebauung:

Oberflachenbeschaffenheit:

Baugrund und Altlasten/
Bergbauliche Verhaltnisse:

Das Grundstuck ist ein Reihengrundstick mit leicht tra-
pezférmigem Zuschnitt. Die Stral3enfront hat eine Lan-
ge von ca. 15,5 m und ist nach Norden ausgerichtet.
Das Grundstuck hat eine mittlere Grundstuckstiefe von
ca. 63 m (max. Grundstuckstiefe rd. 64 m an der westli-
chen Grundstucksgrenze). Die Grundstucksbreite ver-
jungt sich im Verlauf der Grundstuckstiefe von max.
15,5 m auf ca. 14,5 an der Grundstucksruckseite. Der

Garten ist nach Suden ausgerichtet.

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem um 1953 er-
richteten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit Unter-
kellerung und ausgebautem Dachgeschoss bebaut.
Ruckseitig wurde um 1959 ein eingeschossiger, unter-

kellerter Anbau mit abgeschlepptem Dach angebaut.

Seitlich des Wohngebaudes ist eine Garage angeord-

net, welche um 1967 errichtet wurde.

Die Grundstuckoberflache fallt im Verlauf der Grund-
stuckstiefe von der Straldenfront bis zur rickwartigen
Grundsticksgrenze um etwa 3 m ab. Im Bereich der
Strallenfront steigt das Gelande zudem in westlicher

Richtung leicht an.

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Markischen Krei-
ses -Fachdienst 44 Umwelt, Untere Bodenschutzbehorde-:

Das Grundstiick Gemarkung Letmathe, Flur 26, Flurstiick
612, Dimpelacker 33 in Iserlohn ist z. Zt. weder im Ka-
taster lber altlastverdéachtige Flachen und Altlasten noch

im Verzeichnis schadlicher Bodenverdnderungen und
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Denkmalschutz:

Baulasten:

Verdachtsflachen des Mérkischen Kreises aufgenom-

men.

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtli-
chen Vorschriften dem Planungstréger obliegende Ver-
pflichtung im Falle von BaumalBnahmen zur Abwehr

moglicher Gefahren eigene Ermittlungen anzustellen.

Fur die weitere Bewertung werden ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwas-

sereinflisse unterstellt.

Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg:

Der Auskunftsbereich liegt aulBerhalb verliehener Berg-

werksfelder.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbe-
reich kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen

Einwirkungen ist demnach nicht zu rechnen.

Fur die weitere Bewertung werden keine wertrelevanten
Einflusse unterstellt. Der Baugrund wird als tragfahig
angenommen. Es wurden keine Bodenuntersuchungen

im Rahmen dieser Wertermittlung vorgenommen.

GemaR Ubersicht der Denkmaler in NRW (liber Denk-
malkarte NRW) sowie nach Einsicht in die Denkmalliste
der Stadt Iserlohn ist das Wertermittlungsobjekt dort

nicht als Denkmalobjekt gekennzeichnet/aufgefihrt.

Auskunft der Stadt Iserlohn -Abt. Bauaufsicht und
Denkmalpflege-:

Hiermit wird bescheinigt, dass auf dem Grundstiick [Ka-

tasterbezeichnung Gemarkung Letmathe, Flur 26, Flur-
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stiick 612] derzeit keine Baulast i.S. des § 86 BauONRW
eingetragen ist.

Die Auskunft erfolgt nach dem Stand der zurzeit hier

vorliegenden Unterlagen.

ErschlieBungsbeitrage: Auskunft der Stadt Iserlohn -Bereich Tiefbau, Abteilung

Beitrage und Geblhren-:

Es wird hiermit bescheinigt, dass das Grundstiick Iser-
lohn, Diimpelacker 33, Gemarkung Letmathe, Flur 26,
Flurstiick 612 an der StralBe “Dimpelacker” liegt.

Flr dieses Grundsttiick fallen ErschlieBungsbeitrage
nach den §§ 127 ff. Baugesetzbuch zu der o0.g. Stralle
nicht mehr an. Stralenausbaubeitrédge nach § 8 KAG
werden seit 2024 in NRW nicht mehr erhoben und sind
auch nicht riicksténdig. Kanalanschlussbeitrdge werden
in Iserlohn nicht erhoben.

Diese Bescheinigung begriindet weder Anspriiche noch
bertihrt sie Anspriiche der Stadt Iserlohn.

Bindung durch 6ffent-
liche Mittel: Auskunft der Stadt Iserlohn -Abt. Unterbringung, Eh-

renamt und Beschaftigung-:

Hiermit teile ich Ihnen mit, dass das angefragte Objekt
Diimpelacker 33, 568642 Iserlohn nie éffentlich geférdert
war oder sich nicht mehr in der &ffentlichen Bindung be-
findet.

Planungsrechtliche
Ausweisung: Das Grundstuck ist gemaf} Flachennutzungsplan der

Stadt Iserlohn vom 15.09.2021 im vorderen Grund-
stlicksbereich als Wohnbauflache (§ 1 Abs. 1 Nr. 1
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BauNVO) und im hinteren Grundstucksbereich als Fla-
che fur die Landwirtschaft dargestellt.

Das Grundstuck liegt planungsrechtlich im Geltungsbe-
reich des seit dem 26. Januar 1982 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 144 ,Dimpelacker” mit folgenden
Festsetzungen (auszugsweise fur den betreffenden Be-

reich):

- Reines Wohngebiet (WR)

- Zahl der Vollgeschosses als Hochstgrenze = |
- Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,5

- Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig &

- Baugrenzen

Anmerkung
Der Flachennutzungsplan stellt die beabsichtigte stad-

tebauliche Entwicklung und die daraus resultierende

Bodennutzung flr das gesamte Gemeinde- bzw. Stadt-
gebiet in ihren Grundzugen dar. Der Flachennutzungs-
plan bildet die Grundlage und setzt den Rahmen fur die

aus ihm zu entwickelnden Bebauungsplane.
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6. Objektbeschreibung (in den wesentlichen Merkmalen)

6.1  Vorbemerkung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins konnte das zu bewertende Objekt mangels Zu-
gangs nicht von innen besichtigt werden. Der riickwartige Grundstiicksbereich
war von der StraBe aus kaum einsehbar. Die weitere Beschreibung des Gebau-
des bezieht sich daher nur auf die besichtigten Gebaude-/ Bauteile, auf die vor-

liegenden Unterlagen und auf die beim Ortstermin gemachten Feststellungen.

Im Ubrigen wird eine durchschnittliche bzw. baujahrstypische Ausstattung un-
terstellt und ein Zustand zugrunde gelegt, wie er sich aus der Bauakte der Stadt
Iserlohn sowie dem auBeren Eindruck ergibt, unabhdangig von der Vermutung,

dass die tatsachlichen Verhaltnisse hiervon abweichen konnten.

6.2 Gebaudebeschreibung
6.2.1 Allgemeine Gebaudeangaben

Baugeschichte (soweit der
Bauakte zu entnehmen): Zum Ursprung des Gebaudes sind der Bauakte der

Stadt Iserlohn nur auszugsweise Unterlagen zu ent-
nehmen. Bauzeichnungen zum Ursprung liegen nicht
vor. Es liegen lediglich Bauzeichnungen im Zusam-
menhang mit der Anbauerweiterung vor. Dem Schrift-

verkehr aus der Bauakte ist folgendes zu entnehmen:

1953 Rohbauabnahme/Gebrauchsabnahme und Be-
zugsfertigkeit des Wohnhauses (im Zusam-
menhang mit dem Neubau von 11 Siedlerstel-
len, u.a. Dumpelacker 33)

1959 Bauschein zur Errichtung eines Wohnhausan-
baus

1961 Bauschein zum Neubau eines Huhnerstalls
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1963 Gebrauchsabnahme zur Errichtung eines
Wohnhausanbaus

1963 Gebrauchsabnahme zum Neubau eines Huh-
nerstalls

1967 Bauschein zum Neubau einer Pkw-Garage

1968 Schlussabnahmeschein zum v.g. Bauvorhaben

Hinweis

Soweit den vorliegenden Unterlagen bzw. Luftbildern zu

entnehmen und soweit beim Ortstermin festzustellen

wurden an dem Objekt bauliche Veranderungen vorge-

nommen, welche nicht in der Bauakte der Stadt Iser-

lohn dokumentiert sind, u.a.:

- Errichtung einer Dachgaube an der Stral3enseite

- Erweiterung/VergroRerung der Dachgaube an der
Ruckseite

- Der Anbau an der Ruckseite wurde entgegen den ge-
nehmigten Bauzeichnungen augenscheinlich Uber die
gesamte Gebaudebreite ausgeflihrt

- Erweiterung bzw. Errichtung einer Uberdachung an
der Ruckseite der Anbauerweiterung

- Der in den Bauzeichnungen dargestellte ursprunglich
uberdachte Hauseingangsbereich wurde augen-
scheinlich durch Umbau mit in den Wohnbereich inte-

griert

Mangels eingehender Besichtigungsmaoglichkeit sowie
mangels vorliegender Unterlagen kann zu den vorge-
nannten baulichen Anderungen keine konkrete Aussa-
ge getroffen werden. Die Genehmigungsfahigkeit der
vorgenommenen baulichen Anderungen kénnen im
Rahmen dieses Wertermittlungs-Gutachtens nicht ge-
klart werden, sondern sind unter Umstanden im Rah-
men eines Genehmigungsverfahrens beim Bauord-

nungsamt der Stadt Iserlohn zu konkretisieren.
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Gebaudeart: Einfamilien-Doppelhaushalfte

Aufbau: Vorderhaus:  grofRtenteils unterkellert, ein Vollge-
schoss, ausgebautes Dachgeschoss,
Spitzboden (vermutlich nicht ausge-
baut)
Anbau: unterkellert, Erdgeschoss, abge-

schlepptes Dach

Raumanordnung (siehe Bauzeichnungen -Anlage 3-)

Hinweis: In der folgenden Beschreibung ist die Raumanord-
nung auf Grundlage der Grundrissplane aus der
Bauakte -soweit vorhanden- enthalten, ohne Ge-
wahr, dass die tatsachlichen Verhaltnisse hiervon

abweichen konnen.

Kellergeschoss: Kellertreppe, Kellerflur, Kellerraume
Hinweis
Mangels vorliegender Bauzeichnungen zum Ursprung
des Wohngebaudes wird unterstellt, dass das Vorder-
haus einschl. Hauseingangsbereich und Anbau unter-
kellert ist.

Erdgeschoss: Windfang, Diele (mit Treppe), WC, Kiche, Schlafzim-

mer, Wohnzimmer (mit Ausgang zum Garten)

Dachgeschoss: Annahme: Bad/WC, Flur (mit Treppe), 2 bis 3 Zimmer
Spitzboden: vermutlich nicht ausgebaut
Grundrissgestaltung: z.T. zweckmaRig, z.T. nicht mehr zeitgemalie Raum-

aufteilung (u.a. mit Durchgangszimmern und gefange-

nen Raumen)
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Belichtung/ Beluftung: Belichtung und BellUftung uber Fenster, Querluftung
moglich

6.2.2 Rohbaubeschreibung

Fundamente: massiv

Kellerwande: Mauerwerk

Kellerdecke: massiv

Geschosswande: Mauerwerk

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Dachform/-konstruktion: Vorderhaus: Satteldach in Holzkonstruktion
Anbau: abgeschlepptes Dach vom Vorderhaus

in Holzkonstruktion

Dacheindeckung: Vorderhaus:  Betondachsteine
Anbau: Betondachsteine

Dachgauben: Schleppdachgauben in Holzkonstruktion, Betondach-

steineindeckung; Ansichten: Faserzementplatten

Dachentwasserung: z.T. Kunststoff, z.T. Zink (tlw. im Anstrich)
Fassade: heller Spritzputz; Kellersockel: Bruchsteinmauerwerk
Besondere Bauteile: - Dachgaube zur Stralte

- Dachgaube zur Gartenseite

- Hauseingangstreppe mit Podest
- Hauseingangsuberdachung

- seitliche Dachuberstande

- KelleraufRentreppe
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6.2.3 Ausbaubeschreibung

Hinweis: Die tatsachliche Innenausstattung ist mangels Zu-
gangs nicht bekannt. Es wird eine baujahrsgemaRe,
durchschnittliche Ausstattung angenommen bzw.

aufgrund der vorliegenden Unterlagen beschrieben.

Hauseingangstur: Leichtmetalltir mit Sprossenteilung und Lichtausschnit-
ten (Butzenglasscheiben)

Treppen: KG - EG: massive Stufen
EG - DG: Holzwangentreppe
Wandflachen: KG: Putz mit Anstrich bzw. Mauerwerk mit An-
strich

EG - DG: Tapete (z.T. mit Anstrich);

Sanitarraume: deckenhoch gefliest

Deckenflachen: KG: Putz mit Anstrich
EG - DG: z.T. Putz mit Anstrich bzw. z.T. Tapete (tlw.
mit Anstrich), z.T. Profilholzbekleidung

FuRboden: KG: Estrich
EG - DG: z.T. Laminat, z.T. Bodenfliesen; Kiiche: Bo-

denfliesen; Sanitarraume: Bodenfliesen

Fenster/Fenstertur: KG: Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung
EG - DG: Kunststofffenster/-turen mit Isoliervergla-
sung; uberwiegend Kunststoffrollladen

Innentiren: KG: Holztlren

EG - DG: Holzturen in Holzzargen (z.T. mit Anstrich)

Sanitarausstattung: EG (WC): WC, Waschbecken
DG (Bad): Einbauwanne bzw. -dusche, Waschbe-
cken, WC
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Spitzboden:

6.2.4 Haustechnik

Hausanschlisse:

Heizung:

Heizkorper:

Warmwasserbereitung:

Elektroinstallation:

vermutlich nicht ausgebaut (Trockenboden) und uber

Einschubtreppe erreichbar

- Gas-, Wasser-, Stromanschluss (gem. Leitungsplan
der Stadtwerke)

- Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

Hinweis

Soweit dem Leitungsplan der Stadtwerke zu entnehmen

besteht fur die Gebaude Dumpelacker 33 und 35 ein

gemeinschaftlicher Gasanschluss. Der Gasanschluss

befindet sich im Gebaude Dimpelacker 33 und das

Gebaude 35 wird Uber das Gebaude 33 versorgt. Hier-

zu liegen keine weiteren Unterlagen bzw. Erkenntnisse

Vor.

Annahme: Gaszentralheizung

Annahme: Stahlflachheizkdrper/z.T. Stahlradiatoren

mit Thermostatventilen

Annahme: zentral Uber Heizungsanlage

Annahme: durchschnittliche wohnungstypische Aus-

stattung; elektrische Klingel
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6.2.5 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Ab dem 1. November 2020 gilt fur Gebaude und ihre Anlagentechnik zum Heizen, LUuf-
ten, Wassererwarmen, Kuhlen und Beleuchten das Gesetz zur Einsparung von Ener-
gie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Ge-

bauden (Gebaudeenergiegesetz - GEG).

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

entnehmen.

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

Wertermittlung lag kein Energieausweis vor.
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6.3 AuBenanlagen

Hinweis:

Garage:

Befestigungen:

Einfriedung:

Sonstiges:

Der rickwartige Grundstiicksbereich war von der
StralBe aus kaum einsehbar. Die folgende Beschrei-
bung erfolgt auf Grundlage der Unterlagen aus der
Bauakte der Stadt Iserlohn, aktuellen Luftbildauf-

nahmen sowie den Feststellungen beim Ortstermin.

- Bauweise: massiv, konventionell

- Fundamente: Splittbeton

- Dach/-eindeckung: Flachdach mit Stegzementdielen
und Stahltrager, bitumindse
Flachdachdichtungsbahnen

- Fu3boden: Beton mit Estrich
- Wande: Mauerwerk

- Fassade: heller Spritzputz

- Tor: Stahlschwingtor

Asphalt

zwischen Garage und Wohngebaude kleine Einfrie-

dungsmauer mit Stahlgittertor

Soweit auf den Luftbildern zu erkennen:

- drei Gartenhauser im hinteren Grundstucksbereich an
der sudwestlichen Grundstlcksecke, davon vermutlich
ein Gewachshaus und das ursprungliche Huhnerstall-
gebaude

- befestigter Bereich an der Ruckseite des Wohngebau-
des

- Augenscheinlich Uberdachte Veranda mit Treppe in den

Garten 0.4a., im Anschluss des Anbaus
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6.4

Mangel und Schaden/Reparaturstau

Eine Innenbesichtigung des Objekts konnte mangels Zugangs nicht stattfinden.
Etwaige Mangel oder Schaden werden durch einen Sicherheitsabschlag am En-

de der Verkehrswertableitung gesondert beriucksichtigt.

Die nachfolgende Mangel- und Schadensaufzahlung wird nur stichpunktartig erfasst

-soweit von auf3en erkennbar-:

Dach: - Dachrinnen (Stral3enseite) augenscheinlich vereinzelt
z.T. mit Unkraut bewachsen
- Dachuberstande an der Giebelseite z.T. im Anstrich

verbraucht

Fassade: - 2.T. feine Putzrisse vorwiegend im Bereich der Fens-
ter
- kleine Putzabplatzung an der Fensterlaibung am EG-

Fenster (Giebelseite)

Garage: - Stahlschwingtor im unteren Bereich z.T. angerostet
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6.5 Allgemeinbeurteilung

Gebaudezustand: Gemal dem aufleren Eindruck ist der Bauzustand des

Gebaudes als befriedigend zu bezeichnen.

Energetischer Zustand: Der energetische Zustand des Wohngebaudes, gemes-
sen an aktuellen energetischen Anforderungen, wird als
energetisch nicht wesentlich modernisiert mit baujahrs-
bedingtem Modernisierungsbedarf eingestuft.

Zustand der AulRenanlagen: Das Grundstick war von der Strale aus kaum einseh-
bar. Soweit erkennbar ist der Zustand als vernachlas-
sigt und pflegebedurftig zu bezeichnen.

Vermiet-/Verwertbarkeit: Augenscheinlich ist das Objekt unbewohnt. Weitere In-
formationen liegen dem Unterzeichner zu dem Objekt
nicht vor. Bei Einfamilienhausern steht i.d.R. die Eigen-

nutzung und nicht die Vermietbarkeit im Vordergrund.

Aufgrund des vorgefundenen auReren Zustands in Ver-
bindung mit der Wohnlage wird die Verwertbarkeit als

durchschnittlich eingestuft.
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6.6

Restnutzungsdauer

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

zungsdauer verlangern oder verkurzen.
Baujahr 1953
Alter zum Wertermittlungsstichtag 72 Jahre

Ubliche Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV, Anlage 1 (hier nur informativ)
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

Doppelhauser, Reihenhauser 80 Jahre
Einzelgarage 60 Jahre

Gesamtnutzungsdauer gemal Modellparameter

i.A. an den Grundstlcksmarktbericht 2025

fur die Ableitung des Sachwertfaktors

Wohngebaude 80 Jahre
Garage 60 Jahre

Die Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an ImmoWertV, Anlage 2 bzw. nach Mo-
dellvorgaben des Grundstucksmarktberichts 2025 abgeleitet. Die Baukdrper bilden ei-

ne Schicksalsgemeinschaft.

Unter Bertcksichtigung der Baujahre und der Konstruktion wird die Restnutzungsdau-
er des Wohngebaudes bei einer anzunehmenden Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren (modellkonform) auf 25 Jahre ermittelt und fur die Garage bei einer anzunehmen-

den Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren (modellkonform) auf 20 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 Beriicksichtigung individuel-
ler Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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6.7 Hinweis

Die Gebaude und die Aul3enanlagen wurden nur insoweit beschrieben, wie es fur die

Herleitung der Daten bei der Wertermittlung notwendig ist.

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfuhrungen. In
Teilbereichen kbnnen Abweichungen vorliegen. Insofern beruhen die Angaben Uber
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 gepruft. Eine
Funktionsprufung der technischen Einrichtungen (Heizung, Sanitar, Elektro, etc.) ist
nicht vorgenommen worden. Aussagen Uber Baumangel und Bauschaden kdnnen da-

her unvollstandig sein.

Untersuchungen auf Befall von pflanzlichen und tierischen Schadlingen (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 durchgefuhrt. Fur 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 Male sind den Planen aus der Bauakte -soweit vorliegend- enthom-
men bzw. anhand der Flurkarte abgegriffen und auf Plausibilitat Uberpruft worden)
teilweise Uberschlagig, aber mit fur den Wertermittlungszweck ausreichender Genau-

igkeit ermittelt.

Infolge eingeschrankter Unterlagen (kein vollstandiger Kellergeschossplan und kein
Dachgeschossplan vorhanden) und nicht durchzufliihrender Innenbesichtigung kann
die Wohnflache z.T. nur Uberschlagig ermittelt werden. Hierfur wird die Wohnflache
gemal Fachliteratur (nach Vogels) ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fur

diese Wertermittlung.

7.1 Berechnung der Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (siehe Anlage 4) gemal} Berechnung:

Wohngebaude

Vorderhaus (KG — DG) rd. 177 m?

Hauseingang (KG - EG) rd. 13 m?

Anbau (KG - EG) rd. 28 m?
218 m?

Garage rd. 19 m?

7.2 Berechnung der Wohnflache

Wohnflache (siehe Anlage 5) gemal} Berechnung:

Erdgeschoss 64,80 m?
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Dachgeschoss

Die Wohnflache im Dachgeschoss wird gemal} Fachliteratur (nach Vogels) durch Mul-
tiplikation der Wohnflache im Erdgeschoss mit einer Verhaltniszahl (Wohnflache im
ausgebauten Dachgeschoss zur Wohnflache eines entsprechenden Vollgeschosses,

hier: ohne Hauseingangsbereich und Anbau im Erdgeschoss) ermittelt.

Zur Berechnung der Uberschlagigen Wohnflache im Dachgeschoss werden die nach-
folgenden Werte fur die Ermittlung des Verhaltnisses der Wohnflache in einem ausge-
bauten Dachgeschoss zur Wohnflache eines entsprechenden Vollgeschosses unter-
stellt: Dachneigung = ca. 55 °, Haustiefe T = 8 m (hier gem. Planen mit 7 m in die un-
terste Kategorie eingeordnet), Drempelhdhe 0 cm, Wohnflache EG (ohne Hausein-
gangsbereich und Anbau): Diele 7,73 m?, Kuche 15,04 m?, Teilbereich Schlafzimmer
9,94 m?, Teilbereich Wohnzimmer 15,33 m? = 48,04 m.

Daruber hinaus ist ein Zuschlag fur die beiden Dachgauben zu ermitteln, welcher sich
anhand der jeweiligen Gaubenlange sowie der Dachneigung ableiten lasst: Dach-

gaubenlange StralRenseite ca. 3,9 m, Dachgaubenlange Gartenseite ca. 6,3 m.

Das Verhaltnis der Wohnflache im ausgebauten Dachgeschoss zur Wohnflache eines
entsprechenden Vollgeschosses wird in 0.g. Veroffentlichung mit v2 = 0,74 angege-

ben.

48,04 m* x 0,74 = 35,55 m?
Zuschlag fur Dachgauben gemaf Fachliteratur mit

der Formel: FD =L / (2 x tan alpha) zu ermitteln.

FD 1=23,9/(2 x tan 55°) = 2,78 m?
FD 2 =6,3/ (2 x tan 55°) = 4,50 m?
42,83 m?

Zusammenstellung der Wohnflache

Erdgeschoss 64,80 m?
Dachgeschoss 42,83 m?
107,63 m?

Wohnflache -gesamt- rd. 108 m?
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8. Ermittlung des Verkehrswerts (§ 6 InmoWertV, § 194 BauGB)

8.1 Grundlagen der Wertermittlung

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstuck einschliel3lich seiner Bestandteile
wie Gebaude, AuRenanlagen einschl. Hausanschlussen und sonstigen Anlagen sowie
des Zubehors. Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt am Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV) und der Grund-

stickszustand am Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird geméal3 § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsver-

kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewbhnliche

oder persoénliche Verhéltnisse zu erzielen waére.

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 Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfu-

gung stehenden Daten, zu wahlen; 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 Vergleichsgrundstlicke (Vergleichspreise) her-
angezogen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichs-
werts konnen fur bebaute Grundsticke auch geeignete Vergleichsfaktoren herangezo-

gen werden.

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

ge des Ertrages - wird genutzt, um die Aspekte des wirtschaftlichen Handelns mit einzu-
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beziehen. Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstucken in Betracht,
bei denen der marktiblich erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung im gewohnlichen

Geschaftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Sachwertverfahren - Ermittlung von Boden- und Gebaudewert - ist in der Regel
bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nicht die
aus dem Gebaude erzielbaren Ertrage, sondern die Herstellungskosten fur die Preisbil-
dung mafgebend sind. Dies gilt uberwiegend fur individuell gestaltete bzw. eigenge-

nutzte bebaute Grundsticke.

Je nach den besonderen Umstanden des einzelnen Falles konnen auch mehrere dieser
Verfahren unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden

Gepflogenheiten in Betracht kommen.

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in folgen-
der Reihenfolge zu bertcksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktanpassung);

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstucksmerkmale, 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 Grundstlcks-
merkmale 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. Bodenschatzen sowie

6. grundstiucksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

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

schen Grundstucksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

8.2 Wahl des Verfahrens

Begriundung der anzuwendenden Verfahren:

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine unterkellerte, eingeschossige
Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss und rickseitigem Anbau sowie eine

Garage. Das Objekt dient in erster Linie der Eigennutzung.

Nach den im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
einschlagigen Literatur wird der Verkehrswert (Marktwert) eines derartigen Objekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt. Das Vergleichswertverfahren (hier:
auf Basis des Immobilienrichtwerts) wird unterstutzend mit herangezogen. Renditeas-
pekte stehen bei einem derartigen Objekt nicht im Vordergrund, daher wird auf die Her-

anziehung des Ertragswertverfahrens verzichtet.

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

Der Uberschlagige Aufwand fur die Behebung der Mangel, Schaden sowie der Umfang
des Reparaturstaus wird in der Regel in den nachfolgenden Berechnungen nur in der
Hohe 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 Bericksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes - marktkonform - anzusetzen ist und nicht mit den

tatsachlichen aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.

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

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

9.1 Allgemeines

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen 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 Verfugung, kann der Bodenwert nach § 40 (3) ImmoWertV deduktiv
oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhaltnisse nicht ausreichend berucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch

marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

gen.

9.2 Grundstiicks- und Entwicklungszustand

Der Grundstlckszustand ergibt sich gemal § 2 (3) ImmoWertV aus der Gesamtheit
der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (Grundstlicksmerkmale). Zu
den Grundsticksmerkmalen kénnen insbesondere zahlen der Entwicklungszustand,
die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsachliche Nutzung,
der beitragsrechtliche Zustand, die Lagemerkmale, die Ertragsverhaltnisse, die
Grundstucksgrolde, der Grundstickszuschnitt, die Bodenbeschaffenheit; bei bebauten
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Grundstucken zusatzlich: die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise und die Bauge-
staltung der baulichen Anlagen, die GroRe der baulichen Anlagen, die Ausstattung und
die Qualitat der baulichen Anlagen einschlief3lich 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 Grundstucken Dauerkulturen und bei forstwirtschaftlichen Grundstu-

cken die Bestockung sowie die grundstlicksbezogenen Rechte und Belastungen.

Bei der Bestimmung des Entwicklungszustands ist zunachst zu prafen, welcher Ent-
wicklungszustand [Flachen 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 Grundstiick 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.

9.3 Vergleichspreise

9.3.1 Vergleichspreise fiir "baureifes Land"

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind gemaf § 25 ImmoWertV Kaufpreise solcher
Grundstucke (Vergleichsgrundsticke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale 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 prufen und bei etwai-
gen Abweichungen nach Maldgabe 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 Grundstuckskaufpreisen abgeleiteter,
durchschnittlicher Lagewert flr den Boden innerhalb eines Gebiets (Bodenrichtwert-
zone), das nach seinem Entwicklungszustand sowie nach Art und Mald der Nutzung
weitgehend Ubereinstimmende Verhaltnisse aufweist, bezogen auf die m?-Flache bzw.
Tiefe eines Grundstlicks mit definiertem Grundstlckszustand (Bodenrichtwert-

grundstuck).

Die Bodenrichtwerte werden aufgrund der Kaufpreissammlung vom Gutachteraus-
schuss fur Grundstickswerte in der Stadt Iserlohn zum Stichtag 01. Januar des laufen-
den Jahres ermittelt und im amtlichen Informationssystem der Gutachterausschusse fur

Grundstuckswerte 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 ErschlieRungs-
zustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstucksgestaltung (insbesondere Grundsticksgrolie/-tiefe) bewirken in der Regel

Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Maligebend fur die Wertermittlung ist die besondere Art der baulichen Nutzung
(§ 1 (2) BauNVO), die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassig ist und auf

dem Bodenrichtwertgrundsttick in vollem Umfang verwirklicht werden kann.

Far die Zone, in der das Wertermittlungsobjekt liegt, ist fur das Jahr 2025 (Boden-
richtwertkarte 01.01.2025) ein Bodenrichtwert von 205 €/m? (Bodenrichtwerthummer

806) ersichtlich. Der vorgenannte Bodenrichtwert weist folgende Merkmale auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzungsart: reines Wohngebiet
Bauweise: offene Bauweise
Geschosszahl: -1l

Tiefe: 30m

Breite: 18 m
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Maligebend ist die im Einzelfall lage- und nutzungstypische sowie ortsubliche Grund-
stucksgrofie. Im Bodenrichtwert sind ErschlieRungsbeitrage nach § 123ff BauGB und

Kostenerstattungsbetrage nach § 135a BauGB wertmaliig enthalten.

9.5 Bodenwert

Ich leite den Bodenwert aus dem in Ziffer 9.4 angegebenen Bodenrichtwert ab und be-
rucksichtige dabei die besonderen Eigenschaften und die Umstande, in denen das
Wertermittlungsgrundstick vom Bodenrichtwertgrundstick abweicht.

Hierbei komme ich zu dem Ergebnis, dass die individuellen Merkmale des zu bewer-
tenden Grundstucks (bis auf die Grundsticksabmessungen bzw. Grolie) denen des
Bodenrichtwertgrundsticks entsprechen und somit der Bodenrichtwert unter Anpas-
sung an die tatsachlichen Verhaltnisse des Wertermittlungsgrundsticks herangezogen

werden kann.

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

merkmalen der Bodenrichtwertzone ab. Somit ist keine Wertanpassung zu berucksich-
tigen.

GroRe/Tiefe/Ausnutzung

Die vorhandene bauliche Ausnutzung des Wertermittlungsgrundstticks mit einer ein-
geschossigen Bebauung entspricht der dem Bodenrichtwertgrundstick zugrunde lie-
genden ein- bis zweigeschossigen Bebauung.

Das Grundstuck weicht in den Grundstlicksabmessungen mit einer mittleren Grund-
stuckstiefe von ca. 63 m (anstatt 30 m Richtwerttiefe) und von rd. 15,5 m Grund-

stlicksbreite (anstatt 18 m Richtwertbreite) ab.

Gemal Angaben im Grundstucksmarktbericht 2025 fur die Stadt Iserlohn lassen sich

Umrechnungskoeffizienten zur Berlcksichtigung abweichender Grundstlcksgrofien
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beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhausern aus vorliegendem Kaufpreismate-

rial, aufgrund von zu geringer Datenmenge, nicht ableiten.

Das Grundstuck ist mit einer mittleren Tiefe von rd. 63 m und einer Grundstucksgrofie
von 963 m? Uberdurchschnittlich grof3.

Aufgrund der UbergréRe und Ubertiefe kann der Bodenwert des Grundstiicks nicht
uber seine gesamte GrolRe mit einer gleichbleibenden Bodenqualitat ermittelt werden.
Im Rahmen der Wertermittlung wird hierzu das Grundstick in unterschiedliche Teilfla-

chen unterteilt.

Die Teilflache 1 (vorderer Grundstlcksbereich) ermittelt sich i.A. an die Richtwerttiefe
von 30 m und der tatsachlich vorhandenen Breite von rd. 16 m mit 480 m2. Fir diese

Teilflache wird der Bodenrichtwert ohne Anpassung herangezogen.

Die Teilflache 2 (hinterer Grundstticksbereich) ermittelt sich als Restflache mit
483 m? (= 963 m? - 480 m?). Diese Teilflache dient als hausnahes Gartenland. Der Bo-
denwert dieser Teilflache wird mit 20 % vom ausgewiesenen Bodenrichtwert bertck-

sichtigt. Dies entspricht einem Bodenwertansatz von 41 €/m? (= 205 €/m? x 20 %).

Zuschnitt
Der leicht trapezformige Zuschnitt beeintrachtigt nicht die bauliche Ausnutzung des

Grundsticks. Somit ist keine Wertanpassung zu berlcksichtigen.

ErschlieRung
Wie in Kapitel 5 festgestellt, fallt ein Erschlielungsbeitrag fur das Grundstuck nicht

mehr an. Der vorgenannte Bodenrichtwert wurde fur Grundstlcke ermittelt, die der Er-
schlielungsbeitragspflicht nicht mehr unterliegen. Somit ist keine Wertanpassung zu

berticksichtigen.
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Hiernach und mit Ricksicht auf die Verhaltnisse des Grundsticksmarkts wird der Bo-

denwert wie folgt ermittelt:

Flurstiick 612 -Teilflache 1-

480 m? X 205€/m*> = 98.400¢€

Bodenwert rd. 98.000 €

Flurstiick 612 -Teilflache 2-

Angepasster Bodenrichtwert

20% x 205€/m? 41 €/m?

19.803 €

483 m? X 41€m?

Bodenwert rd. 20.000 €
118.000 €

Im weiteren Verfahren ist die Bodenwertermittiung des Normgrundstucks fur die an-
stehenden Berechnungen erforderlich, um die Kompatibilitat mit den im Grundstucks-

marktbericht angeflhrten Daten herzustellen.

Der Bodenwert des Normgrundstucks basiert auf dem dem Bodenrichtwert zuzuord-
nenden Wertanteil fur "baureifes" Land im Sinne des § 3 (4) ImmoWertV - Bebauung
und GroéRe bzw. Tiefe des Grundstlcks - hier: freistehende Ein- und Zweifamilienhau-
ser 540 m? (= 18 m x 30 m). Er bildet u.a. die Grundlage bei der Ermittlung der Markt-

anpassung im Sachwertverfahren.

Der Bodenwert des Normgrundstucks ergibt sich aus dem Bodenrichtwert, bezogen
auf die BodenrichtwertgroRe. Der verbleibende Bodenwert errechnet sich aus der Dif-
ferenz des ermittelten Bodenwerts fir das Wertermittlungsgrundstiick und dem Bo-

denwert des Normgrundsticks.
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Normgrundstiick (beim Sachwertverfahren)

540 m? X 205€/m? = 110.700 €
Bodenwertdifferenz
118.000€ - 110.700€ = 7.300 €

Im vorliegenden Fall ist ein Zuschlag zu berucksichtigen, da der tatsachliche Boden-

wert groler ist, als der in Ansatz zu bringende Bodenwert des Normgrundsticks. Der
Zuschlag infolge der Bodenwertdifferenz erfolgt in den Verfahren in Abhangigkeit der
zuvor in Ansatz gebrachten Wertansatzen jeweils unter "Besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale".
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10. Ermittlung des Sachwerts

Das in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV beschriebene Sachwertverfahren ist Grundlage

der nachfolgenden Bewertung.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlcks aus den vorlaufigen Sach-

werten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ergibt sich durch Multipli-
kation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwert-
faktor im Sinne des § 39. Nach MalRgabe des § 7 (2) kann zusatzlich eine Markt-

anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstulcks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Bertcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Nach § 36 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen, ohne bauliche Auldenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskosten mit

dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die auf-
zuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemalRer, wirtschaftli-

cher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhaf-
te Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige

Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der ent-
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sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Nor-
malherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktub-
liche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berucksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag
aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Aus-
nahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen

nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter
Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse am Ortlichen Grundstucksmarkt. Dieser wird gemaf} Grundstucksmarkt-
bericht 2025 fur Grundstickswerte in der Stadt Iserlohn mit dem Faktor 1,0 ausgewie-

sen.

Nach § 37 ImmoWertV ist der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ub-
lichen baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen gesondert zu ermitteln, soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der
vorlaufige Sachwert kann entsprechend § 36 nach den durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schat-
zung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt,
richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungs-

dauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur

Gesamtnutzungsdauer.

Die Ermittlung der Herstellungskosten nach Anlage 4 ImmoWertV des nachfolgenden
Gebaudes erfolgt auf der Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010). Die
NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen
Gebaudeart einschlie8lich der Hohe der bereits berlucksichtigten Baunebenkosten.
Sie unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen unterschiedlichen Stan-
dardstufen. Auf der Grundlage von Gebaude-Standardmerkmalen und ggf. anzuwen-

denden Korrekturfaktoren wird das Wertermittiungsobjekt entsprechend eingestuft.
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Einstufung des Wertermittlungsobjekts

Die Gebaudeart ist nach ImmoWertV, Anlage 4 Nr. 2 einzustufen. Der hinreichend
ubereinstimmende Kostenkennwert ermittelt sich auf Grundlage der Gebaudeart und
des dem Wertermittlungsobjekt zugeordneten Gebaudestandards (Standardstufe). Die
Standardstufe (ImmoWertV, Anlage 4 Nr. 3) gibt den durchschnittlich gewogenen Ge-

baudestandard des Wertermittlungsobjekts an.

Bei dem Wohngebaude handelt es sich bei dem Vorderhaus um eine unterkellerte,
eingeschossige Einfamilien-Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss und
nicht ausgebautem Spitzboden. Das Objekt wird der Gebaudeart 2.01 (EFH: KG, EG,
ausgebautes DG) zugeordnet. Der eingeschossige unterkellerte Hauseingangsbereich
sowie der eingeschossige unterkellerte Anbau werden hilfsweise der Gebaudeart 2.03
(DHH: EG, Flachdach) zugeordnet.

Die Kostenkennwerte fur die 0.a. Gebaudearten werden wie folgt ausgewiesen:

Vorderhaus Hauseingang Anbau
Standardstufe 1 615 €/m? 665 €/m? 665 €/m?
Standardstufe 2 685 €/m? 735 €/m? 735 €/m?
Standardstufe 3 785 €/m? 845 €/m? 845 €/m?
Standardstufe 4 945 €/m? 1.020 €/m? 1.020 €/m?
Standardstufe 5 1.180 €/m? 1.275 €/m? 1.275 €/m?

Die Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind in den angegebenen Kostenkennwerten

bereits enthalten.

Nach sachverstandiger Einordnung des Wertermittlungsobjekts in die angegebenen
Standardstufen ergibt sich eine Gebaudestandardkennzahl von 2,6 (mittlere Ausstat-
tung). Unter Berucksichtigung samtlicher wertrelevanter Merkmale wird der Kosten-
kennwert fur das Vorderhaus mit rd. 745 €/m?, fur den Hauseingangsbereich sowie fur
den Anbau jeweils mit rd. 800 €/m? und fur die Garage mit 340 €/m? festgestellt.
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10.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010) werden nach Bauart, Ausfihrung und Aus-
stattung des Gebaudes ermittelt und mit Hilfe von geeigneten Baupreisindexreihen auf

die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst.

Fur das Wohngebaude

Vorderhaus (KG - DG) 177 m? X 745€/m? 131.865 €
Hauseingang (KG - EG) 13 m? x 800 €/m? 10.400 €
Anbau (KG - EG) 28 m? x 800 €/m? 22400 €

Fir besondere Bauteile, soweit noch nicht erfasst

Dachgauben, Hauseingangstreppe mit Podest, Hauseingangs-

uberdachung, seitliche Dachuberstande, Kelleraul3entreppe 20.000 €
Fur Baunebenkosten -bereits im Kostenkennwert enthalten- 0€
Normalherstellungskosten 2010 (Index 100) 184.665 €

Die Normalherstellungskosten am Wertermittlungs-

stichtag werden aufgrund des Indexes 2010, der nach
den Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamts
fur diesen Zeitpunkt maRgebend ist, ermittelt zu 187,3 * 345.878 €
* Aktueller Index (Basis = 2021) umgerechnet auf das
Basisjahr 2010

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen zu deren ublichen Gesamtnutzungs-
dauer.

Die Restnutzungsdauer wird unter Bericksichtigung

der Konstruktion, des Bauzustands, und des Baujahrs
zum Wertermittlungsstichtag auf 25 Jahre geschatzt.
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Ubertrag: 345.878 €

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen An-

lagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung betragt
80 Jahre. Hieraus errechnet sich das fiktive Alter des
Gebaudes zu 55 Jahren.

Nach dem fiktiven Alter und der Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer ergibt sich nach linearer Abschreibung
der Alterswertminderungsfaktor zu 0,31 bzw. ermittelt

sich die Alterswertminderung zu 69,0% -238.656 €

107.222 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen -Wohngebaude- rd. 107.200 €

Garage

19 m? X 340 €/m? 6.460 €
Fir besondere Bauteile, soweit noch nicht erfasst 0€
Fidr Baunebenkosten -bereits im Kostenkennwert enthalten- 0€
Normalherstellungskosten 2010 (Index 100) 6.460 €
Indexanpassung 187,3 12.100 €
Restnutzungsdauer 20 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
fiktives Gebaudealter 40 Jahre

Nach dem fiktiven Alter und der Ublichen Gesamtnut-

zungsdauer ergibt sich nach linearer Abschreibung

der Alterswertminderungsfaktor zu 0,33 bzw. ermittelt

sich die Alterswertminderung zu 67,0% -8.107 €
3.993 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen -Garage- rd. 4.000€
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10.2 Zusammenstellung

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen -Wohngebaude- rd. 107.200 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen -Garage- rd.

4.000 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen -gesamt- 111.200 €

10.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen

Gas-, Kanal-, Wasser-, Elektroanschluss
(pauschale Wertansatze) rd. 11.600 €

Terrasse, Wegebefestigung, Einfriedung, Aufwuchs
(soweit nicht bereits im Bodenwert enthalten) rd. 3%*
der alterswertgeminderten Gebdudeherstellungskosten rd. 3.300 €

Sachwert der baul. AuBenanlagen und sonstigen Anlagen 14.900 €

10.4 Bodenwert (Normgrundstiick) 110.700 €
10.5 Vorlaufiger Sachwert 236.800 €

10.6 Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts
(§ 21, § 39 ImmoWertV) - Anpassung uber Marktdaten -

Zur Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt
einschlieBlich der regionalen Baupreisverhaltnisse ist der
im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem oértlichen

Grundstiicksmarkt anzupassen.

Hierzu veroffentlicht der Gutachterausschuss fur Grund-

stickswerte in der Stadt Iserlohn im Grundsticksmarktbe-
richt Sachwertfaktoren flr Reiheneigenheime und Doppel-
haushalften zur marktgerechten Angleichung des ermittel-

ten vorlaufigen Sachwerts.

*  Gemal Grundsticksmarktbericht 2025, S. 73: bauliche AuRenanlagen, sonstige
Anlagen gemaf} § 37 ImmoWertV, gesonderter Wertansatz in Anlehnung an die NHK 2010
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Ubertrag: 236.800 €

Fur die Grélkenordnung des unter Ziffer 10.5 ermittelten
vorlaufigen Sachwerts wird der Sachwertfaktor gemaf
Grundsticksmarktbericht 2025 bei einem Sachwert bis
200.000 € mit 1,18 (Zuschlag von 18 %) und bei einem
Sachwert bis 250.000 € mit 1,11 (Zuschlag von 11 %)

angegeben.

Bei den o.a. Sachwertfaktoren handelt es sich insgesamt
um statistische Durchschnittswerte (61 Kauffalle aus dem
Jahr 2024) bei ordnungsgemalfer Instandhaltung ohne
Berucksichtigung individueller Merkmale. Diese Durch-
schnittswerte sind in Abhangigkeit der vorhandenen
Merkmale noch an das Wertermittlungsobjekt anzupas-

sen.

Unter Berticksichtigung der Mikrolage (unmittelbares Woh-
numfeld), der Gebaudeart (Einfamilienhaus-Doppelhaus-

halfte) und des Gebaudealters in Verbindung mit der Bau-
weise, halte ich einen Zuschlag von 11 % flr angemessen

und marktgerecht.

Hiernach ermittelt sich der Sachwertfaktor = 1,11

Marktanpassung 236.800 € X 1,11 262.848 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 262.800 €
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Ubertrag: 262.800 €

10.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Baumangel und Bauschaden/Reparaturstau
(soweit von aulBen erkennbar und nicht bereits
in der Alterswertminderung berticksichtigt) -1.000 €

- Abschlag wg. Nahe zu Hochspannungsleitungen/-masten
3% von  262.800€ = 7.884 € rd. -7.900 €

Marktkonforme Zuschlage

- Bodenwertdifferenz gegeniber dem Normgrundstlck

im Sachwertverfahren 7.300 €

- Garage (im Sachwertverfahren bereits in den
Herstellungskosten berlcksichtigt) 0€
261.200 €

10.8 Sachwert rd. 261.000 €
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11.

111

11.2

Ermittlung des Vergleichswerts

Vorbemerkung

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

nete Vergleichsfaktoren herangezogen.

Vergleichswert auf Grundlage von Immobilienrichtwerten

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abgebildete
durchschnittliche Lagewerte fur Immobilien bezogen auf ein fur diese Lage typisches
.,Normobjekt‘. Sie stellen Vergleichsfaktoren flr bebaute Grundstlicke im Sinne von

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

Der Immobilienrichtwert ist ein aus Kaufpreisen (§ 195 Baugesetzbuch) abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert fur Immobilien -hier: freistehende Ein- und Zweifamilien-
hauser- mit im Wesentlichen gleichen wertbestimmenden Merkmalen. Dabei wurden
nur solche Kaufpreise berlcksichtigt, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu Stande gekommen
sind. Der fur die Zone ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Norm-
objekt einschliel3lich Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Wohn-
flache (€/m2).

Der Immobilienrichtwert gilt flr eine fiktive Immobilie mit detailliert beschriebenen
Grundstucksmerkmalen (Normobjekt), Abweichungen einzelner individueller Grund-
stucksmerkmale einer Immobilie von dem Normobjekt sind mit Zu- oder Abschlagen
zu bewerten. Hierfur stellen die Gutachterausschisse Indexreihen und Umrechnungs-

koeffizienten als ortliche Fachinformationen zur Verfligung.

Weitere Definitionen und Umrechnungsfaktoren sind aus der entsprechenden Karten-
legende enthommen. Werte flir Garagen, Stellplatze, Sondernutzungsrechte, weitere
Grundsticksanteile o0.a. sind separat (ggf. nach ihrem Zeitwert) als "Besondere objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale" zu veranschlagen.
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Gemaly Grundstucksmarktbericht 2025 beziehen sich die Immobilienrichtwerte in der
Stadt Iserlohn, fur den Teilmarkt ,Ein- und Zweifamilienhauser®, auf ein Normobjekt mit
folgenden Merkmalen:

Merkmal/ Definition

Anbauweise: freistehend

Art: Einfamilienhaus
Baujahr: 1951 - 1974
Bodenrichtwert: bis 180 €/m?
Modernisierung: bis 4 Punkte
Standard: 26-3,5
Wohnflache: 101 m?-120 m?

Der unter www.boris.nrw.de veroffentliche Immobilienrichtwert weist tlw. abweichende

Eigenschaften aus. Im Rahmen der Wertermittlung erfolgt die Anpassung unter Berlck-
sichtigung des Normobjekts und der Umrechnungskoeffizienten des Grundsticksmarkt-
berichts 2025 der Stadt Iserlohn wir folgt:

Immobilienrichtwert Nr. 10 [2.180 €/m?]
Stichtag Merkmale paslslz;,gs-
01.01.2025 Normobjekt Werterm.lttlungs- faktoren
objekt
Anbauweise freistehend Doppelhaushalite 0,89
Gebé&udeart Einfamilienhaus Einfamilienhaus 1,00
Baujahr 1951 bis 1974 1953 1,00
: . 205 €/m?
2
Bodenrichtwert bis 180 €/m (201 €/m?- 250 €/m?) 1,08
Modernisierung bis 4 Punkte bis 4 Punkte 1,00
Ausstattungsklasse 2,6 bis 3,5 2,6 1,00
Wohnfidche 101 bis 120 m? 108 m? 1,00
, (Anpassungsfaktoren multpliziert)
S Anpassungsfaktor rd. 0,96

*1 Ausstattungsklasse i.A. an den Gebaudestandard bzw. an die Standardstufen
der Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) und der &rtlichen
Fachinformationen zur Immobilienrichtwertanpassung mit 2,6 unterstellt
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11.3

114

11.5

12.

Berechnung des vorlaufigen Vergleichswerts

Der angepasste Immobilienrichtwert betragt somit

2.180 €/m? X 0,96 = 2.093 €/m?

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

2.093 €/m? X 108 m? =

Vorlaufiger Vergleichswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Marktkonforme Abschlage

- Baumangel und Bauschaden/Reparaturstau
(soweit von aulBen erkennbar und nicht bereits
im Immobilienrichtwert berticksichtigt)

- Abschlag wg. Nahe zu Hochspannungsleitungen/-masten
(siehe Sachwertverfahren)

Marktkonforme Zuschlage

- Zuschlag wg. Bodenwertdifferenz gegenuber dem Norm-
grundstick des Immobilienrichtwerts (hier 251 m? bis
850 m? bereits im Immobilienrichtwert berucksichtigt),
Differenz wg. UbergroRe: 963 m? - 850 m2 = 113 m?

113 m*  x 41 €/m* = 4.633 €

- Zuschlag wg. Garage (Zeitwert)

Vergleichswert

Zusammenstellung der Werte
Sachwert

Vergleichswert

rd.

rd.

226.044 €

226.000 €

-1.000 €

-7.900 €

4.600 €

4.000 €

225.700 €

226.000 €

261.000 €

226.000 €
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13.

Verkehrswert i.A. an § 194 BauGB

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine unterkellerte, eingeschossige
Doppelhaushalfte mit ausgebautem Dachgeschoss und riickseitigem Anbau sowie ei-
ne Garage. Der Verkehrswert wird hier sowohl mit Hilfe des Sachwerts als auch unter
Hinzuziehung des Vergleichswerts in angemessener Gewichtung ermittelt. Hierbei

steht das Sachwertverfahren tendenziell im Vordergrund.

Unter Bertcksichtigung der Einzelwerte ermittelt sich in der Summe zunachst ein Aus-
gangswert fur weitere wertrelevante und noch nicht bericksichtigte Marktbetrachtun-
gen mit 250.000 €.

Das Wertermittlungsobjekt weist Einflisse auf, die Anpassungen an den Ausgangs-
wert erforderlich machen. Diese werden im Folgenden unter Berlcksichtigung von
Einflissen des Marktgeschehens abgeleitet, die zum Stichtag auf den Wert des

Grundstucks einschlielich seiner baulichen und sonstigen Anlagen wirken.

Die Einbeziehung dieser Markteinflisse erfolgt nur noch insoweit, als dass sie nicht
bereits in vorangegangenen Ermittlungsverfahren (z.B. in bereits vorgenommenen Zu-

bzw. Abschlagen) eingegangen sind.

Sicherheitsabschlag wegen nicht moglicher Innenbesichtiqung

Am Tage der Ortsbesichtigung konnte das Wertermittlungsobjekt mangels Zugangs
nicht von innen besichtigt werden. Insofern bestehen erhebliche Unsicherheiten be-
zuglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der vorhandenen Ausstattung, der Grund-
rissgestaltung sowie der tatsachlichen Wohnflache und evtl. vorhandener Mangel/
Schaden.

Vonseiten des Eigentimers wurden dem Unterzeichner keine Unterlagen oder Infor-

mationen zu dem Objekt Gbermittelt.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist daher fir das 0.g. Risiko ein Sicherheitsab-

schlag vom vorlaufig gewahlten Ausgangswert vorzunehmen.
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Der Sicherheitsabschlag bemisst sich anhand des beim Ortstermin gewonnenen Ein-

drucks der besichtigten Gebaudeteile sowie der vorliegenden Informationen.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags liegt in der Regel zwischen 5 % und 15 % vom

Ausgangswert.

Im vorliegenden Fall wird der Sicherheitsabschlag mit 30.000 € festgelegt. Dies ent-

spricht einem Abschlag in Hohe von 12 % des Ausgangswerts.

Ausgangswert 250.000 €

Abschlag wegen nicht moglicher Innenbesichtigung - 30.000 €
220.000 €
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Nach der Lage auf dem Grundstlicksmarkt und unter Berucksichtigung aller wertrele-
vanten Merkmale und Einflisse ermittle ich den Verkehrswert i.A. an § 194 BauGB
des Grundstlicks Diimpelacker 33 in 58642 Iserlohn (Gemarkung Letmathe, Flur 26,
Flurstiick 612) zum Wertermittlungsstichtag 18. Juni 2025 zu

220.000 €

in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro
Dies entspricht 2.037 €/m? (bei rd. 108 m? Wohnflache) inkl. Garage.

Vorstehendes Gutachten wurde von mir nach

bestem Wissen und Gewissen unparteiisch erstellt.

Dortmund, 05. September 2025

Dipl.-Ing. Bjorn Blinne
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Anlage 1

Luftbild -Ausschnitt-

1 Seite(n)
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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)
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Anlage 3

Bauzeichnungen

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

5 Seite(n)

Hinweis

Fur das Dachgeschoss lagen keinerlei Unterlagen vor
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Vorliegende Bauzeichnungen

gemal Bauakte (zur Anbauerweiterung)

-Kellergeschoss-
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Vorliegende Bauzeichnungen

gemal Bauakte (zur Anbauerweiterung)
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Vorliegende Bauzeichnungen

gemal Bauakte (zur Anbauerweiterung)
-Schnitt-
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Bauzeichnungen soweit i.d.O. feststellbar

(bzw. im Rahmen der Wertermittlung unterstellt)
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Bauzeichnungen soweit i.d.O. feststellbar

(bzw. im Rahmen der Wertermittlung unterstellt)
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Anlage 4

Berechnung der Brutto-Grundflache

1 Seite(n)
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Berechnung der Gebaude-Brutto-Grundflache

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

Objekt:
Gebaude:

Die Berechnung erfolgt aus

Diimpelacker 33 in 58642 Iserlohn

Wohngebaude

d

FertigmaRen
RohbaumalRen

auf der Grundlage von . ortlichem Aufmaly
m Bauzeichnungen

|:| Fertig- und RohbaumaRen

Hinweis:

|:| ortlichem Aufmaf und Bauzeichnungen

Mangels vorhandener Bauzeichnungen zum Ursprung des Gebdudes wird unterstellt,

dass das Vorderhaus einschl. Hauseingang und Anbau voll unterkellert ist.

Ifd. Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterun-
Nr. Grundrissebene faktor / (m?) gen
(+/-)|Sonderform (m) (m) Bereich a|Bereich b|Bereich ¢
1 |Kellergeschoss + 1,00 8,450 7,000 a 59,15 0,00 0,00
2 + 1,00 4,570 1,460 a 6,67 0,00 0,00 Hauseingang
3 + 1,00 8,450 1,650 a 13,94 0,00 0,00 Anbau 79,76 m?
4 |Erdgeschoss + 1,00 8,450 7,000 a 59,15 0,00 0,00
5 + 1,00 4,570 1,460 a 6,67 0,00 0,00 Hauseingang
6 + 1,00 8,450 1,650 a 13,94 0,00 0,00 Anbau 79,76 m?
7 |Dachgeschoss + 1,00 8,450 7,000 a 59,15 0,00 0,00 59,15 m?
Summe | 21s,s7| o,oo| 0,00|m? 218,67 m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 218,67 m?
rd. 219m?
Ubersicht nach Gebiudeteilbereichen
Vorderhaus| Hauseingang Anbau
Kellergeschoss 59,15 m? 6,67 m? 13,94 m?
Erdgeschoss 59,15 m? 6,67 m? 13,94 m?
Dachgeschoss 59,15 m? - -
177,45 m? 13,34 m* 27,88 m?
rd. 177 m? rd. 13 m? rd. 28 m?
Gebaude: Garage
Die Berechnung erfolgt aus :| Fertigmaflien auf der Grundlage von ortlichem Aufmafly
X RohbaumaRen Bauzeichnungen
:| Fertig- und RohbaumafRen :| ortlichem Aufmaf und Bauzeichnungen
Hinweis:
Mangels vorliegender Bauzeichnungen wurden die MaBe aus der Flurkarte abgegriffen
Ifd. Geschoss / Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlduterun-
Nr. Grundrissebene faktor / (m?) gen
(+/-)|Sonderform (m) (m) Bereich a|Bereich b |Bereich ¢
1 |Erdgeschoss + 1,00 3,400 5,700 a 19,38 0,00 0,00
summe | 1938 000  000/m:

Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 19,38 m?

rd.

19 m?
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Berechnung der Wohnflache

Objekt: Diimpelacker 33 in 58642 Iserlohn
Geschoss: Erdgeschoss
Die Berechnung erfolgt aus |:| Fertigmallen auf der Grundlage von |:| ortlichem Aufmal |:| wohnwertabhangig
[X] Rohbaumaten [X] Bauzeichnungen [J iA.anll.BV
|:| Fertig- und RohbaumafR en Dbnlichem Aufmal} und Bauzeichnungen g i.A. an WoFIV
Ifd. Raumbezeichnung Raum ggdf. Flachen- | Lange | Breite | Flache | Putz-|Grund-| Gewichts-| Wohn- | Wohn- Erau-
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung| faktor / faktor| flache | faktor fiache fiache terung
bzw. Besonderheit |Sonderform (Wohnwert) Raumteil | Raum
(*1-) m) | (m) | (m?) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Windfang 1 + Gesamtflache 1,00 1,290 | 2,200 | 2,84 | 0,97 | 2,75 1,00 2,75 2,75| Hauseingang
2 |WC 3 + Gesamtflache 1,00 1,940 | 1,040 | 2,02 | 0,97 ] 1,96 1,00 1,96 1,96| Hauseingang
3 [Diele 2 + Teilflache 1,00 1,780 | 2,120 | 3,77 | 0,97 | 3,66 1,00 3,66
T + Teilflache 1,00 1,110 | 3,780 | 4,20 | 0,97 | 4,07 1,00 4,07 7,73
5 [Kiche 4 +  |Gesamtflache 1,00 3,780 | 4,100 | 15,50 | 0,97 | 15,04 1,00 15,04 15,04
6 |Schlafzimmer + Teilflache 1,00 4,100 | 2,500 | 10,25 [ 0,97 | 9,94 1,00 9,94
T +  |Teilfidche 1,00 4,100 | 1,650 | 6,77 | 0,97 | 6,57 1,00 6,57 16,51| Anbaubereich
8 |Wohnzimmer 6 + Teilflache 1,00 4,180 | 3,780 | 15,80 | 0,97 | 15,33 1,00 15,33
T + Teilflache 1,00 2,500 | 0,300 | 0,75 [ 0,97] 0,73 1,00 0,73 Anbaubereich
W +  |Teilfidche 1,00 1,350 | 3,630 | 4,90 [ 0,97 | 4,75 1,00 4,75 20,81 Anbaubereich
Dachgeschoss

Die Wohnflache im Dachgeschoss wird gemafl Fachliteratur (nach Vogels) durch Multiplikati-
on der Wohnflache im Erdgeschoss mit einer Verhaltniszahl (Wohnflache im ausgebauten
Dachgeschoss zur Wohnflache eines entsprechenden Vollgeschosses, hier: ohne Hausein-

gangsbereich und Anbau im Erdgeschoss) ermittelt.

Zur Berechnung der Uberschlagigen Wohnflache im Dachgeschoss werden die nachfolgen-
den Werte fur die Ermittlung des Verhaltnisses der Wohnflache in einem ausgebauten Dach-
geschoss zur Wohnflache eines entsprechenden Vollgeschosses unterstellt: Dachneigung =
ca. 55 °, Haustiefe T = 8 m (hier gem. Planen mit 7 m in die unterste Kategorie eingeordnet),
Drempelhéhe 0 cm, Wohnflache EG (ohne Hauseingangsbereich und Anbau): Diele 7,73 m?,
Kiche 15,04 m?, Teilbereich Schlafzimmer 9,94 m?, Teilbereich Wohnzimmer 15,33 m? =
48,04 m2.

Darlber hinaus ist ein Zuschlag fir die beiden Dachgauben zu ermitteln, welcher sich an-
hand der jeweiligen Gaubenlange sowie der Dachneigung ableiten lasst: Dachgaubenlange

StralRenseite ca. 3,9 m, Dachgaubenlange Gartenseite ca. 6,3 m.

Das Verhaltnis der Wohnflache im ausgebauten Dachgeschoss zur Wohnflache eines ent-

sprechenden Vollgeschosses wird in 0.g. Veroffentlichung mit v2 = 0,74 angegeben.
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48,04 m? x 0,74 = 35,55 m?
Zuschlag fur Dachgauben gemalR Fachliteratur mit
der Formel: FD = L / (2 x tan alpha) zu ermitteln.

FD1=3,9/(2xtan 55°) = 2,78 m?
FD2=6,3/(2xtan 55°) = 4,50 m?
42,83 m?

Zusammenstellung der Wohnflache
Erdgeschoss 64,80 m?
Dachgeschoss 42,83 m?
107,63 m?
Wohnflache -gesamt- rd. 108 m?
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