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Dr. Michael Willeke — zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung, DIN EN ISO/IEC 17024 ZIS Sprengnetter Zert (S)

Exposé zum Verkehrswertgutachten

gemal § 194 BauGB

fiir das bebaute Erbbaurecht in 59846 Sundern, Hegelweg 7
Objektart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Verkehrswert am 27.05.2024: 300.000,00 €

Auftraggeber: Amtsgericht Arnsberg

im Zwangsversteigerungsverfahren
Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) ImmoWertV): 27.05.2024
Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV): 27.05.2024
Tag der Objektbesichtigung: 27.05.2024
Gutachten 2024/0188
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Grundstiicksbeschreibung

1 Grundstlicksbeschreibung

Ort:

Kreis:
Amtsgerichtsbezirk:
Regierungsbezirk:
Bundesland:

Geo-/demographische Daten:

Einwohnerzahl:
Bevolkerungsdichte:
Bevdlkerungsentwicklung
Uber die letzten 5 Jahre:
Kaufkraft:

Grundbuch von:
Blatt:
Gemarkung:
Flur:

Flurstlck:
GroRe:

Tatsachliche Nutzung gem.

Liegenschaftskataster:

Verkehrslage:
Wohnlage:
Art der Bebauung:

Entfernungen
zum Zentrum:

zur Bushaltestelle:
zum Bahnhof:

zur Autobahn:

zu Geschaften:

' Wegweiser Kommune

Sundern
Hochsauerlandkreis
Arnsberg

Arnsberg
Nordrhein-Westfalen

Sundern

28.000 (31.12.2022)!
1,4 Einwohner/Hektar
-0,5%

123%

Sundern
3167
Sundern
17

674

824

Wohnbauflache

Ortsrand
Durchschnittliche Wohnlage
Wohnbaulich

1,6 km

200 m

14 km (Neheim-Husten)
14 km (A46)

1,2 km
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2 Gebaudebeschreibung

2.1 Allgemeine Angaben

Art des Gebéaudes:

Grundrissebenen:

Baujahr:

- Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
- Wohnwirtschaftliche Nutzung

-  Freistehend

- Freistehende Doppelgarage (tlw. in den Hang ge-

baut)

- Zwei Vollgeschosse

- Erdgeschoss mit Einliegerwohnung
- Obergeschoss mit Hauptwohnung
- Nicht ausgebautes Dachgeschoss

1989

2.2 Ausfiuhrung und Ausstattung

Samtliche Ausflhrungen bzgl. des Innenraums basieren auf den Aussagen des Eigen-

timers. Die innenliegenden Bauteile konnten beim Ortstermin nicht in Augenschein ge-

nommen werden.

Konstruktionsart:
Grindung:
Wande:

Geschossdecken:

Dach:

Auflenverkleidung:

Fundamente:

Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Dachrinnen und Fall-
rohre:
Warmedammung:

Warmedammunag:
Sockel:

Massivbau
Beton

Gemauerte Wande
mit Klinkerfassade

Stahlbeton
Holzbalkendecke

Holzdach
Krippelwalmdach
Zementpfannen
Kupfer

Zwischen den Spar-
ren

Klinker
Kein zus. WDVS
Klinker
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Treppen:

FulRbodden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Fenster:

Turen:

Elektroinstallation

Sanitare Installation:

Heizung

Bes. Einrichtungen:

Geschosstreppen:

Treppe zum Dachraum:

Allgemein:
Wad & WC:

Allgemein:
Bad & WC:

Rahmen:
Verglasung:
Fensterbanke innen:

Fensterbanke aul3en:

Rollladen:
Eingangstur:

Innentlren:

Bad 1 EG:

Bad 2 EG:
Bad 1 OG:

Bad 2 OG:

Ausstattung & Qualitat:

Fabrikat:
Baujahr:
Heizkdrper:

Warmwasserversorgung:

Stahl mit Holzbelag
Zugtreppe

Parkett Dielen
Fliesen

Strukturputz
Fliesen

Strukturputz

Kunststoff
Doppelverglasung
Fliesen

Anréchter Naturstein
Kunststoff

Holztlr mit Lichtaus-
schnitt

Holzttiren mit Glas-
elementen

Durchschnittliche
Ausstattung

Wanne, Dusche,
WC, 2 Waschbe-
cken

WC, Waschbecken
Wanne, Dusche,
WC, 2 Waschbe-
cken

Dusch, WC, Wasch-
becken

Gem. Aussage Ei-
gentumer hochwer-

tig

Gas-Zentralheizung
Korting

1989
Flachheizkdrper
Zentral Uber Hei-
zung

Sauna
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Fabrikat: Nicht ermittelt
Baujahr: 2008

Gemal Aussagen des Eigentumers wurden in den vergangenen 20 Jahren diverse Mo-
dernisierungsmafnahmen vorgenommen:

Modernisierungen gem. Ei-
gentimer:

Vollstandiger Ausbau des Dachgeschosses im

Jahr 2021, inkl. Estrich auf der Holzbalkendecke

- Einbau neuer Dachfenster im Jahr 2021

- Erneuerung des Innenputzes im EG ungefahr im
Jahr 2008

- Austausch der Haustur im Jahr 2014

- Erneuerung der Wasserleitungen im Jahr
2008/2009

- Einbau einer Sauna im Jahr 2008/2009

- Modernisierung aller Bader im Jahr 2008/2009

- Austausch der Innentiren im Jahr 2008

- Neuer Treppenbelag auf der Treppe Erdge-

schoss/Obergeschoss

Zu dem Ausbau des Dachgeschosses liegt keine Baugenehmigung vor. Dartber hinaus
konnten samtliche der genannten innenliegenden Modernisierungen vor Ort nicht Uber-
pruft werden. Vor diesem Hintergrund wird in diesem Gutachten nicht von den genannten
Modernisierungen ausgegangen, sondern von einer Ublichen durchschnittlichen Instand-
haltung. Alle weiteren Ausfiihrungen beziehen sich auf den genannten Besichtigungs-
umfang und den hier getroffenen Annahmen. Die Ausklnfte des Eigentimers hinsicht-
lich durchgefiihrter Modernisierungen dienen lediglich der Information.

2.3 Zustand und Beschaffenheit

Wohnhaus:

Wertminderung:

Hinweis:

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses wurde nicht
zugelassen, sodass Zustand und Beschaffenheit des
Wohnhauses im Inneren nicht Uberprift werden kon-
nen. Im Rahmen der Bewertung wird somit eine durch-
schnittliche Ausstattung sowie ein durchschnittlicher
Erhaltungszustand unterstellit.

Insgesamt besteht zusatzlich das Risiko, dass die Aus-
stattung und der Zustand nicht dem ublichen Standard
entsprechen.

50.000,00 EUR

Bei diesem Abschlag handelt es sich um einen Pau-
schalbetrag, der aus dem Risiko der Nichtkenntnis des
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Energieausweis:

Bewertungsobjekt entsteht. Ein mdglicher Kaufer
wlrde das Risiko, das aus den nicht vorhandenen In-
nenaufnahmen entsteht, mit einem Abschlag beprei-
sen. Bei der Hohe handelt es sich um den geschatzten
Abschlag.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Energetische Mal}-
nahmen an der Aufienhille wurden nicht durchgefiihrt
und auch die Heizungsanlage ist aus dem Baujahr. Vor
diesem Hintergrund entspricht der energetische Zu-
stand dem Qualitatsstandard aus dem Baujahr.

2.4 Nebengebaude und AuRenanlagen

Garage:

AulRenanlagen:

- Vor dem Haus befindet sich eine freistehende Dop-
pelgarage mit zusatzlichem Lagerraum

- Gebaude zur StralRe ebenerdig und nach hinten in
den Hang gebaut

- Baujahr 1999

- Verputzt

- Flachdach, begrunt und als Gartenflache genutzt

- Versorgungsanlagen

- Kanalanschluss

- Befestigte Gehwege

- Gartenhaus

- Teich mit Gartenhditte

- Gartenanlagen und Pflanzungen
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2.5 Qualitative Objektbeschreibung

Ausstattung:

Zustand:

Die bauliche und technische Ausstattung des Be-
wertungsobjekts wird als normal/durchschnittlich
bewertet. Dies beinhaltet die sanitéaren Einrichtun-
gen, Bodenbelage sowie Wand- und Deckenbeklei-
dungen, sowie Fenster und Tlren

Aufgrund der nicht durchgefiihrten Modernisierun-
gen an der Fassade, am Dach und an der Hei-
zungsanlage wird der energetische Zustand als
baujahrstypisch bewertet.

Der Zustand kann aufgrund der nicht durchgefiihr-
ten Besichtigung nicht bewertet werden. Hierdurch
wird der bereits in Kapitel 2.3 genannte Abschlag
begrindet.

Von auf3en betrachtet befindet sich das Objekt in einem baujahrstypischen und gepfleg-

ten Zustand.

2.6 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen
des Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigie-
rend insoweit bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren. Aus Grinden der Vorsicht wer-
den fur nicht besichtigte Bereiche Abschlage vorgenommen.

Bei der Ermittlung des Werteinflusses wird — anders als bei den besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen — nicht ein Wert auf Grundlage der NHK 2010 ermittelt, sondern
ein aktueller Werteinfluss im Jahr 2024.

Folgende besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen vor:

1. Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefuhrt werden. Aus diesem Grund
wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von pauschal 50.000 EUR angesetzt.

Nr. | Besonderes objektspezifisches Werteinfluss am Wertermittlungs-
Grundstiicksmerkmal stichtag 27.05.2024

1 Sicherheitsabschlag -50.000 EUR

Summe - 50.000 EUR

Tabelle 1: Besondere objektbezogene Grundstlicksmerkmale
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2.7 Wesentliche Vertragsdaten des Erbbaurechts

Unterlagen:
Gegenstand des Erbbau-
rechts:

Geltungsbereich des Erbbau-
rechts:

Vereinbarte Nutzung des
Grundstucks durch den Erb-
bauberechtigten:
Erbbaurechtsvertrag vom:
Beginn des Erbbaurechts
(Datum des Grundbuchein-

trags):

Gesamtlaufzeit des Erbbau-
rechts:

Laufzeit bis:
Die Restlaufzeit des Erbbau-
rechts betragt zum Werter-

mittlungsstichtag:

Erbbauzins:

Erbbaurechtsvertrag aus der Grundakte des Amts-
gerichts Arnsberg vom 13.02.1989

Gemarkung: Sundern, Flur 17, Flurstick 674

gesamtes Grundstick

gemal Bebauungsplan

13.02.1989

27.06.1989

99 Jahre

26.06.2088

ca. 64 Jahre

2,40 DM/m2/a, also 1.977,60 DM/a fir die Gesamt-
flache. Umgerechnet mit Faktor 1,95583: ~1,23
EUR/m2/a, also 1.011,13 EUR/a fur die Gesamtfla-
che. Die Zahlung erfolgt in Halbjahresraten zum
01.01. und 01.07. eines jeden Kalenderjahres im
Voraus

Derzeit gezahlter Erbbauzins: 1.700,00 EUR/a
(gem. Aussage des Unter-Erbbauberechtigten). Bei
einer Gesamtgrofle von 824 m? entspricht das ei-
nem Betrag von ~2,06 EUR/m?a. letzte Anpassung
im Jahr ~ 2021.
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3 Verkehrswert
3.1 Ableitung Verkehrswert

Zusammenfassend schatze ich den Verkehrswert (gemall § 194 BauGB) des Erbbau-
rechts - auf Basis des marktangepassten Sachwertes sowie des Vergleichswerts des
Erbbaurechts — am Wertermittlungsstichtag 27. Mai 2024 mit

« €300.000,00

£ rd. € 1.710,00/m?* Wohnflache (bei rd. 175 m? Wohnflache).

Grundbuch von: Sundern
Blatt: 3167
Gemarkung: Sundern
Flur: 17
Flurstlck: 674
GroRe: 824

3.2 Sachverstandige Wirdigung des Ergebnisses

Einfamilienhduser mit Einliegerwohnung bzw. Zweifamilienhduser werden im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr zur Eigennutzung gehandelt. Aus diesem Grund bietet sich das
Sachwertverfahren als vorrangiges Verfahren an.

Bei diesem Objekt handelt es sich um ein Erbbaurecht, bei dem die Eigenschaften des
Erbbaurechts in der Wertermittiung zu berlcksichtigen sind. In diesem Fall wurde das
Sachwertverfahren als Grundlage angewendet und um die Berechnung des Erbbau-
rechts auf Basis des finanzmathematischen Werts erganzt, um diese Eigenschaft zu be-
rucksichtigen.

Daruber hinaus wurden folgende Besonderheiten bertcksichtigt:

- Berucksichtigung besonderer Bauteile mit Herstellungskosten i.H.v. +15.000 EUR

- Anpassung der Herstellungskosten der Doppelgarage mit Abstellbereich an die
ubliche Bericksichtigung im gewohnlichen Geschéftsverkehr i.H.v. -20.000 EUR

- Sicherheitsabschlag i.H.v. -50.000 EUR aufgrund dessen, dass eine Innenbesich-
tigung nicht durchgefiihrt konnte
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Der vorlaufige marktangepasste Sachwert fir dieses Objekt im Volleigentum (ohne Erb-
baurecht) und ohne Berilcksichtigung des Sicherheitsabschlags liegt bei ca.
448.000 EUR. Dies stimmt grob mit den vom lokalen Gutachterausschuss ermittelten
Werten fur Zweifamilienhduser Uberein.

Der bei der Berechnung des Verkehrswerts des Erbbaurechts berucksichtigte Faktor fur
die Eigenschaft des Erbbaurechts liegt mit 0,9 im Ublichen Rahmen. Die Differenz zwi-
schen dem marktangepassten Sachwert und dem Verkehrswert des Erbbaurechts sowie
der Verkehrswert an sich erscheinen plausibel.
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