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Exposé

der

VERKEHRS(MARKT)WERTERMITTLUNG

fur das
mit einem Einfamilienhaus mit Carport
bebaute Grundstiick,
in 59759 Arnsberg, Bahnhofstr. 119 a
Gemarkung: Neheim-Histen Flur: 45 Flurstuck: 197

Aktenzeichen Amtsgericht Arnsberg 51 K 7/24

Stichtag 06.08.2024

Das Objekt konnte nicht besichtigt werden.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck bebaut mit einem Wohnhaus und Carport-
anlage

Grundbuchangaben: Grundbuch von Neheim-Husten, Blatt 13329,
Ifd. Nr. 5

Katasterangaben: Gemarkung Neheim-Husten, Flur 45

Flurstick 197 (501 m?)

Ortsbesichtigung: Das Objekt konnte nur von weiten in Augenschein ge-
nommen werden. Das Gelande ist mit einem 2,00 m
hohen Zaun mit Sichtschutz eingegrenzt. Ein Zugang
zum Grundstick und zum Wohnhaus wurde nicht zu-
gelassen.

1.2 Offentlich-rechtliche Situation

1.2.1 Denkmalschutz
Denkmalschutz: Denkmalschutz nicht besteht.

1.2.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Mischgebiet (Ml) dargestellt.

1.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Es handelt sich um ein im Jahr 1900 errichtetes Gebaude, welches im Jahr 2021 zu einem

Wohnhaus umgebaut wurde. Angebaut an das Wohngebaude ist ein grof3er Carport.

Ein Zugang zum Objekt wurde nicht ermdglicht. Das Objekt ist bewohnt.

2 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
2.1 Einfamilienhaus

2.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohngebaude, nicht unterkellert
Erd-, und Dachgeschoss

Baujahr: Baugenehmigung von April 1900 (aus Bauakte) als
Schmiedewerkstatt,

Nutzungsanderung in Wohnhaus, Baugenehmigung 20.01.2021

Modernisierung: Annahme 2021
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Dach, Fenster, Putz, Heizung

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aulenansicht: Putz

2.1.2 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: nicht bekannt
Umfassungswande: Massiv (Bauplane 47 cm)
Innenwande: nicht bekannt

Geschossdecken: Holzbalkendecke

Treppen: Ausflihrung nicht bekannt

Dach: Dachkonstruktion: Holzsatteldach

Dacheindeckung:

Betondachstein, Dachrinnen und Fallrohre in Zink
Schornstein nur mit Bitumenbahn eingefasst
Schleppgaube mit Putz

2.1.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:  zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Annahme durchschnittliche Ausstattung
Heizung: Gasheizung

Warmwasser-

versorgung: nicht bekannt

2.1.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Nach vorliegenden Bauplanen aus der Bauakte der Stadt Arnsberg verfugt das Haus Gber
einen Wohn-Essbereich mit offener Kiiche, WC und Abstellraum im Erdgeschoss. Das
Dachgeschoss hat 3 Zimmer und ein kleines Bad. Die Wohnflache wird aus den vorlie-
genden Unterlagen mit einer Gesamtgrofe von 122,24 m? (66,03 m? Erdgeschosses und
Dachgeschoss 56,20 m?) berechnet. Ortlich konnte das nicht liberprift werden.
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2.1.4.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Eine Beschreibung des inneren Aufbaus kann aufgrund fehlender Besichtigung nicht

erfolgen.

Fenster: Kunststofffenster mit Warmeschutzverglasung
Rollladen,
Fensterbanke auf3en Metallabkantungen

Taren: nicht bekannt

Wandbekleidungen: nicht bekannt

Deckenbekleidungen: nicht bekannt

Bodenbelage: nicht bekannt

Sanitare Installation: nicht bekannt

besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Grundrissgestaltung: zweckmalig

2.1.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Dachgaube
kleines Vordach
Hausturiberdachung Holz

Bauschaden: = Fassadenschaden
= Folien an Rollladenschienen
= Kabel auf der Fassade verlegt
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Allgemeinbeurteilung: Der aulRere Zustand zeigt einen Auflenputz mit unregelmafi-
ger Struktur und Verschmutzungen. Nicht fachgerechte An-
schlusse und einen sichtbar alten Dachstuhl aus dem Baujahr
1900.

Der festgestellte aulere Allgemeinzustand, die vorhandene
Altsubstanz, die eingeschrankte Aul3enbesichtigung aus der
Ferne und die fehlende Innenbesichtigung fihren zu einem

erhohten Abschlag.

2.2 Carport
Holzcarport Bj. 2019 (Carport-Discount), Gréf3e 8,00 * 6,00 m, Durchfahrtshéhe ca. 3,10

m, Dacheindeckung PVC-Lichtplatten

154
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2.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen, Einfriedung mit 2,00 m Doppelstabmattenzaunanlagen mit Tlren
und Tor, Teilflachen mit Betonsteinpflaster, Uberwiegende Teil des Grundstlicks verwil-
dert

2.3.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Summe -63.500,00 €
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3 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus und Carport bebaute Grundstick
in 59759 Arnsberg, Bahnhofstr. 119a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Neheim-Husten 13329 5
Gemarkung Flur Flurstick
Neheim-Husten 45 197

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.08.2024 mit rd.

237.000,- €

in Worten: zweihundertsiebenunddreiBigtausend Euro

ermittelt.

Baulasten Grunddienstbarkeiten Altlasten

keine keine keine

Bodenwert anteilig Besonderheiten Wohnfldache
77.400 € kein Inventar bewertet 122 m2
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