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1.2
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ALLGEMEINE ANGABEN

Aufgabenstellung

Aufgabe der vorliegenden Wertermittlung ist die Ermittlung des Marktwertes
(Verkehrswertes) des auf dem Deckblatt genannten Grundsticks im
Zwangsversteigerungsverfahren 31P K 11/24 (Amtsgericht Iserlohn).

Grundlagen und Verfahren der Wertermittlung

Der Marktwert (Verkehrswert) wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

Der Zustand eines Grundsticks wird durch die Gesamtheit aller
wertbeeinflussenden  rechtlichen =~ Gegebenheiten  und  tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
bestimmt.

Grundlage der Bewertung ist das Baugesetzbuch mit der Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV 2021.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundstucken im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage
maligebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, den
Kapitalmarkt und die Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse auller Betracht.

Zur Ermittlung des Marktwertes (Verkehrswertes) sind das Vergleichswert-, das
Ertragswert- und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Diese Verfahren sind in der ImmoWertV 2021 §§ 24 — 39 beschrieben. Zunachst
wird ein vorlaufiger Vergleichswert, ein vorlaufiger Ertragswert oder ein
vorlaufiger Sachwert ermittelt. Nach entsprechender Marktanpassung zur
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt werden aus diesem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert, dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert oder dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert durch
die Berlcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale (z. B.
Baumangel/Bauschaden, von marktublich erzielbaren abweichende Ertrage) der
Vergleichswert, der Ertragswert oder der Sachwert abgeleitet. Der Marktwert
(Verkehrswert) wird aus diesen Werten abgeleitet.
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1.4
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Grundstuck : bebautes und erschlossenes Grundstlick
Eigentimer : vgl. Begleitschreiben

Erbbauberechtigter -

Grundbuch von . Iserlohn Blatt 8942
Amtsgericht . Iserlohn

Gemarkung . Iserlohn

Flur : 18

Flurstiick Nr. 1604 Groflke 678 m?
GrundstlucksgroRe : insgesamt 678 m?
Grundstliicksbezogene Rechte und Belastungen

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen, Eintragungen sind nicht
vorhanden.

Bewertet wird ein baulastenfreies Grundsttick.

Im Bestandsverzeichnis des vorgelegten Grundbuchauszugs Blatt 8942 ist
folgende Eintragung zu dem o. g. Flurstlick vorhanden:

— Grunddienstbarkeit, bestehend in einem Uberfahrts- und Ubergangsrecht an
dem im Grundbuch von Iserlohn Blatt 2868 eingetragenen Grundstlck
Gemarkung Iserlohn Flur 18 Flurstuck 487 eingetragen daselbst Abteilung |l
Nr. 1.

Wertung:

Diese Grunddienstbarkeit beglnstigt das Bewertungsgrundstick. Da keine
Hinweise im Grundbuch-Blatt 8942 darauf vorliegen, dass diese
Grunddienstbarkeit sich auch auf die Flurticke 486 und 488 bezieht, ist der
Einfluss der o. g. Grunddienstbarkeit auf das Bewertungsgrundstick zu
vernachlassigen.
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In Abteilung Il des vorgelegten Grundbuchauszugs Blatt 8942 sind folgende
Lasten und Beschrankungen zu dem o. a. Flurstlck eingetragen:

— Die Wiederversteigerung gemal § 133 ZVG ist angeordnet (Amtsgericht
Iserlohn, 31P K 11/24). Eingetragen am 11.04.2024.

Wertung:

Diese Eintragung ist nicht wertbeeinflussend.

1.10 Ortsbesichtiqung

1.11 Teilnehmer

1.12 Benutzte Unterlagen

: 07.08.2025

: der Sachverstandige mit Mitarbeiter

Anmerkung:

Am Besichtigungstag nahm der Eigentumer
nicht am Ortstermin teil.

:— Simon/Kleiber:

Schatzung und Ermittlung von
Grundstuckswerten, alle Auflagen,
Luchterhandverlag, Neuwied

— Kleiber/Simon:
Verkehrswertermittlung von Grundstucken,
alle Auflagen, Bundesanzeiger Verlag, Kéln

— Grundbuchauszug Blatt 8942
(unbeglaubigte Kopie) vom 17.06.2025

— Lageplan (1:1000) vom 04.07.2025,
vgl. Anlage 1

— Bauakte der Stadt Iserlohn
— Unterlagen des Amtsgerichts Iserlohn

— wesentliche rechtliche Grundlagen der
Marktwertermittlung, insbesondere Bauge-

setzbuch, Immobilienwertermittlungsverord-
nung 2021 (ImmoWertV) und die zugehorigen
Muster-Anwendungshinweise (ImmoWertA).



2.1

2.2

2.3

2.4
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GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Entwicklungszustand/
Grundsticksqualitat

Art und MaR der baulichen

Nutzung

Baugebiet

Makrolage

: baureifes Land

: Nach Rucksprache mit den zustandigen

Behorden liegt das zu bewertende Grundstuck
nicht innerhalb eines rechtsgultigen Bebauungs-
plans. Eine Beurteilung erfolgt nach § 34
Baugesetzbuch.

: gemischte Bauflache

nach Darstellung im Flachennutzungsplan

: Die Stadt Iserlohn liegt im Markischen Kreis in

Nordrhein-Westfalen. Wegen der grolien
Waldflachen im Stadtgebiet fuhrt Iserlohn den
Beinamen ,Waldstadt®.

Verwaltungsmalig gehort  Iserlohn  zum
Regierungsbezirk Arnsberg.

Die Stadt Iserlohn ist mit ca. 92.000 Einwohnern
die grofte Stadt im Markischen Kreis.

Die Stadt ist Hochschulstandort und Gastgeber
des von Studenten organisierten Campus
Symposiums, einer internationalen
Wirtschaftskonferenz.

Iserlohn grenzt an die kreisangehoérigen Stadte
Menden, Hemer, Altena und Nachrodt-
Wiblingwerde (alle Markischer Kreis), an die
kreisangehorigen Stadte Schwerte, Holzwickede
und Frondenberg (alle Kreis Unna) und die Stadt
Hagen.

Die Flache des Stadtgebietes umfasst ca. 126
km?2.

Verkehrstechnisch ist die Stadt Iserlohn Uber die
Autobahn A 46 gut zu erreichen.



2.5 Mikrolage

2.6

2.7

Himmelsrichtung

Bodenbeschaffenheit

Oberflache
Baugrund

Altlasten

Grundsticksgestalt

Form

Frontbreite

Grundstuckstiefe

Anmerkung
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: Das Bewertungsobijekt liegt in Iserlohn im

Zentrumsrandbereich. Einrichtungen des tag-
lichen Bedarfs und offentliche Einrichtungen sind
gut zu erreichen. Anschlussstellen zum
offentlichen Personennahverkehr sind in der
Nahe vorhanden.

: PutterstrafRe im Norden

des Grundstlicks

: nahezu eben
: als normal und tragfahig unterstellt

: Im Kataster Uber altlastverdachtigte Flachen

und Altlasten und im Verzeichnis schadlicher
Bodenveranderungen und Verdachtsflachen des
Markischen Kreises sind keine Eintragungen
vorhanden.

Es wurden keine weiteren Altlastenunter-
suchungen durchgeflhrt; die Bewertung erfolgt
so, als ob keine Schadstoffbelastungen, Alt-
lasten, Altablagerungen und Bodenverunreini-
gungen vorliegen.

Gemal Auskunft grenzt das Grundstick im
Osten an den Altstandort Nr. 06/0342 (ehem.
Metallwarenfabrik) an; vgl. Anlage 4.

: insgesamt nahezu rechteckig,

vgl. Lageplan (Anlage 1)

: zur Putterstralle:

ca. 26,0 m

:max.ca. 26,0m

: Es wurde nicht geprift, ob die genutzte Grund-

stucksflache mit den im Liegenschaftskataster
nachgewiesenen Grundstlcksflachen uberein-
stimmt.



2.8 ErschlieBungszustand

Art der Stralle

Versorgungsleitungen

Entwasserung
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: ausgebaute Wohn- und Anliegerstral3e

(Zone 30 nach StVO)

: die zur Nutzung erforderlichen vorhanden

: stadtische Kanalisation

ErschlieBungsbeitrage nach BauGB fallen nach
Auskunft des Bauverwaltungsamtes der Stadt
Iserlohn fur das Grundstuck nicht mehr an.

Inwieweit Beitrage nach KAG bei einem weiteren
Strallenausbau erhoben werden, kann vom
Sachverstandigen nicht beurteilt werden.



3.1

3.2

3.3
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BODENWERTERMITTLUNG

Methode der Bodenwertermittlung

Nach der ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Das ist nur dann mdglich, wenn eine erhebliche Anzahl von
Vergleichsfallen vorliegt. Eine ausreichende Anzahl von Vergleichsfallen, um den
Bodenwert fur ein Bewertungsgrundstiick daraus statistisch ableiten zu kénnen,
liegt in der Regel nicht vor. Daher ist das Hinzuziehen geeigneter Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung zulassig.

Ein Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert flr eine Mehrheit von
Grundstlcken, die zu entsprechenden Richtwertzonen zusammengefasst sind,
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen.

Entsprechende  zonale  Richtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschussen aus Kauffallen abgeleitet.

Bodenwertermittlung aus Vergleichspreisen

Vergleichspreise sind nicht in so ausreichendem Umfang vorhanden, als dass der
Bodenwert daraus statistisch ermittelt werden kénnte.

Bodenwertermittlung aus Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert fur ein Gebiet mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhaltnissen.
zonaler Richtwert:

195,00 €/m? baureifes Land; beitragsfrei

M I; geschlossene Bauweise; Ill; Tiefe 25 m; Breite 12 m
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3.4 Bodenbewertung

Fur den Sachverstandigen liegen keine Hinweise vor, bei der Bodenwert-
ermittlung des Bewertungsgrundstlicks von dem o. a. zonalen Bodenrichtwert
(195,00 €/m?) abzuweichen.

Bodenwert:

678 m? x 195,00 €/m? = 132.210,00 €
rd. 132.200,00 €
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4 BESCHREIBUNG DER BEBAUUNG

Nachfolgend werden nur die zur charakteristischen Beschreibung erforderlichen
baulichen  Gegebenheiten und  Ausstattungsmerkmale in  Kurzform
zusammengestelit.

Eine Dichtigkeitsprifung der Entsorgungsleitungen nach § 45 BauO NRW liegt
dem Sachverstandigen nicht vor.

Die verwendeten Baumaterialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit
untersucht. Der Sachverstandige unterstellt bei seinen weiteren Uberlegungen
einen unbedenklichen Zustand der Materialien.

Die zu bewertende Immobilie ,Putterstralde 4a“ war am Besichtigungstag nicht
zugangig, zu den Objekte ,Putterstralle 2 und 4“ war der Zugang durch amtliche
Versiegelungen nicht moglich. Zusatzlich zu den Bauakten der Stadt Iserlohn hat
der Sachverstandige nach entsprechender Anmeldung weitere laufende
Verfahrensakten, die zur Versiegelung der beiden Gebaude gefuhrt haben, bei
der Stadt Iserlohn am 19.08.2025 eingesehen.

Beim Ortstermin wurden insgesamt 28 Fotos gefertigt, die dem Gutachten als
Anlage 12 "Fotodokumentation" (Fotos 1 bis 28) beigefugt sind.

4.1 Gebaudebezeichnung : Wohn- und Geschéaftshaus ,Putterstralle 2°,
Mehrfamilienhaus ,Putterstralle 4
und Hofgebaude (Wohnhaus) “Putterstral’e 4a“

4.2 angegebene Baujahre : Haus Nr. 2: ca. 1930
Haus Nr. 4: ca. um 1900
Haus Nr. 4a: ca. 1911/1927

4.3 Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre




4.4

4.5
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Gebaude  Putterstralle 2°

(siehe Anlage 12, Fotos 1 — 4, 10 — 14, 17-20, 23, 24, 27, 28)

L massives Gebaude in geschlossener Bauweise mit massivem
(ruckseitigen) Anbau;
vgl. Anlagen 5 -7

Holzsatteldach mit Pfannendeckung

Dachgauben

&(

Anbau:
Flachdach mit Bitumendeckung

verputzte Fassaden
Vordach
Gewerbeeinheit (Ladenlokal) im Erdgeschoss

Wohnungen in den Obergeschossen und Dachgeschoss

& & & & &

Kellergeschoss:
Nebenraume laut Bauzeichnung

Gebaude  Pitterstralle 4°

(siehe Anlage 12, Fotos 1,4 — 9, 18, 21, 25, 26)

L  massives Gebaude in geschlossener Bauweise;
vgl. Anlagen 5, 8 und 9

Holzsatteldach mit Pfannendeckung
Dachgauben
verputzte Fassaden

Unterkellerung

& & & & &

Wohnungen im Erdgeschoss, in den Obergeschossen und im
Dachgeschoss

Seite 13
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4.6 Gebaude ,Putterstrale 4a“
(siehe Anlage 12, Fotos 15, 16, 18, 22, 26)

L massives Gebaude, einseitig geschlossene Bauweise (angebaut an das
Nachbargebaude ,Putterstralle 6a“ im hinteren Grundstucksbereich);
vgl. Anlagen 5, 10 und 11
Pultdach mit Bitumendeckung
verputzte Fassaden
Unterkellerung; dartiber Wohnungen

4.7 Ausstattungsdetails
(soweit von aullen erkennbar)

& Kunststofffenster mit Isolierverglasung
&  z. T. Schaufensteranlagen
&  Es wird entsprechend der unter Ziffer 4.8 ermittelten Restnutzungsdauer

von 15 Jahren einen Ausstattungszustand ,ca. 1960“ zugrunde gelegt.

4.8 Restnutzungsdauer

Die zu bewertenden Gebaude (,Putterstralle 2, 4, 4a“) wurden ca. um 1900 und
Anfang des 20. Jahrhunderts in massiver Bauweise errichtet, so dass die
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren bereits Uberschritten ist und folglich
rechnerisch keine Restnutzungsdauer (RND) mehr vorhanden ist.

In der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021) ist in Anlage 2
ein Modell zur Ermittlung der RND von Gebaude bei Modernisierungen
aufgefuihrt. Danach verlangert sich die RND entsprechend des Umfangs der
durchgefuhrten Modernisierungen.

Unter Berucksichtigung der durchgefuhrten sichtbaren Modernisierungen setzt
der Sachverstandige eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15
Jahren an.



4.9
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Sonstiges

&  Durchfahrt (,Léwen®) bei dem Gebaude ,Plitterstralle 4*

410 Bemerkungen

4.1

Es wird unterstellt, dass in den nicht eingesehenen oder einsehbaren Bereichen
keine verkehrswertbeeinflussenden Befallserscheinungen vorliegen.

Auswertung der laufenden Verfahrensakten

Aus den eingesehenen laufenden Verfahrensakten der Stadt Iserlohn ergibt sich
Folgendes:

G

Es gibt umfangreichen Schriftverkehr zwischen der Stadt Iserlohn und den
jeweiligen Eigentumern des Bewertungsgrundstlicks zur Standsicherheit/
Tragfahigkeit der Kellerdecke incl. Durchfahrt.

Zur Standsicherheit/Tragfahigkeit dieser Decke liegen gutachterliche
Stellungnahmen vor.

Die Stadt hat am 04.10.2023 eine Ordnungsverfligung erlassen, in der die
Nutzung der Uberfahrt der Kellerdecke untersagt wurde.

Ferner erging die Forderung, die Standsicherheit der zwischenzeitlich
notabgestutzten Decke nachzuweisen.

Ab Juli 2025 hat die Stadt Iserlohn die vollstandige Raumung der Gebaude
.Putterstralle 2 und 4“ umgesetzt und die Gebaude versiegelt.
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5 BESCHREIBUNG DER AUSSENANLAGEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN

5.1 Aullenanlagen

Entwasserungseinrichtung  : an stadtischen Kanal

Versorgungseinrichtungen : an offentliche Netze
Bodenbefestigungen : Asphaltierung, Plattierung
Einfriedungen : Uberwiegend Grenzbebauung
Gartenanlagen A

5.2 sonstige Anlagen

A

Seite 16
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

Folgende Merkmale/Gegebenheiten beeinflussen den Verkehrswert im
gewohnlichen Geschaftsverkehr:

%  Unwagbarkeiten bzgl. der Ausstattung (Wohnungen und Laden nicht
zugangig)

%  Baumangel/Bauschaden (von aufen erkennbar)
o z. T. Fassadenputzschaden
o z. T. Glasbruch

%  vorliegende stadtische Verfligungen
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VERFAHRENSWAHL

Vergleichbare Immobilien werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr in erster
Linie unter Renditegesichtspunkten gehandelt. Daher wird der Verkehrswert
(Marktwert) aus dem Ertragswert abgeleitet und wird auf die nachrichtliche
Ermittlung des Sachwertes verzichtet.

Bei der Ertragswertermittlung wird zunachst von nachhaltig erzielbaren
Mietwerten fur vergleichbare Immobilien ausgegangen. Unter ,Besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale® werden dann diejenigen Kosten in
Abzug gebracht, die aufzuwenden sind, um die angesetzten Mietertrage auch
tatsachlich zu erzielen. Dazu gehdren insgesamt die Kosten zur Beseitigung der
sichtbaren Schaden und die Kosten, um die stadtischen Verfligungen im Hinblick
auf die Standsicherheit umzusetzen.
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ERTRAGSWERTVERFAHREN

Methodik der Ertragswertermittlung

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Im vorliegenden Fall wird das in der ImmoWertV
2021 benannte allgemeine Ertragswertverfahren herangezogen. Dabei wird der
marktublich erzielbare Ertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten um den
Bodenwertverzinsungsbetrag gemindert.

Bewirtschaftungskosten sind dabei die Kosten, die zur ordnungsgemalien
Bewirtschaftung der Immobilie laufend erforderlich sind (im Einzelnen
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis).

Der um die Bewirtschaftungskosten und die Bodenwertverzinsung geminderte
marktublich  erzielbare  Ertrag wird mit dem  objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz Uber die fur das Bewertungsobjekt Ubliche wirtschaftliche
Restnutzungsdauer kapitalisiert.
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marktublich erzielbarer Ertrag
jahrlich gem. Anlage 3 53.200,00 €

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten 8,0%  4.256,00 €
Instandhaltungskosten
- Wohn-/Nutzflache
972 m? x 14,00 €/m2= 13.608,00 €

Mietausfallwagnis i.M.3,0% 1.596,00 €

19.460,00 €
zusammen J. 19.460,00 €
Betriebskosten durch Umlage 0,00 €
Reinertrag = 33.740,00 €
Bodenwertanteil

Liegenschaftszinssatz

Im Marktbericht des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in der Stadt Iserlohn

ist fur gemischt genutzte Gebaude ein aus
Kauffallen abgeleiteter durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz von 5,2 % angegeben.

Aufgrund der Grolde der Wohn-/Nutzflachen

und der geringen RND halt der Sachverstandige
einen Liegenschaftszinssatz von 5,2 % + 0,5 %
= 5,7 % fur angemessen.

132.200,00 € x 5,7 % . 7.535,40 €

Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen
Restnutzungsdauer
15 Jahre
Barwertfaktor 9,91 X 26.204,60 €

26.204,60 €

Seite 20



Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Marktanpassung

wertbeeinflussende Einflisse sind bereits

bertcksichtigt

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
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Berucksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale

- 20 % Abzug vom marktangepassten vorlaufigen

Ertragswert wegen Unwagbarkeiten bzgl. der

Ausstattung (Objekte nicht zugangig)

20,0 %

von

391.887,59 €

- Beseitigung der Fassadenschaden

- 30 % fur Aufwendungen zur Umsetzung

der "Ordnungsverfugungen" und die
damit verbundenen Unwagbarkeiten

30,0 %

Ertragswert

von

391.887,59 €

ca.

rd.

259.687,59 €

132.200,00 €

391.887,59 €

78.377,52 €

25.000,00 €

117.566,28 €

170.943,79 €
170.000,00 €




9.1

9.2

9.3

9.4
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VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

Verfahren

Zur Verkehrswertbildung des zu bewertenden Grundsticks wird das
Ertragswertverfahren herangezogen, da vergleichbare Immobilien im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr ausschlieRlich unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Ertragswert
= 170.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert)
am 07.08.2025 = 170.000,00 €

Weitere Feststellungen gemal Auftrag vom 16.06.2025

a) Mieter und/oder Pachter
- Gebaude ,Putterstral’e 2 und 4
augenscheinlich leerstehend

- Gebaude ,Putterstralle 4a“:
Mieter nicht ermittelbar

b) Gewerbebetrieb
- Gewerbebetrieb vorhanden:
Lagenlokal (leerstehend) im Erdgeschoss im Gebaude ,Putterstralle 2¢

c) Maschinen/Betriebseinrichtungen (Zubehdrstucke):
- keine Zubehdrstlicke am Besichtigungstag vorhanden oder erkennbar
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d) Wohnungsbindung:
- gemal} der Auskunft des Amtes fur Wohnungswesen der Stadt Iserlohn
ist das Objekt "Putterstralle 2, 4, 4a" nicht offentlich gefordert

Hagen, 07.08.2025/Na/K

Dipl.-Ing. Klaus-Peter Gentgen

Anlagen:
vgl. Seite 3
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Ermittlung der Wohn- und Nutzflache

Anhand der beim Bauamt der Stadt Iserlohn eingesehenen Unterlagen
(Bauakten, Grundrisse, Schnitte; vgl. Anlagen 5 bis 11) sowie der vom
Amtsgericht Iserlohn Uberlassenen Unterlagen ermittelt sich die Wohn- und
Nutzflache naherungsweise wie folgt:

Objekt Putterstralle 2“

& Nutzflache im Erdgeschoss ca. 259 m?
(zzgl. Nebenflachen im
Kellergeschoss)

% Wohnung im 1. Obergeschoss links ca. 58 m?
% Wohnung im 1. Obergeschoss rechts ca. 58 m?
% Wohnung im 2. Obergeschoss links ca. 58 m?
% Wohnung im 2. Obergeschoss rechts ca. 58 m?
% Wohnung im Dachgeschoss links ca. 54 m?
% Wohnung im Dachgeschoss rechts ca. 54 m?

Wohnflache insgesamt ca. 340 m?

Objekt PutterstralRe 4“

% Wohnung im Erdgeschoss = 54,16 m?
%  Wohnung im 1. Obergeschoss = 77,86 m?
% Wohnung im 2. Obergeschoss = 77,86 m?
%  Wohnung im Dachgeschoss = 7294 m?

= 282,82 m?

rd. 283,00 m?
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Objekt Putterstralle 4a“

% Wohnflache im Erdgeschoss,
1. und 2. Obergeschoss ca. 90 m?

Die Uberlassenen Unterlagen werden als richtig und vollstandig unterstellt und
der Wertermittlung zugrundegelegt.



Anlage 3

Ermittlung des marktiiblich erzielbaren Ertrags

Gewerbeflache

Fur  vergleichbare Nutzflachen  werden im Marktbericht  des
Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte in der Stadt Iserlohn keine
durchschnittichen Mietwerte veroéffentlicht. Im SIHK-Mietpreisspiegel fur
Gewerbeimmobilien werden flr Einzelhandelsflachen durchschnittliche
Mietwerte von 3,68 €/m? bis 26,40 €/m? (Mittelwert 11,50 €/m?) genannt.

Aufgrund der Lage und GroRRe halt der Sachverstandige fur das Ladenlokal im
Erdgeschoss des Hause ,Putterstralde 2“ einen monatlichen Mietwert von 4,00
€/m? (incl. Stellplatze) und Nebenflachen im Kellergeschoss fur nachhaltig
erzielbar; fur die Nebenflachen im Kellergeschoss werden keine nachhaltigen
Mieten in Ansatz gebracht.

Wohnflache

Im Mietspiegel fur frei finanzierten nicht preisgebundenen Wohnraum des
Hochsauerland- und Markischen Kreises sowie der Stadt Schwerte (mit
Ausnahme der Stadt Arnsberg) (Stand 01.12.2023) wird fur Wohnungen des
Baujahres ,bis 1964“ ein durchschnittlicher Mietwert von 4,50 €/m? pro Monat
fur eine mittlere Wohnlage angegeben; der Zuschlag fur die Stadt Iserlohn ist
mit 0,27 €/m? abgegeben.

= 4,60 €/m? + 0,27 €/m? = 4,77 €/m?



marktiiblich erzielbarer Ertraqg pro Jahr:

Gebaude  Putterstralle 2°

- Nutzflache (Ladenlokal im Erdgeschoss)
259 m? x 4,00€/m? x 12

- Wohnflache
340 m? x 4,77 €/m? x 12

Gebaude  Putterstralle 4°

- Wohnflache
283 m? x 4,77 €/m? x 12

Gebaude  Putterstralle 4a*

- Wohnflache
90 m?2 x 4,77 €/m? x 12

Anlage 3, Seite 2

12.432,00 €

19.461,60 €

16.198,92 €

5.151,60 €

53.244,12 €

. 53.200.00 €




Anlage 4

ZA MARKISCHE
DER LANDRAT

Fachdipnst 44 Umwelt
Untere Bodenschutrbehdrde

Frau Knof
MEREISCHER KREIS - Heeddelder Strafle 45 - SAS09 Lidense haid Zimmes 328
Durchwahl; 02351 966-6383
Telefax: 02351 966-83-6383

II'IE.-ELII"G Klaus-Peter EEHtEE” E-Mail; d.knof@ maerkischer-krsis.de

Claudia Montanaro Zentrale: 03351 6560
Potthofstrae 1
58095 Hagen Sprechzeiten

montags bis freitags 08:30 - 12:00 Uhr

Geschiftszelchen; 44-442 66,22 06-0343
30. Juni 2025

Auskunft aus dem Altlastenkataster / Verdachtsflichenverzeichnis
Ihr Schreiben vom 30.06.2025 bezuglich PltterstralBe 2, 4, 4a, |serlohn
Ihr Zeichen: Z5 1571.06-25

Sehr geehrte Frau Montanaro,

das Grundstiick Gemarkung |serlohn, Flur 18, Flurstick 604, PitterstraBe 2, 4, 4a, Iserlohn
selbst ist 2. 2. weder im Kataster (ber altlastverdéchtige Flaichen und Altlasten noch im Ver-
zeichnis schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufge-
nOMmMmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Grundstick im Osten an den Altstandort Nr. 06/0342
(ehem. Metallwarenfabrik) grenzt,

Diese Mitteilung ersetzt nicht die nach den baurechtlichen Vorschriften dem Planungstrager
obliegende Verpflichtung im Falle von BaumaBnahmen zur Abwehr maglicher Gefahren eigene
Ermittlungen anzustellen.

Ein Gebiihrenbescheid dber die Auskunft aus dem Altlastenkataster / Verdachtsflichenver-
zeichnis ist beigefigt.

mAit freundlichen Grifen
Im Auftrage

gez. Knof
Dipl.-Landsch.-dkol.

Soarkarse an Volme und Rubs L ydtparkasae lseriohin Ebsktrermiche Kammunikation: l.r-_:
IBAN: DESS 4508 0001 0000 0000 47 18AN: DES] 4455 0045 D000 0202 06 heipsy' s macriischer s de Sﬂdweﬂ falen
B WELADE MM BIC: WELADEDZISL kantakl pivp ALLES P Ll

Infarmationen qum Daterschats und Ihren damit werbuedenen Rechten entaehimen Se bitte der folgendan Inberretseie:
hetps) feewnn . maerkischer -Srea deddatenschuli-inlormabcnen
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Anlage 12

FOTODOKUMENTATION

zur Wertermittiung

Nr. ZS 1571.06-25

vom 07.08.2025

(Fotos 1 — 28)
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Foto 2
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Foto 6
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