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Dieses Exposee stellt lediglich eine Kurzinformation dar.
MafBgeblich ist der detaillierte Inhalt des Gutachtens.
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Kurzbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 1969 in Massivbauweise errichtetes
Einfamilienhaus (mit Keller-, Erd- und ausgebautem Dachgeschoss.

Auf Grund der Steilheit des Grundstiicks
befindet sich das Kellergeschoss mit dem
Hauseingang und der Kellergarage talseitig
aufBerhalb des Erdreichs.

Lt. Auskunft im Ortstermin wurden in 2004
die Fenster, die Hauseingangstiir und die
Nebeneingangstiir erneuert. Die urspriinglich
vorhandene Olheizung wurde durch eine
Gasheiztherme mit angeschlossenem S
Warmwasserspeicher ersetzt.

In 2015 wurde die Dacheindeckung
erneuert und eine Solaranlage zur
Unterstuitzung der Warmwasser-
aufbereitung auf der siidlichen Dachflache
installiert.

Das Kellergeschoss wurde tiberw. zu
Wohnzwecken ausgebaut.

Die Fenster bestehen aus Kunststoff mit
Isolierverglasung ohne Rollladen. Die vom Baujahr stammenden Rollladenkésten sind im
Gebdude verblieben und ohne Funktion und wurden It. Auskunft geddmmit.

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt liber einen Stichweg von der vorhandenen
Erschliefungsanlage "Litauenring".

Lt. schriftlicher Auskunft sind weder im Baulastenverzeichnis der Stadt Arnsberg noch im beim
Hochsauerlandkreis gefiihrten Verzeichnis der Altstandorte und Altablagerungen Eintragungen
vorhanden.

Besonderheiten / Baulasten / Dienstbarkeiten / ErschlieSungskosten

Lt. schriftlicher Auskunft sind weder im Baulastenverzeichnis der Stadt Arnsberg noch im beim
Hochsauerlandkreis gefiihrten Verzeichnis der Altstandorte und Altablagerungen Eintragungen
vorhanden.

Das Grundbuch ist in Abt II nicht wertrelevant belastet.

Lt. telefonischer Auskunft der Stadt Arnsberg fallen fiir den erstmaligen Ausbau der
Erschlieungsanlage keine ErschlieBungskosten mehr an. Das Grundstiick gilt diesbzgl. als
erschlieBungskostenbeitragsfrei. Spdtere Verdnderungen unterliegen dem Kommuna-
labgabengesetz in Verbindung mit der Gemeindesatzung.
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Bauweise und Ausstattung’

Fundamente/Bodenpl.  Beton
Auflenmauerwerk: massives Mauerwerk
Dachkonstruktion: Satteldach; Eindeckung mit Tondachsteinen. Schneefanggitter auf der

Nordseite

Rinnen und Fallrohre Zink
Geschossdecken: Stahlbetondecken
Innenwiinde: massives Mauerwerk
Treppen: Stahlbetontreppe mit Werksteinbelag und Stahlgeldnder. Einschubtreppe
zum Spitzboden
Fassade: Putz, Westseite: tlw. Kunstschieferbekleidung
Fufiboden: KG: Werkstein im Eingangsbereich und im Flur zum Nebeneingang,
Laminat, Spaltplatten, Kork und Fliesen in den ausgebauten Raumen.
Betonestrich im Keller neben der Garage und in der Garage
EG: tiberw. Laminat, Flur: Werkstein, Kiiche: Fliesen, WC: Kleinmosaik
DG: tlw. Laminat, tlw. Kork, Flur: Werkstein, Bad u. WC: Fliesen
Wandflichen KG: tlw. Putz, tlw. Raufaser, tlw. Fliesen, Bad raumhoch gefliest
EG: tlw. Putz, tlw. Raufaser, Kiiche und WC teilgefliest
DG: tlw. Putz, tlw. Raufaser, Bad und WC teilgefliest
Deckenflichen: KG: tlw. Putz, tlw. Raufaser
EG: tlw. Putz, tlw. Raufaser, tlw. Profilholz
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung ohne Rollladen

Tiiren / Tore:

Kunststofffiillungsaustiir mit Isolierverglasung.

Nebeneingangstiir: Kunststofffiillungstiir mit Isolierverglasung

Innentiiren: iberw. Holzfurniertiiren, tlw. glatte beschichtete Tiiren, jew. mit
Stahlzarge. Tlw. Stahltiiren im KG

Garage: Sektionaltor

Sanitiire Ausstattung:

KG: Bad mit wandhdngendem WC, Bidet, bodengleicher Dusche mit
Glaskabine, Einbaumdbel mit Handwaschtisch
WC mit Stand-WC und Handwaschtisch

Bad: halbrunde Einbaudusche, Eckbadewanne aus Acryl, Waschtisch

EG:
DG:

Elektroinstallation:

dem Baujahr entsprechend

Heizung/Warmwasser:

Gastherme (It. Auskunft im OT Bj. 2004) mit angeschlossenem
Warmwasserspeicher. Solarpanels zur Unterstiitzung der
Warmwasseraufbereitung Flachheizkorper mit Thermostatventil.

Sonstige technische
Ausstattung /
Zubehor:

Heizkamin im Esszimmer

! Eine Innenbesichtigung war nicht und die Aulenbesichtigung war nur eingeschrinkt moglich. Die Angaben wurden somit im Wesentlichen
den vorliegenden Unterlagen entnommen und beziehen sich dominierende Ausstattungsmerkmale. Sie dienen der Charakterisierung und nicht
der vollstindigen Objektbeschreibung. Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Ggf. wurden iibergeordnete Baubegriffe
verwandt. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften wihrend des Ortstermins, den vorliegenden Bauunterlagen
oder Annahmen. Bauteile wurde nicht gedffnet. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass seitens des Sachverstindigen keine
Funktionspriifung der technischen Einrichtungen, keine Priifung der statischen Erfordernisse und keine Priifung ggf. vorhandener
Kunstschieferplatten oder anderweitiger Baumaterialien auf Asbest oder andere Schadstoffe vorgenommen oder veranlasst wurden.

311



Diplom Sachverstiandiger (DIA)

Ditmar Alfes
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Objekt: Am Hopfenberg 32, 59823 Arnsberg AZ : AG-A-01-26 Seite 4

Grundrisse und Fliichenangaben

Die Objekt- und Grundstiicksunterlagen nebst Grundrissen und Berechnungen aus der Bauakte
wurden stichprobenweise gepriift und als zutreffend iibernommen. Ein Gebdudeaufmall ist
nicht erfolgt. Die in diesem Gutachten verwandten Wohnflichenangaben stammen aus der
Bauakte, ohne dass die Angaben zwingend mit denen in der Ortlichkeit iibereinstimmen
mussen.

Die Geschosse stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Kellergeschoss

Auf Grund der Héngigkeit des Grundstiicks befindet sich das Kellergeschoss mit dem
Hauseingang talseitig auf der Nordseite auBlerhalb des Erdreichs. Das Kellergeschoss ist
aufgeteilt in Eingangsbereich, vier Kellerriume und Flur zum Nebeneingang. Der Keller 1 und
der aus dem ehemaligen Heizungskeller I JE L) & 0 T
und Ollagerraum entstandene Keller 2 ' § —— ﬂ‘l‘ LL“ el A
wurden zu Wohnzwecken und der WY an j“’wm.. u[
ehemalige Trockenkeller wurde zu einem : P ade
Bad und Flur zum Nebeneingang
ausgebaut. ausgebaut. Die lichte Hohe
betrdgt ca. 2,16 m und der Ausbau
entspricht nicht den Anforderungen der &
Landesbauordnung NRW fiir
Aufenthaltsriume. Im Keller neben der |
Garage befinden sich die Heiztherme und
der daran angeschlossene
Warmwasserspeicher. In den
nebenstehenden Grundriss wurden die
Anderungen grob skizziert
eingearbeitet?.

e
FLEWA m‘nﬁ ;

Y
= L

Die Bodenbeldge bestehen im Flur aus | ek W
Werkstein, im Keller 1, zuletzt genutzt

als Wohnraum mit Kiichenzeile, tlw. aus kleinformatigen Spaltplatten und tlw. aus Laminat, im
als Schlafzimmer genutzten Keller 2 aus Kork und im Bad aus Fliesen. Im Keller neben der
Garage sowie in der Garage besteht der Boden aus Estrich.

Eine urspriinglich geplante Kellerhalstreppe auf der Nordseite wurde tatsdchlich nicht errichtet.

Das Bad ist ausgestattet mit wandhdngendem WC, Bidet, bodengleicher Dusche mit Glaskabine
und Einbaumdbel mit Waschtisch.

2 Grundriss aus Bauakte als Anlage
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Erdgeschoss’®

Der Grundriss des Erdgeschosses, aufgeteilt in Diele mit Garderobe, WC, drei Zimmer und
Kiiche entspricht weitestgehend dem Grundriss aus der Bauakte.

Die Tiir von der Diele zum Esszimmer wurde zugemauert und zw. Kiiche und Esszimmer
wurde eine Schiebetiir eingebaut Von der Kiiche aus besteht der Zugang zur liberdachten
Terrasse auf der Westseite und vom Esszimmer der zur Terrasse auf der Siidseite.
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skl e il L | Kind 8,55 n?
Dlj S =5 |  Wohnen 26,24
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. ' o BNl | Dicle 8,03 m?
T e Wy wce 2,15 e
oo Abst.-R. 1,48 n
= R | T .
He A REE R | iiberd. Terrasse 1,77 n?
=i 43 Ry ?:d H
— I:[ it st -
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Die Bodenbeldge bestehen liberw. aus Laminat, aus Werkstein in der Diele, aus Fliesen in der
Kiiche und aus Kleinmosaik im WC.

3s. Wohnfldchenberechnung aus der Bauakte als Anlage
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Dachgeschoss*
Im Dachgeschoss befinden sich drei Schlafzimmer, ein Bad, ein WC und ein Balkon,
zugéanglich vom Eltern- und einem Kinderzimmer. Im Zuge der Dacherneuerung wurde im

Kinderzimmer neben dem Treppenhaus zusitzlich ein Dachflichenfenster eingebaut.

Vom Flur aus besteht iiber eine Einschubtreppe der Zugang zum Spitzboden.

‘, | G

o ' Eltern 16,34 m?
Kind 1 10,66 n?
Kind 2 15,90 m?
Bad 6,05 m?
wC 0,99 m?
Flur 6,28 m?
Balkon/Loggia 1,77 nv?

57,99 n?

Die Bodenbelédge bestehen aus Werkstein im Flur, aus Laminat im Kinderzimmer neben dem
Bad und aus Kork im zweiten Kinderzimmer und im Elternzimmer. Der Balkonbelag besteht
aus Betonterrassenplatten.

Das Bad ist ausgestattet mit Waschtisch, Einbaudusche und Eckbadewanne. Ein urspriinglich
an der Wand zum Kinderzimmer vorhandenes WC und ein Waschtisch wurden wegen einer

defekten Abwasserleitung demontiert.

Das WC ist ausgestattet mit Stand-WC mit Spiilkasten und Handwaschtisch.

4s. Wohnfléchenberechnung aus der Bauakte als Anlage.
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Zusammenfassung der wichtigsten Kennzahlen und Ergebnisse

Zusammenfassende Einfamilienhaus mit Keller-, Erd-, und ausgebautem Dachgeschoss, (fikt. Bj. 1975).

Objektbeschreibung:  Eine Garage befindet sich im Kellergeschoss. Das sehr steile Bewertungsgrundstiick
ist 595 m? groB3. Der Betrag fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wird auf -10.000 € geschitzt. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Mieter (zum Stichtag):  Zuletzt vom Eigentiimer bewohnt. Leerstand, aber nicht vollstdndig gerdumt.

Katasterangaben Grundbuchdaten
Gemarkung Flur | Flurstiick | GrdBe in m? Amtsgericht Grundbuch von Blatt
Rumbeck s |1 595 m? Amtsgericht Rumbeck 60
Arnsberg

Planungsrechtliche Gegebenheiten / Nutzungsschablone / Erschlieung / Hausanschliisse

Art und Maf Grundflachenzahl

Bebauungsplan der baul. Nutzung WS GRZ e
R1 "Auf dem Bruche"
Bauweise [} Geschossflichenzahl 1,2
GFZ
Iz. Hang Neigung
Geschosszahl : Dach
1T z. Tal 25°-30°
| ErschlieBungskosten | frei | Hausanschliisse: | Wasser/Abwasser/Strom/Gas/ Kabel/Telefon |
| Umlegungs- oder Sanierungsgebiet | nein | | Denkmalschutz | nein |
Baulasten Dienstbarkeiten und Immissionen
Eintragungen im
Grundbuch
[ /. | [/ | [/
Kennzahlen der Berechnungsverfahren:
Allgemein Sachwert Ertragswert Vergleichswert
Bodenwert 77.350 € BGF o. Garage 326 m? Lz
GND 80 Sachwertfaktor 1,00 Rohertrag
RND 29 Reinertrag Grst.
Sachwert 271.167 € Ertragswert

Verkehrswert : 270.000 €



