1. Ausfertigung

Wertermittlungs-Gutachten ZV2675-25

liber das Sondereigentum an der Wohnung im Ober- und

Dachgeschoss nebst zwei Kellerraumen
(im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet)
sowie Miteigentumsanteile an dem Grundstiick

Apricke 35 in 58675 Hemer

Auftraggeber:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Iserlohn
Aktenzeichen 31 K 23/25

Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag
im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungs-

verfahren

10.02.2026

Unbelasteter Verkehrswert

gem. § 194 BauGB

163.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus 45 Seiten inkl. 4 Anlagen mit 14 Seiten. Es wurde in

zweifacher Ausfertigung erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten!

Dieses Gutachten einschlieBlich aller Anlagen ist nur fiir den Auftraggeber und
fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte, einschlieBlich der Verbreitung von Inhalten, auch auszugsweise so-
wie in beschreibender Form, insbesondere in Medien jeder Art ist nur mit schrift-
licher Genehmigung des Verfassers (Sachverstindigen) gestattet.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

S

Verkehrswert zum Stichtag von 611,94/1.000 Miteigentumsanteil
Gegenstand an dem Grundstick Gemark_ung Deilinghofgn, Flur 1, Flursticke
der 816, 317, 929, verbunden mit dem Sondere|ggntum an der Woh-
Wertermittiung nung im Ober- und Dachgeschoss, nebst zwei Kellerrdumen so-

wie dem Sondernutzungsrecht an zwei Stellplatzen und einer

Gartenflache (im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet)
Ortstermin 10. Februar 2026

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 10. Februar 2026

GrundstiicksgréRe Flurstick 816 0,2 m?
Flurstick 817 2,0m?
Flurstick 929 577,0 m?

Bodenwert (relativ) 120 €/ 15,00 €/m?

Bodenwert (absolut, anteilig 611,94/1.000) 42.000,00 €

Baujahr Gebaude; GND; RND BJ 1896; 80 Jahre; 40 Jahre

Vorlaufiger Verkehrswert 210.000,00 €
Zu- und Abschlage —47.000,00 €
Wohnflache 154,00 m?

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (relativ) 1.052,00 €/m?

Unbelasteter Verkehrswert gem. § 194 BauGB (absolut) 163.000,00 €

Besonderheiten
Zu bewerten sind folgende Flurstlcke:

- Flurstuck 816, unbebaut, Strallenflache

- Flurstuck 817, unbebaut, Stralenflache

- Flurstick 929, bebaut mit einem teilunterkellerten, zweigeschossigen Wohn-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss.
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- die Wohnung im 1. Obergeschoss, bestehend aus vier Zimmern, Kiiche, drei
Fluren, zwei Badern und einem Balkon

- drei Zimmer im Dachgeschoss

- die mit Nr. 2 bezeichneten Kellerrdume

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Es besteht auBerdem das Sondernutzungsrecht an zwei Stellplatzen, westlich des Hau-
ses, und einer Gartenflache, im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. 2 bezeichnet.

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3
Anlage 4

Ubersichtsplan
Luftbild
Bauzeichnungen

Fotodokumentation

Verwendete Unterlagen und Literatur:

1. Unterlagen des Auftraggebers:

Grundbuchauszug

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

2. Selbst beschaffte Unterlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster —
Liegenschaftskarte

Auszug aus dem Liegenschaftsbuch
Ubertragungsvertrag
Teilungserklarung aus der Grundakte
Anderung der Teilungserklarung
Auskunft iber Wohnungsbindung
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auskunfte uber ErschlieBungsbeitrage
Planungsrechtliche Auskunft

Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv

3. Mundliche Auskiinfte:

4. Literatur,

ZV2675-25

Medien:

1 Seite
1 Seite
4 Seiten
8 Seiten

vom 03.07.2025
vom 10.11.2025

vom 28.11.2025
vom 28.11.2025
vom 10.06.1998
vom 28.07.1998
vom 10.02.2015
vom 27.11.2025
vom 27.11.2025
vom 26.11.2025
vom 10.12.2025

keine

Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte im Markischen Kreis

Grundstiicksmarktbericht 2026
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- Kleiber u.a.:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
7. Auflage 2014

- Kleiber
ImmoWertV 2021
13. Auflage

- Kréll, HauBmann:
Rechte und Belastungen bei der
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
3. Auflage 2006

- Barmann, Seul}
Praxis des Wohnungseigentums
5. Auflage 2010

- www.boris.nrw.de: Bodenrichtwertsystem der
Gutachterausschisse in NRW

- www.destatis.de: Statistisches Bundesamt
- www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de
- GEOportal. NRW
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Vorbemerkung

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt geman der

- Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

- Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

Der Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGB ist wie folgt definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse zu
erzielen ware."

Voraussetzungen der gutachterlichen Wertermittlung

In diesem Gutachten basieren alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachli-
chen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens ausschlielich
auf den erhaltenen Unterlagen und Informationen sowie auf der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und Aul3enanlagen werden in ihren Uberwiegenden Ausfuhrungen und
Ausstattungen beschrieben. Die Beschreibung dient als Grundlage fur die Ableitung des
Verkehrswertes auf Basis der Herstellungskosten bzw. der Mietansatze. Es kdnnen Ab-
weichungen in einzelnen Bereichen der Gebaude und Aullenanlagen bestehen, die je-
doch auf den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Die Wertminderung infolge vor-
handener Mangel und Schaden sowie anderer objektspezifischer Besonderheiten wer-
den in angemessener Weise ermittelt und zur Ableitung des Verkehrswertes entspre-
chend berucksichtigt.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es
handelt sich dabei um rein visuelle Untersuchungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Baustoffprifungen, Bauteil6ffnungen und Bodenuntersuchungen ausgefuhrt.
Auch wurden keine Untersuchungen auf gesundheitsschadigende Baumaterialien oder
auf pflanzliche und tierische Schadlinge durchgefuhrt, ebenso keine fachtechnischen
Untersuchungen eventuell vorhandener Bauméangel oder Bauschaden. Im Gutachten
werden nur die Baumangel oder Bauschaden beschrieben, die offensichtlich und zer-
storungsfrei im Rahmen der Ortsbesichtigung zu erkennen waren. Die Beschreibung
von vorhandenen Baumangeln oder Bausch&aden stellt daher kein Bauschadensgutach-
ten dar.

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandenen Materialien frei von gesundheits-
gefahrdenden Inhaltsstoffen und Schadlingen sind. Eine Funktionsprufung haustechni-
scher Anlagen oder sonstiger Gerate wurde nicht vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit
dieser Anlagen wird im Gutachten unterstellt, soweit nicht anders angegeben.

Eine Uberprifung der Zulassigkeit 6ffentlich-rechtlicher Genehmigungen erfolgt nicht.

Ferner wird in diesem Gutachten ungepruft unterstellt, dass das Bewertungsobjekt zum
Wertermittlungsstichtag unter ausreichendem Versicherungsschutz steht.
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1. Allgemeine Angaben

11 Auftraggeber, Datum

Amtsgericht Iserlohn
Geschafts-Nr.
mit Beschluss vom

1.2 Zweck der Wertermittlung
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31K 23/25
13.11.2025

Der Zweck wird mit der Ermittlung des Verkehrswertes im Zusammenhang mit
einer Zwangsversteigerung festgelegt.

1.3 Grundstiick
Grundbuch:

Eigentiimer:

Erbbauberechtigte:

Liegenschaftskataster:

ZV2675-25

Laufende Nummer

Wohnungs-/Teileigentum

Amtsgericht Iserlohn

Grundbuch von: Deilinghofen
Blatt: 2092

[Name wird nicht veréffentlicht]

keine

Katasteramt Liudenscheid
Auszug aus dem Liegenschaftskataster

1

611,94/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum laut Aufteilungsplan Nr. 2

Grundstick

Grundstucksflache 579,2 m?

Das Grundstuick besteht aus:

Gebietszugehorigkeit:

Lage:
Flache:
Tatsachliche Nutzung:

Flurstiick 816
Flur 1
Gemarkung 1420 Deilinghofen

Gemeinde Hemer
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg
Finanzamt Iserlohn

06393 Apricke
0,2 m?
0 m? StralRenverkehr

Flurstiick 817
Flur 1
Gemarkung 1420 Deilinghofen
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Gebietszugehorigkeit: ~ Gemeinde Hemer Michael Beisemann
Markischer Kreis _ _
Regierungsbezirk Arnsberg Dipl.Ing. Architekt BDA

Finanzamt Iserlohn Offentlich bestellter und
Lage: 06393 Apricke vereidigter Sachverstandiger
Flache: 2m?

Tatsachliche Nutzung: 2 m? StralRenverkehr

Flurstiick 929
Flur 1
Gemarkung 1420 Deilinghofen

Gebietszugehorigkeit:  Gemeinde Hemer
Markischer Kreis
Regierungsbezirk Arnsberg
Finanzamt Iserlohn

Lage: 06393 Apricke 35
Flache: 577 m?
Tatsachliche Nutzung: 577 m*> Wohnbauflache

Tag der Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung am 10.02.2026
Dauer des Termins: 10.00 — 10.20 Uhr

Es konnten alle Rdume des Sondereigentums sowie die Gartenflache und die
Stellplatze besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag (§ 2 (4) InmoWertV)
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 10. Februar 2026

Qualitdtsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV)
Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 10. Februar 2026

Grundstiick

Grundstiickszustand und Grundstiicksmerkmale (§ 2 (3) InmoWertV)

Ort und Einwohnerzahl
Hemer, ca. 35.000 EW
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2.2

2.3

ZV2675-25

Kleinrdumliche Lage

Ortslage:

Baugebiet:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Verkehrslage:

Himmelsrichtung:

Beeintrachtigungen:

Benachbarte stérende

ﬁ

¥

Deilinghofen, westlich von Hemer gelegener Stadtteil

Der Ortsteil Apricke liegt nérdlich des eigentlichen
Stadtteils Deilinghofen und hat ca. 725 Einwohner.
Nordlich schliel3t ein ausgedehntes Waldgebiet, 6stlich
und westlich ein ehemaliger Truppenubungsplatz an.
Der Ort besteht ausschlieRlich aus durchgriinter Wohn-
bebauung.

Einkaufsmadglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs ca. 1 km sidwestlich, Schulen und Kindergarten
ca. 2 km entfernt. Verwaltungs- und kulturelle Einrich-
tungen in Hemer, ca. 3 km entfernt.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Einmiandungsbe-
reich Apricke / Auf der Schledde und somit im zentralen
Bereich des Ortsteils.

Apricke / Auf der Schledde: innerértliche Erschlie-
Bungsstrallen.

Bushaltestelle Heetfeld ca. 200 m sudlich

Anschluss an die A46 in ca. 4 km Entfernung. Von hier

aus Anschluss Uber das Autobahnkreuz Hagen an die
A45 (Sauerlandlinie).

Bahnhof Hemer in ca. 2 km

Apricke auf der Ostseite, Auf der Schledde auf der
Nordseite; Gebaude und Wohnungen haben eine Ost-
West-Ausrichtung.

keine

Betriebe und Gebaude: keine

Zuschnitt/ Beschaffenheit

Entwicklungszustand:

Oberflache:

Aufwuchs:

Zuschnitt:

Das Grundstuck ist vollstédndig erschlossen und mit ei-
nem zweigeschossigen Mehrfamilienhaus bebaut.

im Wesentlichen eben

Rasenflache, Zierstauden und -gehélze in den Rand-
bereichen; Gartenbereich vernachlassigt

nahezu dreieckig mit UnregelmaRigkeiten im Einmin-
dungsbereich (nordéstliche Grundstiicksecke)

mittlere Grundstlckstiefe in Ost-West-Richtung ca.
30 m, Breite in Nord-Suid-Richtung ca. 20 m
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Abwicklung im nordéstlichen Grundstiicksbereich ca. Michael Beisemann

183 m
Dipl.Ing. Architekt BDA
Offentlich bestellter und
24 ErschlieBungszustand vereidigter Sachverstandiger
Art der Stralen: Apricke / Auf der Schledde: innerértliche Erschlie-
Rungsstrallen

Versorgungsleitungen: Wasser, Strom, Gas, Telefon
Entsorgung: offentliche Kanalisation

Beitrags- und

Abgabepflichten: Die Stadt Hemer, FD Verkehrsplanung und StralRen-
bau, bescheinigt mit Schreiben vom 26.11.2025, dass
das zu bewertende Grundstick an die 6ffentliche Er-
schlieBungsanlage ,Apricke* grenzt. Bei dieser Er-
schlieRungsanlage handelt es sich im Bereich des Be-
wertungsgrundstiicks um eine vorhandene Stralle,
gem. § 242 Abs. 1 BauGB, fur die keine ErschlieRungs-
beitrage nach den Bestimmungen des BauGB zu leis-
ten sind.

Das Bewertungsgrundstick ist somit erschlieBungs-
beitragsfrei.

2.5 Rechte, Lasten und Beschrankungen

Grundbuch, Bestandsverzeichnis

Keine Herrschvermerke.

Grundbuch, Abteilung I

Keine Eintragungen mit Ausnahme der Anordnung der Zwangsversteigerung;
eingetragen am 03.07.2025.

Grundbuch, Abteilung Il

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sind, sind
in der Regel nicht wertbeeinflussend; sie werden daher in dieser Wertermittlung
nicht berticksichtigt.

Baulasten

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Hemer, Fachdienst Bauaufsicht vom
10.11.2025 bestehen fur das Bewertungsgrundstiick keine Eintragungen im
Baulastenverzeichnis.
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Auskunft aus dem Altlastenkataster / Verdachtsflachenverzeichnis

Der Méarkische Kreis, Untere Bodenschutzbehorde, teilt mit Schreiben vom
27.11.2025 mit, dass die zu bewertenden Flursticke weder im Kataster Uber
altlastverdachtige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis schadlicher Bo-
denveranderungen und Verdachtsflachen des Markischen Kreises aufgenom-
men wurden.

Feststellungen zum Ortstermin

Bodenverunreinigungen

Es konnten in den nicht versiegelten Grundstiicksbereichen augenscheinlich
keine Bodenverunreinigungen festgestellt werden. Im Zweifelsfall ist das Gut-
achten eines Baugrundsachversténdigen einzuholen. Es wird Verunreinigungs-
freiheit vorausgesetzt.

Planungsrechtliche Ausweisung

Angaben im Flachennutzungsplan

Die Stadt Hemer teilt mit Schreiben vom 10.12.2025 mit, dass das zu bewer-
tende Grundstick im Flachennutzungsplan der Stadt Hemer als landwirtschaft-
liche Flache dargestellt ist.

Angaben im Bebauungsplan

Die Stadt Hemer teilt mit Schreiben vom 10.12.2025 mit, dass es keinen Be-
bauungsplan gibt. Die Beurteilung erfolgt demnach gem. § 34 BauGB - Zulas-
sigkeit im Zusammenhang bebauter Ortsteile. Das Gebiet, in dem sich das Be-
wertungsgrundstiick befindet, ist wie folgt einzustufen:

WR Reines Wohngebiet oder
WA Allgemeines Wohngebiet

Die Obergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung gem.
§ 17 BauNVO betragen fur beide Bereiche:

GRZ 0,4
GFz 1,2

Tatsadchliche Gegebenheiten
Tatsachliche Nutzung: Wohnen

Die tatsdchliche Nutzung ist zulédssig.
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Tatsachliches MaR der baulichen Nutzung Michael Beisemann
GrundstlicksgroRe gesamt: 579,00 m? Dipl.Ing. Architekt BDA
Uberbaute Grundstiicksflache Offentlich bestellter und
(ohne ErschlieBungs- und Nebenanlagen): 150,00 m? vereidigter Sachverstandiger
Bruttogeschossflache (nur Vollgeschosse): 281,00 m?

GRZ 150 /579 0,26
GFz 281 /579 0,49

Das MaRB der baulichen Nutzung ist zuldssig.

Sonstige Besonderheiten

Die sonstigen Besonderheiten sind hier nachrichtlich aufgefiihrt. Eine Bewer-
tung erfolgt unter Punkt 12 ,Besondere Eigenschaften und Umstande".

Wohnungsbindung

Die Stadt Hemer (FD Soziales) teilt mit Schreiben vom 27.11.2025 mit, dass
zum Bewertungsobjekt keine Unterlagen existieren. Eine Bindung aus etwaiger
Wohnraumférderung wird von dort verneint.

Denkmalschutz

Das zu bewertende Geb&aude befindet sich nicht auf der Denkmalliste der Stadt
Hemer.

Gebiude

Allgemeines

Das Grundstiick des Gemeinschaftseigentums ist bebaut mit einem teilunter-
kellerten, zweigeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Im
Gebaude befinden sich zwei Einheiten des Sondereigentums.

Besonderheiten

Baujahr

Aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Hemer liegen folgende Unterlagen vor:
- Planunterlagen zum Neubau eines Wohnhauses vom Februar 1895

- nachtragliche Baugenehmigung zum Ausbau des Dachgeschosses und
Anbau eines Balkons vom 14.10.2014
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angenommenes Baujahr: 1896 Michael Beisemann
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer Dipl.Ing. Architekt BDA
(ohne Modernisierung) 0 Jahre Sffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
Erhéhung der Restnutzungsdauer
aufgrund Modernisierungen:

Die Verlangerung der Restnutzungsdauer wird gemafl dem Modell zur Ablei-
tung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude unter Berlick-
sichtigung von Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV) ermittelt. Alternativ
kann Uberpruft werden, ob das Objekt kernsaniert wurde. In diesem Fall wirde
sich die Restnutzungsdauer bis maximal 90 % der Gesamtnutzungsdauer er-
héhen, gemessen vom Zeitpunkt der Sanierung aus.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir die Gesamtanlage wird von folgen-
den Annahmen ausgegangen:

- Das Gesamtgebaude wurde ordnungsgeman instandgehalten und suk-
zessive modernisiert und weist deshalb eine Restnutzungsdauer von
ca. 20 — 25 Jahren auf.

- Die Dachgeschosswohnung wurde augenscheinlich in den 1980er bis
1990er Jahren (teilweise) ausgebaut und im Jahr 2014 nachtraglich ge-
nehmigt. Dies fuhrt zu einer Resthutzungsdauer in diesem Bereich von
ca. 35 Jahren.

Insgesamt wird daher nach sachversténdiger Schatzung und unter Berlicksich-
tigung der Erkenntnisse zum Ortstermin fur das Gesamtobjekt eine Restnut-
zungsdauer von 30 Jahren angenommen.

Fiktives Baujahr: 1976
Modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Fiktives Gebaudealter: 50 Jahre

Baubeschreibung

Gemeinschaftseigentum

Fundamente: keine Erkenntnisse, dem Baujahr entsprechend wahrschein-
lich Ziegel- und Bruchstein

Bodenplatte:  Ortbeton, wahrscheinlich nachtraglich betoniert

AuRenwande: Ziegelmauerwerk, verputzt
Keller: Bruchstein

Innenwande: Mauerwerk, Standerwerk

Treppen: eine Stufe zum Hauseingang
Kellertreppe: Holzwangentreppe
Geschosstreppe: Holzwangentreppe
Decken: Kellerdecke: Kappendecke mit Eisentrégern
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Dé&cher:

Ausbau

Boden:

Wande:

Decken:

Fenster:

Turen:

{r
S

Geschossdecken: keine Erkenntnisse, dem Baujahr ent-
sprechend wahrscheinlich Holzbalken-
decken

Satteldach in Holzkonstruktion mit Dachdeckung aus Beton-
dachsteinen;

Pultdach Anbau, Dachneigung 45°

Vordach in Holzkonstruktion

Gauben mit Schiefer verkleidet

Regenrinnen und Fallrohre in Kunststoff, gestrichen

Treppenhaus: Laufe Holz, Flur gefliest, tiw. Laminat
Keller: Estrich, tlw. gestrichen

Treppenhaus: Kellenputz
Keller: tiw. verputzt, tiw. Geweilelt, tlw. halbhoch ge-
fliest

Treppenhaus: tlw. Holzbekleidung

Treppenhaus: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (unbe-
kanntes Baujahr)

Keller: Metallkellerfenster

Haustur: Kunststoffhaustiur mit Glasausschnitten, fest-
stehendem Seitenteil aus Glas und Oberlicht

Wohnungs-

taren: Holzwerkstofftiren in Holzumfassungszargen

Kellerturen: Falttar, Blechtir, einfache Holzttiren

Installationen, Haustechnik

Elektro:

Wasser:

Heizung:

Ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen.

Ein Anschluss; es wird von einem durchschnittlichen Standard
ausgegangen.

Gasetagenheizung in den Wohnungen

Besondere Betriebseinrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

Besonders zu veranschlagende Bauteile,
Einrichtungen und sonstige Vorrichtungen

nicht bekannt und nicht benannt

ZV2675-25
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Sonstige Anlagen

nicht bekannt und nicht benannt

Sondereigentum, Wohnung Nr. 2

Rohbau

wie Gemeinschaftseigentum

Ausbau

Boéden:

Wande:

Fenster:

Turen:

Decken:

Treppen:

Bad OG:

Bad DG:

Balkon:

OG: Laminat, Fliesen im Bad
DG: Laminat

glatt verputzt und tapeziert bzw. gestrichen
Fliesenspiegel in der Kuiche
Fliesen im Bad

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Rollladen an Balkontur und -fenster

Holzturen in Holzumfassungszargen
tlw. Holzpaneele unter der Decke

Holzwangentreppe mit Metallgelander vom OG ins DG
Absturzsicherung aus Metall im DG
Holzwangentreppe vom Balkon in den Garten

Stand-WC mit Vorwandspilkasten, Waschbecken, Bade-
wanne, raumhoch gefliest, Boden gefliest

Stand-WC mit Vorwandspulkasten, Waschbecken, Bade-
wanne, Fliesen bis ca.1,50 m, Mosaikfliesen auf dem Boden

Holzbrustung, Sichtschutz in Holz
Belag: Bangkirai

Installationen, Haustechnik

Elektro:

Wasser:

Heizung:

Medien:

ZV2675-25

Elektrounterverteilung und Zahler in der Wohnung

Kalt- und Warmwasser in Kiiche und Badern,
Warmwasser tber Durchlauferhitzer

Gasetagenheizung (Brennwerttherme) im Bad,
Heizkérper unter den Fenstern

keine Erkenntnisse
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Bau- und Unterhaltungszustand Michael Beisemann

Baumaingel und Bauschiden Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
AuRenbereich: - gartenseitige Fassade verfarbt vereidigter Sachverstindiger

- Abnutzungserscheinungen an der Holzkonstruktion

von Balkon und Treppe in den Garten
- Stromkasten im Bereich eines Stellplatzes (Sonder-

nutzungsrecht)
- stark verwilderte Vegetation, Abgrenzung der Sonder-

nutzungsbereiche nicht erkennbar

Gemeinschafts-
eigentum: - Putz- und Anstrichsch&den im Bereich des Sockels
der strallenseitigen Fassade
- kleinere Risse im Putz

Sondereigentum: - Zugang zum Keller nur tber Au3enbereich mdéglich

- Keller: Putz- und Anstrichschaden, Risse, aufstei-
gende Feuchtigkeit, Durchfeuchtung der Bruch-
steinwande

- Korrosion an der Zarge der Blechtur im Keller sowie
an der Blechtur

- tw. veraltete Badausstattung (OG)

- defekte Fensterscheibe im Bad OG

- Putzriss in einem Zimmer im DG

- Laminatbelag nicht vollsténdig verlegt

- Ausbauzustand nicht fertiggestellt
(z. B. tlw. abgehangte Decke entfernt, Putzschaden,
freigelegte Holzbalken etc.)

- starke Verfarbungen an einer Auflenwand

Eine Bewertung erfolgt unter Punkt 12.

Wirtschaftlichkeit

Grundrisse, Geschosshéhen und Fassadengestaltung sind, soweit aus den
Planen und vor Ort ersichtlich, fur die Nutzung geeignet und wirtschaftlich. Der
Warmedammstandard ist unterdurchschnittlich und entspricht nicht mehr den
Anforderungen an das GEG.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Modernisierungen

Es erfolgten im Wesentlichen Modernisierungen im Zuge der Instandhaltung
bzw. langer zuriickliegende, wie der Ausbau der Dachgeschosswohnung.

Werterhohende Investitionen Dritter

Nicht bekannt und nicht benannt.
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Sonstige wertbeeinflussende Umstinde Michael Beisemann

Nicht bekannt und nicht benannt. Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
Gesamteindruck

Grundstiick und Gebaude befinden sich in einem leicht vernachlassigten, allen-
falls durchschnittlichen Zustand. Das Sondereigentum verfugt tiber deutlich un-
terschiedliche Ausbaustandards.

AuBenanlagen

Bauliche AuBenanlagen

Versorgungs-
einrichtungen: Hausanschlusse fur Gas, Wasser, Strom, Telefon
Entwasserung: offentliche Kanalisation

Bodenbefestigungen: Hauszugang: Betonkleinpflaster
Stellplatze: wassergebundene Decke

Einfriedungen: teilweise Hecken, tlw. Sichtschutzelemente aus Holz-
geflecht
Sonstiges: gemal Angabe zwei Brunnen auf dem Grundstick

Griinanlagen

Die unbebaute Grundstlcksflache ist durchgangig mit verschiedenen Son-
dernutzungsrechten belegt. Eine Abgrenzung ist in der Ortlichkeit nicht zu er-
kennen. Die Grunflache ist durchgangig vernachlassigt und leicht verwildert.

Flachen- und Massenangaben
Berechnungsgrundlagen

Die Berechnung der Flachen und Rauminhalte erfolgte auf Grundlage von DIN
277/1973/87.

Verwendete Unterlagen

Es lagen vermalite Plane der Teilungserklarung aus der Grundakte aus dem
Bauaktenarchiv vor. Diese liegen der Berechnung zugrunde.
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5.3 Grundstiicksdaten

Uberbaute Grundstuicksflache

(ohne ErschlieBungs- und Nebenanlagen): 150,00 m?
Bruttogeschossflache (nur Vollgeschosse): 281,00 m?
GRz 150 /579 0,26
GFz 281 /579 0,49

5.4 Gebaudedaten

Berechnung der Wohnflache des Sondereigentums
(Grundlage: Teilungsplan aus der Grundakte)

Wohnflache Wohnung 2:

oG Zimmer 1 14,43 m?
Zimmer 2 14,43 m?
Zimmer 3 14,43 m?
Zimmer 4 14,43 m?
Kiche 12,40 m?
Bad 1 5,33 m?
Bad 2 2,00 m?
Flur 1 10,21 m?
Flur 2 3,73 m?
Flur 3 1,40 m?
Wohnflache OG 92,79 m?
Balkon zu % 6,58 m?
vermietbare Flache OG 99,37 m?
DG Wohnraum 33,16 m?
Schlafzimmer 16,27 m?
Arbeitszimmer 4,94 m?
Wohnflache DG 54,37 m?
vermietbare Flache gesamt 153,74 m?
gesamt gerundet 154,00 m?
6. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die besonderen Grundsatze zu den einzelnen Wertermittlungs-
verfahren sind aufgefuhrtin Teil 3 (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwert-
verfahren) sowie in Teil 4 (Bodenwertermittlung) der ImmoWertV 2021. Sie sind
im Folgenden kurz erlautert.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebau-
ten und unbebauten Grundsticken ist, dass eine ausreichende Zahl von
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geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenricht-
wert oder sonstige geeignete Daten fur eine statistische Auswertung vorliegen
(vgl. §§ 24 — 26 ImmoWertV 2021).

Das Ertragswertverfahren kann dann zur Anwendung kommen, wenn im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung
ausschlaggebend ist. Voraussetzung fiir die Anwendung ist das Vorliegen ge-
eigneter Daten, wie z.B. marktublich erzielbare Ertrage und Liegenschaftszins-
satze (vgl. § 27 — 34 ImmoWertV 2021). Unterschieden werden folgende Ver-
fahrensvarianten:

e das allgemeine Ertragswertverfahren
e das vereinfachte Ertragswertverfahren
e das periodische Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer
Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn im gewéhn-
lichen Geschéaftsverkehr der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertrégen fur
die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbst genutzten Ein-
und Zweifamilienhausern (vgl. §§ 35 — 39 ImmoWertV 2021). Das Sachwertver-
fahren kann ebenfalls zur Plausibilisierung anderer Verfahrensergebnisse in
Betracht kommen.

Der Bodenwert wird i.d.R. im Vergleichswertverfahren auf Grundlage von Bo-
denrichtwerten ermittelt. Verfahrensgrundséatze und -besonderheiten sind in
den §§ 40 — 45 ImmoWertV 2021 geregelt.

Beim Bewertungsgrundstuck liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des
Vergleichs- und des Ertragswertverfahrens vor.

Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Entwicklungszustand

Baureifes Land.

Ermittlung des Bodenwertes

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Gemaf § 40
(2) kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwert

Gemal § 40 (2) wird deshalb der Bodenrichtwert zum Preisvergleich herange-
zogen. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte durchschnittliche
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Michael Beisemann

ren maRgebliche wertbestimmende Merkmale wie ErschlieBungszustand, Art

und MaR der baulichen Nutzung sowie Zuschnitt in der Definition der jeweiligen

Bodenrichtwertgrundstucke festgelegt sind.

Dipl.Ing. Architekt BDA

Offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

Bodenrichtwerte beziehen sich grundsatzlich auf unbebaute Grundstiicke. Der
Bodenrichtwert ist kein Verkehrswert. Abweichungen des einzelnen Grund-
sticks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden Merkmalen
bewirken Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Grundlage:

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grund-

stuckswerte im Markischen Kreis, Stichtag 01.01.2026;
boris.nrw (s.0.). Es kommt folgender Wert in Frage:

Lage und Wert
Gemeinde:
Postleitzahl:
Gemarkungsname:
Ortsteil:
Bodenrichtwert-Nr.:
Bodenrichtwert:

Stichtag:

Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand:
Beitragszustand:

Nutzungsart:

Bauweise:
Geschosszahl:
Tiefe:

Breite:
Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt:
Hauptfeststellungszeitpunkt:

Bemerkung:

Anwendungshinweise:

Abweichungen werden im Folgenden ermittelt.

Hemer

58675

Deilinghofen
Deilinghofen

16103

120,00 €/m?
(misch-/mehrgeschossig)
01.01.2026

baureifes Land
erschlieungsbeitrags-/kosten-
erstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem KAG
allgemeines Wohngebiet,
Dorfgebiet

offene Bauweise

-1

30m

20m

120,00 €/m?

2022-01-01
Ortsteilsatzung nach

§ 34 BauGB

ortliche Fachinformationen

74 Abweichungen
Nutzung
Die beiden Flursticke 816 und 817 sind als Stralenflache ausgewiesen. Fol-
gende Besonderheiten sind zu beachten:
1. Offentlicher StraBenraum nimmt nicht am Marktgeschehen teil. Ein Ver-
kehrswert  besteht daher nicht; er wird allenfalls unter
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