JUNG
IMMUBILIENWERTERMITTLUNG

GUTACHTEN Mara Diinnebacke-Jung
Diplom-Sachverstandige (DIA),
.. : Zertifizierte | bilien-
tiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 gtejta'(:'ﬁl[griﬁ SzzoerItI?SS),
Baugesetzbuch) fiir den 290,26/10.000 Miteigentumsanteil DIAZert Zertifizierungsstelle
an dem mit einem Wohn- und Geschaftshaus, einem DIA Consulting AG nach DIN

gemischt genutzten Gebaude und 4 Mehrfamilienhausern EN ISO/IEC 17024
bebauten Grundstick in 58675 Hemer, Am Iserbach 22a,
22b, 24, 24a, 24b, 24c verbunden mit dem Sondereigentum

an dem Kiosk Am Iserbach 24, Kellergeschoss und JUNG Immobilien-

Erdgeschoss links, im Aufteilungsplan mit B bezeichnet wertermittiung GmbH
Schultheil3stralRe 14

59889 Eslohe

Tel. 02973 /908660

E-Mail: info@juwert.de

https://www.juwert.de

9. Juli 2025

Aktenzeichen: 3470

Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichts Iserlohn
mit dem Aktenzeichen 31 K 43/24

Der Verkehrswert (Marktwert) des Teileigentums
wurde zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2025
ermittelt mit rd.

66.600,00 €

Digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus 37 Seiten zzgl. 7 Anlagen mit insgesamt 15
Seiten. Das Gutachten wurde in 2 Ausfertigungen erstellt, davon eine fur
JUNG Immobilienwertermittlung GmbH.
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Zusammenfassung

Bewertungsobjekt

Teileigentum, bestehend aus dem 290,26/10.000 Mitei-
gentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an
dem Kiosk Am Iserbach 24, Kellergeschoss und Erdge-
schoss links, im Aufteilungsplan mit B bezeichnet

Adresse des Grundstlicks

Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 Hemer

Objektadresse Am Iserbach 24, 58675 Hemer

Aktenzeichen des Amtsgerichts | 31 K 43/24

Wertermittlungsstichtag 12.05.2025

Ortstermin 12.05.2025

Grundbuch Amtsgericht Iserlohn, Grundbuch von Hemer (Teileigen-
tumsgrundbuch), Blatt 5687, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 278 (910 m?);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 365 (938 m?);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 369 (1.875 m?2);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 504 (64 m?);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstiick 505 (551 m?)

Grundstlcksflache 4.338 m?

Art der Gebaude 1 Wohn- und Geschaftshaus, 1 gemischt genutztes Ge-
baude und 4 Mehrfamilienhauser

Baujahr des Gebaudes 1968

Nutzflache des Sondereigen- | rd. 99 m?

tums

Bodenwert gesamt rd. 521.000 €

Bodenwert anteilig rd. 15.100 €

Ertragswert rd. 66.600 €

besondere objektspezifische rd. -6.145 €

Grundstucksmerkmale

Verkehrswert (Marktwert) rd. 66.600 €

Wert pro m? Nutzflache rd. 673 €/m?
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Teileigentum, bestehend aus dem 290,26/10.000 Mit-
eigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus, einem gemischt genutzten Gebaude und
4 Mehrfamilienhausern mit 41 Wohnungseigentumen
und 3 Teileigentumen (2 Ladenlokale und eine Buro-
einheit) bebauten Grundstick verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Kiosk Am Iserbach 24, Kel-
lergeschoss und Erdgeschoss links, im Aufteilungs-
plan mit B bezeichnet

Hinweis:

Die Lage des Kiosks wird in der Teilungserklarung mit
rechts gekennzeichnet. Dies ist jedoch nicht korrekt.
Es handelt sich um das Ladenlokal links. Der Auftei-
lungsplan liegt der Sachverstandigen nicht vor.

Objektadresse: Am |Iserbach 24
58675 Hemer

Eigentumergemeinschaft: Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 He-
mer; 41 Wohnungseigentume und 3 Teileigentume

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hemer (Teileigentumsgrundbuch),
Blatt 5687, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 278 (910 m?);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 365 (938 m?);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstliick 369 (1.875 m?);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 504 (64 m?);
Gemarkung Hemer, Flur 60, Flurstick 505 (551 m?);
insgesamt 4.338 m?

Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, dass
die im Bestandverzeichnis des Grundbuchs eingetra-
genen GrundstlcksgroRen mit den im Liegenschafts-
kataster gefuhrten GrundstlicksgréfRen Ubereinstim-
men.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemall dem Beschluss (Aktenzeichen 31 K 43/24)
des Amtsgerichts Iserlohn vom 28.03.2025 soll durch
ein schriftliches Gutachten der Verkehrswert festge-
stellt werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Iserlohn
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Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Friedrichstralle 108-110
58636 Iserlohn

12.05.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
12.05.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 12.05.2025 wurden die Betei-
ligten durch Schreiben vom 28.04.2025 informiert.

Es wurde eine Aulenbesichtigung der Anlage und
eine Innenbesichtigung des Teileigentums durchge-
fuhrt. Das Teileigentum konnte dabei Uberwiegend in
Augenschein genommen werden. Fur die nicht be-
sichtigten Teile des Gemeinschaftseigentums wird ein
Zustand wie flr die besichtigten Teile unterstellt.

der Eigentumer, ein Vertreter der Hausverwaltung, die
Sachverstandige Mara Dunnebacke-Jung, die Mitar-
beiterin Frau Jung und der Mitarbeiter Herr Jung

Vom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstel-

lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfigung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 10.12.2024

e Beschluss vom 28.03.2025

e Informationen zum Beschlagnahmeobjekt vom
03.01.2025

e Auszug aus dem Baulastenverzeichnis, Baulasten-
blatt Nr. 103 mit Lageplan vom 03.01.2025

Von der Sachverstandigen wurden folgende Aus-

kinfte und Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mal3stab 1:1.000, Stand 2025

¢ Stadtplan im Mal3stab 1: 20.000, Stand 2025

e Ubersichtskarte im MaRstab 1:200.000, Stand 2025

e Teilungserklarung vom 22.09.1990

e Baubeschreibung Am Iserbach 24a, 24b, 24c vom
29.06.1967

e Baugenehmigung Nutzungsanderung vom
29.09.1988

¢ Nutzflachenaufstellung vom 26.08.1988 und Okto-
ber 1991

e Baubeschreibung zur Nutzungsanderung vom
26.08.1988

e Grundrisse vom 26.08.1988, 15.10.1988, Oktober
1991 und Februar 1997

e Bescheinigung uUber die Bauzustandsbesichtigung
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:

vom 06.01.1992

e Lageplan vom 15.10.1988

e Wirtschaftsplan 2024 vom 12.06.2024

e Wirtschaftsplan 2025 vom 25.03.2025

e Hausgeldabrechnung 2023 vom 12.06.2024

e Hausgeldabrechnung 2024 vom 24.03.2025

e E-Mail der Hausverwaltung mit Informationen zum
Objekt vom 05.05.2025

e Grundstiucksmarktbericht 2025, Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstiuckswerte im Markischen Kreis,
Daten der Gutachterausschusse fur Grundstucks-
werte in NRW 2025, dI-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

e Grundstiucksmarktbericht 2025, Der Gutachteraus-
schuss fur Grundstuckswerte im Hochsauerland-
kreis, Datenlizenz Deutschland — Zero — Version
2.0 (dI-de/zero-2-0), (www.govdata.de/dI-de/zero-2-
0)

e Bodenrichtwerte vom 01.01.2025, BORIS-NRW,
Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Markischen Kreis, GeoBasis-DE/ BKG (2020) dI-
de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

e SIHK-Mietpreisspiegel fur Gewerbeimmobilien,
Ausgabe 2020

e Auskunft Uber Erschliellungsbeitrage, Kanalan-
schlussbeitrage und Beitrage nach dem Kommunal-
abgabengesetz vom 18.03.2025 und Telefonat vom
25.06.2025, Stadt Hemer

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung vom 31.03.2025, Be-
zirksregierung Arnsberg

e Auskunft zum Bauplanungsrecht vom 20.03.2025,
Stadt Hemer

e Auskunft zur  Hochwassergefahrdung  vom
18.03.2025, Stadt Hemer

o Auskunft uber  Wohnungsbindungen vom
25.03.2025, Stadt Hemer

e Auskunft aus dem Verzeichnis der Altlasten
19.03.2025, Markischer Kreis

e Auskunft zum Denkmalschutz vom 17.03.2025,
Stadt Hemer

e Markt- und Internetrecherchen

Durch die Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei
der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
Fotodokumentation/ Dokumentation beim Ortstermin
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Fir das Grundstuck ist eine Baulast eingetragen. Diese ist in dem Abschnitt 2.5.1 aufge-
fuhrt. Es handelt sich hierbei um die Ubernahme von Abstandsflachen, so dass der Bauwich
von 3,00 m gesichert ist.

Es bestehen Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Verfahrensbedingt wird jedoch
der Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundstucks ermittelt, d. h. ohne Berucksichtigung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs.

Beim Ortstermin wurde das Ladenlokal vergroRert vorgefunden. Es besteht im Erdge-
schoss zusatzlich aus den Raumen Speiseraum, Kuche, Vorraum und Kuhlraum (vgl. An-
lage 6). Gemal der Nutzflachenangabe in der Teilungserklarung und dem Grundriss geho-
ren diese Raume aber zu dem Teileigentum A. Daher werden sie in der Wertermittlung
nicht bertcksichtigt. Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen
wird ein Abzug fur die Grundrissveranderung (Abtrennung mittels einer Wand von dem
rechten Teileigentum) vorgenommen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:
uberortliche Anbindung / Entfer-

nungen
(vgl. Anlage 1 und 2):

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage
(vgl. Anlage 2 und 3):

Art der Bebauung und Nutzungen
in der naheren Umgebung:

Nordrhein-Westfalen
Markischer Kreis

Hemer (ca. 35.000 Einwohner);
Ortsteil Sundwig

nachstgelegene groRere Stadte:

Iserlohn (ca. 8 km entfernt), Menden (ca. 11 km ent-
fernt), Arnsberg (ca. 26 km), Hagen (ca. 27 km), LU-
denscheid (ca. 33 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf (ca. 96 km entfernt)

Bundesstralien:
B 7 (ca. 4 km entfernt), B 515 (ca. 6 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 46 Richtung Hagen (ca. 6 km entfernt), A 46 (ca. 19
km entfernt), A 45 (ca. 22 km entfernt)

Bahnhof:
Iserlohn (ca. 9 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund (ca. 29 km entfernt)

am Rand des Ortsteils Sundwig, Nahe dem Ortsteil
Deilinghofen;

Die Entfernung zum Zentrum von Hemer betragt ca. 3
km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in Sundwig und He-
mer;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) fulBlaufig
entfernt;

einfache Lage fur eine Gaststatte

wohnbauliche und gewerbliche Nutzung;
offene, 2-3-geschossige Bauweise;
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Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

uberwiegend Mehrfamilienhauser, Wohnungseigen-
tume

keine

eben

StraRenfront (Am Iserbach 24):
ca.39m

mittlere Tiefe
(Am Iserbach 24, Flurstiicke 504 und 505):
ca.17m

mittlere Tiefe
(Am Iserbach 24, 24a, 24b, 24c, Flursticke 369, 504,

und 505):

ca.7’73m

GrundstiicksgroRe (Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a,
24b, 24c, Flurstiicke 278, 365, 369, 504 und 505):
insgesamt 4.338 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundsticksformen der einzelnen
Flursticke

Nebenstralle; Stralle mit wenig Verkehr

ausgebaute offentliche Strale, asphaltierte Fahrbahn;
Gehweg einseitig vorhanden;
Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom; Wasser; Kanalanschluss; Telefon-
anschluss;

keine Grenzbebauung;
teils Einfriedung mit Z&unen und Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden

Hochwassergefahrdung: Fir das Bewertungsobjekt besteht gemal der Aus-
kunft der Stadt Hemer aufgrund der Topographie und
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bergbauliche Verhaltnisse:

Altlasten:

der Nahe zum Iserbach eine Hochwassergefahrdung
im nordlichen Bereich des Grundstucks. Das Grund-
stiick befindet sich jedoch nicht in einem festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet. Bei Starkregen kann
es in einzelnen Bereichen des Grundstlcks zu einer
Uberschwemmung von bis zu 1,00 m kommen.

Das Bewertungsobjekt liegt ,dber dem auf Galmei,
Zinkerz und Bleierz verliehenen Bergwerksfeld ,Gall-
mey“ und (ber dem auf Schwefelerz verliehenen
Bergwerksfeld ,,Oese”.

Eigentiimerin der Bergbauberechtigungen ,Gallmey
und Oese*“ ist die Stadtwerke Iserlohn GmbH.

Die Stadtwerke Iserlohn GmbH hat der Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie in
NRW, mitgeteilt, dass sie nicht in der Lage ist, Aus-
kiinfte Uber die bergbaulichen Verhéltnisse und die
Bergschadensgefahrdung zu erteilen, da ihr keine Un-
terlagen lber den umgegangenen Bergbau vorliegen
wdrden.

Bei Bergschadensersatzanspriichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, die
auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentui-
mer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerksei-
gentiimerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten
fallen nicht in die Zustdndigkeit der Bergbehérde.

Unabhéngig von den privatrechtlichen Belangen lhrer
Anfrage und da die Stadtwerke Iserlohn GmbH keine
Auskunft gibt, teile ich Ihnen mit, dass in den hier vor-
liegenden Unterlagen im Auskunftsbereich kein Berg-
bau dokumentiert ist.

Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfla-
che ist demnach nicht zu rechnen.”

Hinweis:
Eine Wertbeeinflussung durch die bergbaulichen Ver-
haltnisse ist nicht ersichtlich.

Gemaly Auskunft des Markischen Kreises ist das Be-
wertungsobjekt weder im Kataster Uber altlastver-
dachtige Flachen und Altlasten noch im Verzeichnis
schadlicher Bodenveranderungen und Verdachtsfla-
chen aufgeflhrt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter

gen:

Grundbuchauszug vom 10.12.2024 vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Hemer, Blatt 5687 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1, Flursticke 278, 365, 369, 504 und 505:
Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit, bestehend in
einem Transformatorenstations- und Stromkabel-
recht fir die Rheinisch-Westfélisches Elektrizitats-
werk Aktiengesellschaft in Essen. Unter Bezug-
nahme auf die Eintragungsbewilligung vom
30.08.1968 eingetragen am 02.12.1968; sind mit dem
belasteten Miteigentumsanteil von Hemer Blatt 0741
A hierher tbertragen am 09.10.1990.

Folgender Vermerk:

Der Inhalt des Rechts ist gedndert. Unter Bezug-
nahme auf die Eintragungsbewilligung vom
31.10.1969 eingetragen am 20.01.1970; ist von He-
mer Blatt 0741 A hierher (ibertragen am 09.10.1990.

Berechtigt ist nunmehr die EVI Energieversorgung
Ihmert GmbH & Co. KG, Hemer. Eingetragen am
17.06.2016.

Hinweis: Eine Wertbeeinflussung ist nicht ersichtlich.

Ifd. Nr. 2, Flurstick(e) 368 (504 und 505):
Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Gemarkung Hemer Flur 60 Flur-
stiick 256, eingetragen im Grundbuch von Hemer
Band 133 Blatt 4917, bestehend in a) einem Uber-
fahrts- und Ubergangsrecht, b) einem Abwasserka-
nal- und Wasserleitungsrecht. Unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 21.11.1968 eingetragen am
02.12.1968; sind mit dem belasteten Miteigen-
tumsanteil von Hemer Blatt 0741 A hierher (ibertra-
gen am 09.10.1990.

Hinweis: Eine Wertbeeinflussung ist nicht ersichtlich.

Ifd. Nr. 3, Flursticke 368 (504 und 505) und 369:
Grunddienstbarkeit flir den jeweiligen Eigentlimer der
Grundstiicke Gemarkung Hemer Flur 60 Flurstiick
262, eingetragen im Grundbuch von Hemer Blatt
0741, bestehend in einem Uberfahrts- und Uber-
gangsrecht. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 08.03.1973 eingetragen am 23.03.1973; sind mit
dem belasteten Miteigentumsanteil von Hemer Blatt
0741 A hierher lbertragen am 09.10.1990.
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Hinweis: Eine Wertbeeinflussung ist nicht ersichtlich.

Ifd. Nr. 4, Flursticke 368 (504 und 505) und 369:
Grunddienstbarkeit flir den jeweiligen Eigentliimer der
Grundstiicke Gemarkung Hemer Flur 60 Flurstiicke
277 und 278, eingetragen im Grundbuch von Hemer
Blatt 0741, bestehend in einem Wegerecht. Unter Be-
zugnahme auf die Bewilligung vom 19.12.1974 ein-
getragen am 20.01.1975; sind mit dem belasteten
Miteigentumsanteil von Hemer Blatt 0741 A hierher
tibertragen am 09.10.1990.

Hinweis: Eine Wertbeeinflussung ist nicht ersichtlich.

Ifd. Nr. 8, Flurstiicke 278, 365, 369, 504 und 505:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Iserlohn, 31 K 43/24). Eingetragen am
06.12.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des
Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in die-
sem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei
Beleihungen, Verkauf, geringstem Gebot o. a. sach-
gerecht berucksichtigt werden.

Gemal der Auskunft der Stadt Hemer haben keine
Flurbereinigungsverfahren stattgefunden.

Weitere Bodenordnungsverfahren wurden auf An-
frage nicht mitgeteilt. Die Sachverstandige geht da-
her davon aus, dass Bodenordnungsverfahren nicht
bestehen.

Gemal der Auskunft der Stadt Hemer bestehen fur
die Anlage keine Wohnungsbindungen. Sonstige
nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte und Mietbindungen sind nicht bekannt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragung im Baulastenverzeich-
nis
(vgl. Anlagen 6):

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Bau-
lastenverzeichnis vor. Das Baulastenverzeichnis Bau-
lastenblatt Nr. 103 enthalt folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1, Flurstick 278:

Im Rahmen der Teilung des 0.G. Grundstiicks auf die
im beiliegenden Lageplan mit A bezeichnete Parzelle
eine Flache von ca. 12,00 m Lange in einer Tiefe von

MEA 290,26/10.000, Teileigentum B Kiosk Am Iserbach 24, KG und EG links, AZ 3470 Seite 13 von 37
Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 Hemer



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH Schultheillstralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

sonstige Satzungen:

2.5.3 Bauordnungsrecht

ca. 0,50 m bis ca. 2,00 m von jeglicher Bebauung frei-
zuhalten und auf das neu gebildete Grundstiick nicht
anrechnen zu lassen, so dass der Bauwich von 3,00
m gesichert ist.

Hinweis:

Da die Baulast keine nennenswerte Einschrankung
der Nutzbarkeit des Grundstucks hervorruft, erachtet
die Sachverstandige diese Baulast als nicht wertbe-
einflussend.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft der Stadt bzw.
der Denkmalliste nicht. Ein Baudenkmal liegt nicht in
unmittelbarer Nahe.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) darge-
stellt.

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist planungs-
rechtlich nach § 34 zu beurteilen, da ein rechtswirksa-
mer Bebauungsplan dort nicht besteht.

Gemaly der Auskunft der Stadt Hemer liegen keine
Satzungsfestsetzungen vor.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauord-
nungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Gemal} der Auskunft der Stadt Hemer ist eine endgul-
tige erstmalige Herstellung der Erschlieungsanlage
»,Am Iserbach® noch nicht erfolgt. Die Grundstucke un-
terliegen der ErschlieBungsbeitragspflicht nach den
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Bestimmungen des BauGB. Uber den Zeitpunkt der
erstmaligen Herstellung sowie der Hohe und Falligkeit
der Beitrage kdnnen auskunftsgemal noch keine An-
gaben gemacht werden. Kanalanschlussbeitrage
nach dem Kommunalabgabengesetz NRW fallen
nicht mehr an. Es bestehen keine offenen Beitrage fur
StraRenausbaumalinahmen nach dem Kommunalab-
gabengesetz. Ein erneuter Strallenausbau ist weder
geplant noch angekundigt. Sollte es hierzu kommen,
greift fur solche Malnahmen, die nach dem
01.01.2024 beschlossen werden, das Beitragserhe-
bungsverbot.

Hinweis:

FUr die noch anfallenden Erschliefungsbeitrage wird
in der Wertermittlung unter den besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmalen ein pauschaler
Abschlag von 4.000,- € gemacht.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung und Anlagen 5 und 7;

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus, einem gemischt genutzten Ge-
baude und 4 Mehrfamilienhduser bebaut. Es ist in 41 Wohnungseigentume und 3 Teilei-
gentume (2 Ladenlokale und eine Buroeinheit) aufgeteilt. In der Anlage befinden sich au-
Rerdem ca. 45 Kfz-Stellplatze. 10 Stellplatze hiervon befinden sich vor dem Gebaude Am
Iserbach 24. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen ehemaligen Kiosk. Der-
zeit werden die Raumlichkeiten von einem Dartverein genutzt. Es bestehen keine Son-
dernutzungsrechte fur Kfz-Stellplatze. Die Miete inkl. der Nebenkosten betragt geman der
Information des Eigentumers monatlich 600,- €.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung, die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Wohn- und Geschéftshaus

Das Gemeinschaftseigentum besteht aus einem Wohn- und Geschaftshaus, einem ge-
mischt genutzten Gebaude und 4 Mehrfamilienhausern. In der weiteren Beschreibung wird
nur das Wohn- und Geschaftshaus Am Iserbach 24 beschrieben.

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus;
3-geschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut an ein Mehrfamilienreihenhaus

Baujahr: 1968 (gemal Bauakte)

Anmerkung:

Aus der Bauakte konnten nur die Baujahre der Ge-
baude Am Iserbach 22a, 22b, 24a, 24b, 24c enthom-
men werden. Die Sachverstandige geht davon aus,
dass das Gebaude Am Iserbach 24 ebenfalls im Jahr
1968 erbaut wurde.

Modernisierungen: keine
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
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Aulenansicht: uberwiegend verputzt; Sockel Putz mit Anstrich; Vor-
deransicht Verkleidung des Erdgeschosses mit Fas-
sadenplatten

Anmerkung: Auf dem Bewertungsgrundstuick (Flurstlick 365) befin-
det sich eine Transformatorenstation.

3.2.2 Nutzungseinheiten

vgl. Anlage 5;

Kellergeschoss:
Teileigentum A rechts: Kegelbahn, WC-Anlagen, Lagerflachen
Teileigentum B links: WC-Anlagen, Lagerflachen

Erdgeschoss:
Teileigentum A: Ladenlokal
Teileigentum B: Ladenlokal

1. Obergeschoss:
3 Wohnungen

2. Obergeschoss:
3 Wohnungen

Dachgeschoss:
2 Wohnungen

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Betonstreifenfundamente
KellerauRenwande: Schwerbetonmauerwerk

Umfassungswande: Hohlblocksteine

Innenwande: Wohnungstrennwande, Treppenraumwande:

Kalksandvollsteine,
tragende Innenwande: Kalksandvollsteine,
nicht tragende Innenwande: Bimsplatten

Kellergeschossdecke, Stahlbetondecken

Geschossdecken:

Treppen: Stahlbetontreppen
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Eingangsbereich:
Fenster:

Dacher:

Dachrinnen und Fallrohre:

Aluminiumttr mit Lichtausschnitt
Kunststofffenster mit Doppelverglasung

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachformen:
Satteldach

Dacheindeckung:
Pfannen

Zink

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
nicht bekannt

Gemaly der Information der Hausverwaltung Nacht-
speicherofen.

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterllftung)

Gemaly der Information der Hausverwaltung Durch-
lauferhitzer.

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Ge-

baudes
besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel/ In-
standhaltungsbesonderheiten:

teils Eingangstreppen, teils Eingangsuberdachungen,
Kelleraul3entreppen, Balkone

Alarmanlage (Am Iserbach 24), teils Markisen an den
Balkonen

soweit ersichtlich ausreichend vorhanden

Aullenputzschaden am Sockel
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, gepflasterte Flachen
und asphaltierte Flachen mit Kfz-Stellplatzen, Transformatorenstation, Baume und Strau-
cher, Rasen, Gartenanlage mit Gartenhutte, Beete, insgesamt gepflegter Zustand, Einfrie-
dung teils mit Hecken und Zaunen

3.4 Teileigentum B
3.4.1 Lage im Gebaude, Nutzflache und Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an einem Ladenlokal
baude: (Kiosk) Am Iserbach 24 im Kellergeschoss und Erdge-
schoss links im Aufteilungsplan mit B bezeichnet.

Nutzflache (vgl. Anlage 5): Die Nutzflache betragt gemaf der Teilungserklarung
und der Nutzflachenaufstellung 98,79 m?2.
Hinweis:
In der Anlage 5 sind die Nutzflachen der Nutzfla-
chenaufstellung aufgelistet. Aufgrund von Umbau-
maflnahmen der WC-Anlage im Jahr 1991 hat die
Sachverstandige die Nutzflache eines Lagerraums
entsprechend der Nutzflachen der WC-Anlagen an-
gepasst.

Raumaufteilung (vgl. Anlagen 6):  Erdgeschoss:
Kiosk (die Anzahl der Sitzplatze kann nicht angege-
ben werden, da sich diese in dem Speiseraum befin-
den, der nicht zu dem Teileigentum B gehdrt)
Kellergeschoss:
2 Lagerraume, Damen-WC, Herren-WC und Flur

Grundrissgestaltung: zweckmalig
Besonnung/Belichtung: ausreichend, in den WC-Anlagen befinden sich keine
Fenster

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: im Ladenlokal Teppichboden; im Lager EG, den WC-
Anlagen und im Flur Fliesen; in den Lagerraumen im
KG Estrich

Wandbekleidungen: uberwiegend Putz mit Anstrich, in den WC-Anlagen

raumhoch gefliest

MEA 290,26/10.000, Teileigentum B Kiosk Am Iserbach 24, KG und EG links, AZ 3470 Seite 19 von 37
Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 Hemer



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH Schultheillstralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

Deckenbekleidungen: uberwiegend Putz mit Anstrich, im Ladenlokal Holz-
vertafelung
Fenster: Kunststofffenster mit Doppelverglasung, alteres Bau-

jahr, keine Rollladen vorhanden;
Holzfenster mit Einfachverglasung im Lagerraum EG;
Rollladen vorhanden

Taren: Eingangstur:
Aluminium mit Lichtausschnitt und Doppelverglasung

Tir zum Innenhof:
Metallttr

Innenturen:
teils Holzturen mit Holzzargen, teils Stahltiren mit
Stahlzargen

Treppe: Betontreppe mit Fliesenbelag, Handlauf mit Kunst-
stoffuberzug
sanitare Installation: WC-Anlage fur Damen:

1 Stand-WC, 1 Waschbecken, weilte Sanitarobjekte,
altere und einfache Ausstattung

WC-Anlage fiur Herren:
1 Stand-WC, 1 Waschbecken, weil’e Sanitarobjekte,
altere und einfache Ausstattung

In den WC-Anlagen befinden sich keine Durchlaufer-
hitzer.

Betriebseinrichtungen: e Lastenaufzug
Dieser ist in der Miete enthalten. Der Sachverstandi-
gen ist nicht bekannt, ob dieser noch funktionstlchtig
ist.

Die Einrichtungsgegenstande sind Eigentum des Mie-
ters.

Modernisierungen: keine

Bauschaden und Baumangel/In- e kleine Schaden in den WC-Anlagen (fehlender
standhaltungsbesonderheiten: Fliesenbelag um die WCs und Offnungen)
e Verschluss der Wand zum Speiseraum des Teilei-
gentum A
¢ Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss; ohne
Berucksichtigung in der Wertermittlung, da Ge-
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Anmerkung:

baude in dieser Altersklasse haufig Feuchtigkeits-
schaden im Kellergeschoss aufweisen und dies
derzeit am Markt keine Berucksichtigung findet

In den WC-Anlagen sind die Leitungen auf Putz.

3.4.3 Allgemeine technische Ausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Luftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
altere Ausstattung

Nachtspeicherofen, Baujahr nicht bekannt
keine besonderen Luftungsanlagen

Uber Durchlauferhitzer

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Abweichungen zwischen MEA und
REA:

abweichende Regelungen:

Hausgeld:

Erhaltungsrucklage:

keine

keine bekannt

Keine wesentliche Abweichung zwischen dem Mitei-
gentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(MEA) und der relativen Wertigkeit des zu bewerten-
den Sondereigentums am Gesamtobjekt (REA).

keine von dem Miteigentumsanteil (MEA) abwei-
chende Regelung fir den Anteil der zu tragenden Las-
ten und Kosten aus dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum

271,54 €, wovon 64,66 € in die Erhaltungsriicklage
flieRen

Hinweis:
Es besteht ein Hausgeldruckstand. Verfahrensbedingt
ist dies fur die Verkehrswertermittlung nicht relevant.

Die Erhaltungsrucklage ist nicht bekannt.
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3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem befriedigenden Unterhaltungszustand.

4 Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts)
4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 290,26/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit
einem Wohn- und Geschaftshaus, einem gemischt genutzten Gebaude und 4 Mehrfamili-
enhausern bebauten Grundstuck in 58675 Hemer, Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Kiosk im Kellergeschoss und Erdgeschoss
links Am Iserbach 24 im Aufteilungsplan mit B bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag
12.05.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hemer 5687 1

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Hemer 60 278 910 m?
Hemer 60 365 938 m?
Hemer 60 369 1.875 m?
Hemer 60 504 64 m?
Hemer 60 505 551 m?
Flache insgesamt: 4.338 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden.
Hierzu bendtigt man geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichba-
ren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreis-
auswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefihrt werden, werden als
Lvergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teilei-
gentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von
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Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezo-
gen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen)
als auch fur Teileigentum (Laden, Buros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen
Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden
konnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache)
bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemaly geschatzt werden kann
und der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar
ist.

Bei dieser Wertermittlung wird das Ertragswertverfahren angewendet, da die erforderlichen
Daten wie Mieten und Liegenschaftszinssatz in ausreichender Qualitat zur Verfiigung ste-
hen. Ein stitzendes Verfahren kann aufgrund fehlender Datengrundlage nicht durchgefihrt
werden.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Teileigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(MEA) entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Teileigentums am Gesamtgrund-
stuck.

MEA 290,26/10.000, Teileigentum B Kiosk Am Iserbach 24, KG und EG links, AZ 3470 Seite 23 von 37
Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 Hemer



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH

SchultheillstralRe 14, 59889 Eslohe

Tel. 02973-908660

4.4 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 120,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwert-

grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundsticksflache
Grundstuckstiefe
Grundsticksbreite

= baureifes Land
= MI (Mischgebiet)

= frei
= |l

= offen

= keine Angabe

= 30m
= 20m

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse
Bauweise
Grundstucksflache
Grundstuckstiefe

Grundstuicksbreite

Wertermittlungsstichtag

= 12.05.2025
= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)
= frei

= offen

= 4.338m?
= ca. 73 m (Am lIserbach 24, 24a, 24D,

24c)

= ca. 39 m (Am lIserbach 24, 24a, 24b,

24c)

= 12.05.2025

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.05.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Gesamt-

grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfak- | Erldauterung
stuck stuck tor
Stichtag 01.01.2015 12.05.2025 X 1,00 E1
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen
Art der bauli-| MI (Mischgebiet) | M (gemischte Bau- | x 1,00
chen Nutzung flache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt-| = 120,00 €/m?
lungsstichtag
Flache (m?) keine Angabe 4.338 X 1,00
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
Vollgeschosse 1] 1] X 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
Tiefe (m) 30 73 X 1,00 E2
Breite (m) 20 39 X 1,00 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-| = 120,00 €/m?
freier Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 120,00 €/m?
richtwert
Flache x 4.338 m?
beitragsfreier Bodenwert = 520.560,00 €

rd. 521.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2025 insgesamt
521.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert ist in den letzten Jahren nicht gestiegen. Eine Anpassung zum Werter-
mittlungsstichtag ist daher nicht erforderlich.

E2

Die Sachverstandige erachtet aufgrund der baulichen Nutzung eine Anpassung fur nicht
erforderlich.

E3

Die Sachverstandige erachtet aufgrund der baulichen Nutzung eine Anpassung fur nicht
erforderlich.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (MEA =
290,26/10.000) des zu bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-

MEA 290,26/10.000, Teileigentum B Kiosk Am Iserbach 24, KG und EG links, AZ 3470 Seite 25 von 37
Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 Hemer



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH Schultheillstralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtob-
jekt (REA); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertragswertermittiung angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 521.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernut- 0,00 €
zungsrechte
angepasster Gesamtbodenwert 521.000,00 €
Miteigentumsanteil (MEA) x 290,26/10.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 15.122,55 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernut- 0,00 €
zungsrechte
anteiliger Bodenwert = 15.122,55 €
rd. 15.100,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2025 15.100,00 €.

4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundsticks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieB3lich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstiuckswerts (bzw.
des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)
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Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstucks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal} zu be-
ricksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstlcksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstlcks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kénnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstlicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdonnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieldlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmal3ig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdfRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlau-
terungen), grundsticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.
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durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzuflhren.

FUr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flr Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
nung
Nutzung/Lage (m?3) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Teileigentum EG 67,28 7,00 470,96 5.651,52
KG 31,51 2,50 78,78 945,36
Summe 98,79 549,74 6.596,88

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV). Die vom Eigentumer angegebene Miete
wird nicht bertcksichtigt, da sich diese auf das Teileigentum B und zum Teil auf Raume des
Teileigentums A bezieht. Eventuelle Mietabweichungen kdnnen somit nicht bertcksichtigt

werden.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Boden-

wertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
4,50 % von 15.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Boden-

wert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 4,50 % Liegenschaftszinssatz

undRND = 23 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Teileigentums

4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Nutzflache

6.596,88 €

1.844,85 €

4.752,03 €

679,50 €

X

4.072,53 €

14,148

57.618,15 €
15.100,00 €

|+

72.718,15 €
0,00 €

72.718,15 €
6.145,13 €

rd.

66.573,02 €
66.600,00 €

Die Nutzflachen des Teileigentums wurde der Teilungserklarung und der Nutzflachenauf-
stellung entnommen und auf Plausibilitat Gberpruft.
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Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick markttblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstlck vergleichbar genutzte Grundstlicke aus

e dem SIHK-Mietpreisspiegel fur Gewerbeimmobilien, Ausgabe 2020

e Grundstucksmarktbericht 2025, Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Hoch-
sauerlandkreis

e Markt- und Internetrecherchen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.
Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

In dem Grundstucksmarktbericht fir den Markischen Kreis sind keine Gewerbemieten an-
gegeben. Der gewerbliche Mietspiegel der SIHK gibt fur Buro/ Praxis eine Miete von 2,57
€/m? - 10,00 €/m? bei einer Nutzflache von 42 - 1.355 m? an. Fur Einzelhandel wird eine
Miete von 5,00 €/m? - 10,83 €/m? bei einer Nutzflache von 60 - 325 m? angegeben. Die
Markt- und Internetrecherche bestatigt diese Mietspannen. Zusatzlich hat die Sachverstan-
dige den Grundstucksmarktbericht des Hochsauerlandkreises hinzugezogen. Fur Ladenlo-
kale in einfacher Lage bis 300 m? und Buro/ Verwaltung/ Praxis wurden Durchschnittsmieten
in vergleichbaren Ortschaften von 6,00 — 7,00 €/m? abgeleitet. Aufgrund der Eigenschaften
des Bewertungsobjekts wie der einfachen Lage, der Gréflze und dem Zustand des Objekts
erachtet die Sachverstandige eine Miete von 7,00 €/m? fur das Erdgeschoss und von 2,50
€/m? fUr das Kellergeschoss fur angemessen.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke gemalfd der ImmoWertV Anlage 3 (auf
€/m? Nutzflache bezogen und als prozentualer Anteil am Rohertrag je Bewirtschaftungskos-
tenanteil) bestimmt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Roher- [€/m? NF] insgesamt [€]
trag]
Verwaltungskosten 3,00 -——- 197,91
Instandhaltungskos- - 14,00 1.383,06
ten
Mietausfallwagnis 4,00 - 263,88
Summe 1.844,85
(ca. 28 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des zustandigen Gutachterausschusses und
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e eigenen Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt.

Der zustandige Gutachterausschuss hat keinen Liegenschaftszinssatz fir Teileigentum ab-
geleitet. Fur Eigentumswohnungen wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,5% mit einer Stan-
dardabweichung von 0,9% angegeben. Fur gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerb-
lichen Mietertragsanteil von 20 — 80 % wurde ein Liegenschaftszinssatz von 5,9% mit einer
Standardabweichung von 1,8% abgeleitet. Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein
Teileigentum mit einer Nutzflache von 98,79 m? in einem Wohn- und Geschéaftshaus in ein-
facher Lage handelt, und nach sachverstandiger Einschatzung die Folgenutzung als Kiosk
angesetzt wird, erachtet die Sachverstandige einen Liegenschaftszinssatz von 4,5% flr an-
gemessen.

Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird fur das Wohn- und
Geschaftshaus gemal’ der ImmoWertV Anlage 1 mit 80 Jahren angenommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3nahmen, wird
das in der ImmoWertV Anlage 2 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus
Das (gemal} Bauakte) 1968 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1968 = 57 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 57 Jahre =) 23 Jah-
ren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht modernisiert” bleibt die Restnutzungs-
dauer unverandert.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Marktubliche Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
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mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-
tum betreffend

besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale anteilige Wertbeein-
flussung insg.
290,26/10.000

Bauschaden -145,13 €
e AuBenputzschaden -5.000,00 €
Summe -145,13 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

Bauschaden -1.000,00 €
e fehlende Fliesen um die WCs und Offnun- -1.000,00 €

gen

Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e SchlieBung der Wand zum Teileigentum A -1.000,00 €

e ErschlielBungsbeitrage -4.000,00 €

Summe -6.000,00 €

Die besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale betragen -6.145,13 €.

4.6 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 66.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr den 290,26/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und
Geschaftshaus, einem gemischt genutzten Gebaude und 4 Mehrfamilienhdusern bebauten
Grundstuck in 58675 Hemer, Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Kiosk im Kellergeschoss und Erdgeschoss links Am Iserbach 24
im Aufteilungsplan mit B bezeichnet

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.

buch

Hemer 5687 1

Gemarkung Flur Flursticke

Hemer 60 278, 365, 369, 504, 505

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2025 mit rd.
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66.600,00 €

in Worten: sechsundsechzigtausendsechshundert Euro
geschatzt.

Fir die Ermittlung der KenngréfRen im Grundsticksmarktbericht wird der Kaufpreis um die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale bereinigt. Der ermittelte um die be-
sonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale bereinigte Verkehrswert (Marktwert)
entspricht 736,- €/m? Nutzflache. Im Grundstucksmarktbericht werden fur Weiterverkaufe
von Teileigentumen keine Angaben gemacht. Bei dem Weiterverkauf von Eigentumswoh-
nungen bei einer Baujahresklasse von 1950 — 1974 werden durchschnittlich 1.142 €/m?
Wohnflache angegeben. Dieser Wert bezieht sich auf eine Wohnflache von durchschnitt-
lich 76 m?, einem Baujahr von 1966 und einem Bodenwert von 121 €/m?. Da es sich bei
dem Bewertungsobjekt um ein Teileigentum handelt, die Nutzflache mit 98,79 m? etwas
grofRer ist und ein Teil der Nutzflache im Kellergeschoss liegt, kann dieser Kontrollwert
nach sachverstandiger Einschatzung als Bestatigung des Ergebnisses herangezogen wer-
den.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwuirdigkeit beigemessen werden
kann.

Eslohe, den 9. Juli 2025

DINEN ISOAIEC 17024 N\
DAKKS-Nr: D-ZP-16018-01-00

Zertifizierte Immobiliengutachterin
DIAZert LS

MEA 290,26/10.000, Teileigentum B Kiosk Am Iserbach 24, KG und EG links, AZ 3470 Seite 34 von 37
Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 Hemer



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH Schultheillstralle 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des flr den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 2.800,00 € begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefluhrt
werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsge-
setz — WEG)

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe
Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurtickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis
tiw. weiter Anwendung)

Il. BV:

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungs-
baugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — II. BV)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025
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[2] Verkehrswertermittlung von Grundstlcken, Kleiber, 10. Auflage, 2023

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Juni 2025) erstellt.
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Anlage 1

Auszug aus der StraRenkarte im Mal3stab 1 : 200.000 mit
Kennzeichnung des Ortes

Quelle: MairDumont GmbH & Co. KG, lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2025
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Anlage 2

Auszug aus dem Stadtplan im Malfdstab 1 : 20.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

5 o I —
% % W u= 5 ey e Fre— 7= Hugo-Banniza-Sirala
G et B Wishs Kl Fevie
T 208 i g % la, v gl anlage il
- e o2 E P e Hasenrien
Y A  uessas p :
e SOWE ol e TR st
2 3 e xS o o
: = e 5 [ i F =
i) i ygtensEnat 3 @3 = |Sauiemdpark & ;
Tome Do paseeic, i '-;.f.‘,\,n_éd i =
g ; | F =
?B'.ET'.:\ g Jhbard srram.g f‘ {_ 12 = Edwind-Weles S1ralia Kaﬂaéac‘m'% é‘z’
e e Ening, Edtgy i ¢ § b %
L T\ =l 6{:'; r:T %"""lmh 'Is‘;‘ﬁ? Eﬁ" Bririghof ?LGB il o r—ﬁ %ﬂi‘: =i
U R : & . y =
B\ e B 45 & = Oeangh Sparipl. ‘*m»r‘-"m = ”’gmumgnofnn' StraBé
y B S0 o i it & —
der Lk %u' §% Ln'sgr&.. ,antﬁﬁf oy FH e i bl Feslpalz - guioRa” z -3 st
9& s 5 ] < Wi Halz iy "?P Bar W.iw."ﬁ' "\"F .
* S £ o A & p il
o & i 2 his ™ hal
A NSG 5, B i o i, 8% T,
Felsenmeer #h Ll G s %'W” f?. & §, Kap.
3 "\i-’a;-.-q,r_; rrﬁfw?; : S8 R
A 5 .¢p‘°"'fara,u_% £ gy, FE S s,
5o ! Hip R 5 Hige ]
B e EF & % CF?,, i
& Stang & By it i G
& o D iy . Wil il ol $ petw 5y
prit i Sh T e o Hallberg it . A0 g
" W’":; ?re L ?}sﬁ_ . _?z‘ f Ari E
s = ? 3 :
_ﬁ =Q"::.31 Higa 9.9,__ 5 .
\m'“- "%'\,5' _:;9 g,-; =
e P el =+ cT E i
T Finder-
(5 e
g hs by
5y i
&
5

ey
Stadtteil
Sundwig
[zu Hemer}
‘Wenhagen Nl
%
i_-.r Y !'.g' L
: )_.""Im |
Hemaer Berge ,Q
air ‘T ng
e Hugeigran i l |'
L\

Quelle:

Aktualitat: 2025

£

Ay

Hembecke

Dstarioh

MairDumont GmbH & Co. KG lizenziert durch on-geo GmbH

MEA 290,26/10.000, Teileigentum B Kiosk Am Iserbach 24, KG und EG links,

Am Iserbach 22a, 22b, 24, 24a, 24b, 24c, 58675 Hemer

AZ 3470

Seite 2 von 15



JUNG Immobilienwertermittlung GmbH SchultheiBstrale 14, 59889 Eslohe Tel. 02973-908660

Anlage 3

Auszug aus der Katasterkarte im Malstab 1 : 1.000
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Quelle: Bezirksregierung Koln, Abteilung Geobasis Nordrhein-Westfalen,
lizenziert durch on-geo GmbH
Aktualitat: 2025
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Lageplan zur Baulast

Tel. 02973-908660
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Anlage 5
Nutzflachen

Kellergeschoss

Lager und Flur 11,55 m?
Lager 13,00 m?
Damen-WC 2,25 m?
Herren-WC 4,71 m?
Gesamt 31,51 m?
Erdgeschoss

Kiosk 58,12 m?
Lager 9,16 m?
Gesamt 67,28 m?
Nutzflache insgesamt 98.79 m?
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Anlage 6

Grundrisse

Das Teileigentum ist rot markiert.

Kellergeschoss (nicht malstablich)

Quelle: Bauakte Stadt Hemer

Kellergeschoss (nicht mafstablich)
mit den Umbaumaflinahmen der WC-Anlagen

Quelle: Bauakte Stadt Hemer
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Erdgeschoss (nicht mal3stablich)

Quelle: Bauakte Stadt Hemer
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Anlage 7

Fotos

Vorderansicht — Am Iserbach 24

Vorder- und Seitenansicht (links) — Am Iserbach 24
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Ruckansicht (links) — Am Iserbach 24

Vorder- und Seitenansicht (rechts) — Am Iserbach 24
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Ruckansicht (rechts) — Am Iserbach 24 und
3 Mehrfamilienhauser — Am Iserbach 24a, 24b, 24c

EG — Ladenlokal
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EG - Ladenlokal (mit Kennzeichnung der Tur zum Teileigentum A)

EG - Lager
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Kellertreppe

KG — Damen-WC
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KG — Herren-WC

KG — Lager
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KG — Lastenaufzug

KG — fehlender Fliesenbelag um die WCs (Beispiel)
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KG — Herren-WC Offnungen (Beispiel)

AuRenputzschaden (Beispiel)
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