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i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

1. Gesamtiibersicht

Objekt

- Baujahr
- Wohnflache

Grundbuch

- Flursttick 25

ErschlieBungskosten
Rechte und Belastungen
Baulastverzeichnis
Altlastverzeichnis
Bergbau

Nutzung

Besonderheiten

Freistehendes, unterkellertes, eingeschossiges Einfamilien-
wohnhaus in Massivbauweise mit Satteldach sowie PKW-
Garage mit Stall.

1954

ca. 93,5 m? (Quelle: Bauakte)

von Letmathe Blatt 3256

Gemarkung Letmathe, Flur 23
Gebaude- und Freiflache, Bergstrale 71
GroRe: 2.016 m?

ErschlieBungsbeitrage BauGB, KAG fallen nicht an
Zwangsversteigerungsvermerk

Kein Eintrag im Baulastverzeichnis

Kein Eintrag im Altlastkataster

Das Grundstuck liegt auBerhalb verliehener Bergwerksfelder
Eigennutzung

Fehlende Baugenehmigung flir Nebengebaude

Aus den nachfolgenden Daten und Berechnungen
schitze ich zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2025
den unbelasteten Verkehrswert' auf:

€ 140.000,--

L §194 BauGB ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die

Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen

Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu

erzielen wére.”
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i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

2. Grundlagen

2.1 Auftrag

2.1.1 Stichtag

2.2 Grundbuch Abschrift:

Bestandsverzeichnis

- Ifd. Nr. 2

Erste Abteilung
-Ifd. Nr. 5

Zweite Abteilung
- Ifd. Nr. 5

2.3 Arbeitsunterlagen

Gemal Beschlul? des Amtsgerichtes Iserlohn ist im
Zwangsversteigerungsverfahren 31 K 47/24 ein Gutachten
Uber den Verkehrswert des im Grundbuch von Letmathe
Blatt 3256 Ifd. Nr. 2 BV verzeichneten Grundstiicks mit
aufstehenden Gebauden zu erstellen.

23.04.2025
Das Grundstiick und das Wohnhaus wurden am 23.04.2025,
soweit von der 6ffentlichen StralRe einseh- und begehbar,

besichtigt. Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich.

Amtsgericht Iserlohn
Grundbuch von Letmathe, Blatt 3256

Gemarkung Letmathe, Flur 23, Flurstiick 25
Gebaude- und Freiflache, Bergstrale 71
GroRe: 2.016 m?

Eigentimer:
Personenbezogene Daten sind im ZV-Verfahren nicht

offentlich.

Zwangsversteigerungsvermerk AG Iserlohn 31 K 47/24.
Eingetragen am 16.12.2024

Amtsgericht Iserlohn: Grundbuch von Letmathe, Blatt 3256,
Auskunft Stadt Iserlohn zu Beitragen nach § 127 BauGB,

§ 8 KAG, Auskunft Baulastverzeichnis, Auszug aus der
Bauakte Bauschein 918/1954 ,Wohnhausneubau“ vom 09.
Marz 1954, Bauschein 231/1962 ,Neubau einer PKW-Garage*
vom 09.07.1962, Bauschein 0739-13-06 ,Umbau Einfamilien-
haus und Errichtung von 2 Dachgauben® vom 13.06.2013.
Auskinfte Markischer Kreis zu Eintragen im Altlastenkataster.
Auskunft Bez.Reg. Arnsberg zu bergbaulichen Verhaltnissen

im Bereich des Grundstticks.
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OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

3. Beschreibung des Grundstiicks
3.1 _Geopgrphische Lage Das Grundstiick liegt im Markischen Kreis (ca. 409.000

3.2 Lagekategorie
Wohnen

3.3 Verkehrsanbindung

Bundesstralien:
Autobahnen:

Flughafen:

3.4 Zuschnitt

- Topografie

- Immissionen

Einwohner) in der Stadt Iserlohn (ca. 93.000 Einwohner) im
Ortsteil Genna, sudlich des Stadtteils Letmathe.

Der Markische Kreis im Nordwesten des Sauerlands gelegen
gehdrt zum Regierungsbezirk Arnsberg und zur Region

Sudwestfalen.

In der landlichen, vorstadtischen Lage im Aussenbereich der
Stadt Iserlohn befinden sich vereinzelt Einfamilienhauser,
Gleisanlage der DB AG mit Anrufschranke, Klaranlage sowie
landwirtschaftliche Betriebe. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen,
Kindergarten sind in der im Ortsteil Letmathe sowie
Krankenhaus, Facharzte in der Stadt Iserlohn mit dem Bus
erreichbar.

Die Wohnlage ist als ,einfache” Wohnlage einzustufen.

Bundesstralle 236 Entfernung: ca. 3 km
A 46 Entfernung: ca. 13 km
Flughafen Dortmund Entfernung ca. 35 km
Flughafen Diusseldorf Entfernung ca. 100 km
Flughafen Frankfurt Entfernung ca. 200 km

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist
gut. An der Bahnhofstraf3e in Letmathe ca. 1,5 km ( ca. 30
Minuten FuBweg) entfernt befindet sich ein der Bahnhof

Lserlohn-Letmathe“ mit Bushaltestelle.

Der Zuschnitt des Grundstiicks ist unregelmanig. Mit einer
Breite von 92 m i.M. grenzt das Grundstuick an die westlich
verlaufende Stral3e ,Bergstral’e” und 6stlich an eine
bewirtschaftete Ackerflache.

Das Grundstuck ist von Suden nach Norden um 7 m i.M. und
von Osten nach Westen um 9 m i.M. abfallend.

Das Grundstuck ist in der Larmkarte mit einem 24 h-
Larmpegel von 60 - 64 db(A)2 Schiene (Bund) dokumentiert.

3.5 Beitrage BauGB, KAG Fr dieses Grundstuck fallen ErschlieBungsbeitrdge nach den

§§ 127 BauGB nicht an, da sich das Grundstiick im Aussen-
bereich befindet. Strallenbaubeitrage nach § 8 KAG sind

nicht rickstandig.

Wertermittlung 31 K47 / 24 58642 Iserlohn, Bergstralle 71 Seite 5



i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

3.6 Planungsrecht

3.7 Baulast

3.8 Altlast

3.9 Bergbau

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des rechtsver-
bindlichen, einfachen Bebauungsplanes Nr. 207 ,Letmathe-
Bergstralie“. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist planungs-
rechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Alle geplanten Bauvorhaben sind mit der zustandigen
Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen.

Es besteht nach Auskunft der Stadt Iserlohn kein
Baulasteintrag.

Nach Auskunft des Markischen Kreis, Umweltamt ist das
Grundstlick im Altlastenverzeichnis nicht kartiert.

Die Bezirksregierung Arnsberg Abteilung 6 Bergbau und
Energie in NRW teilt mit, da® das Grundstlck aul3erhalb

verliehener Bergwerksfelder liegt .

Wertermittlung 31 K47 / 24 58642 Iserlohn, Bergstralle 71 Seite 6



i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
) OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

4. Objektbeschreibung

Die Objekt- und Baubeschreibung erfolgt nach wesentlichen Merkmalen ohne Anspruch auf Vollstdndigkeit.
Aufgefiihrte Materialien wurden bei der Besichtigung festgestellt oder sind der Baubeschreibung der Bauakte
entnommen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Die im Gutachten angegebenen
Berechnungen, verwendeten Mal3e und Massen wurden soweit méglich der Bauakte entnommen. Hilfsweise
werden (iberschldgige Mal3e entsprechend der Bauzeichnungen herangezogen. Die Vorlage einer Baugeneh-
migung und die Ubereinstimmung der zum Zeitpunkt des Ortstermins vorgefundenen Bauausfiihrung mit den
Bauzeichnungen der Bauakte, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung werden im Gutachten
nicht Gberpriift. Insofern wird ein baurechtlich gesicherter Zustand des Objektes vorausgesetzt.

Bauhistorie / Konstruktion
1954 wurde die Baugenehmigung fir ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilien-
Wohnhaus in Massivbauweise mit Satteldach erteilt.

1962 wurde eine Garage mit Stall angebaut.

2013 wurde eine Baugenehmigung zum Umbau des Einfamilienwohnhauses und
Errichtung von 2 Dachgauben erteilt. Am Stichtag ist das Bauvorhaben nicht ausgefiihrt
und die Gauben nicht errichtet. Zum Ausbauzustand im Innenbereich des Wohnhauses und
zum Fertigstellungsstand kann wegen fehlender Innenbesichtigung keine Aussage
getroffen werden.

Nutzung

Es ist nicht bekannt, ob das Wohnhaus vermietet oder eigengenutzt ist.

Wohnflache?
In der Bauakte ist vor dem Umbau eine Wohnflache von 93,51 m? ausgewiesen.
Ein Aufmal wurde nicht durchgefiihrt.

Besonderheiten

Baugenehmigungen liegen fur das Wohnhaus mit Anbau und eine PKW-Garage mit Stall
VOr.

Fir die nach Suiden ausgerichteten Anbauten mit Uberdachung (siehe Lageplan Seite 15)
liegt keine Baugenehmigung vor und kann auch nicht in Aussicht gestellt werden.

2 Quelle: Bauakte Stadt Iserlohn Bauschein 739-13-06 ,Umbau Einfamilienhaus und Errichtung

2 Dachgauben® vom 13.06.2013
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i ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

4.1 Baubeschreibung

Die Aufstellung erfolgt anhand vorliegender Unterlagen sowie der Ortsbesichtigung und Angaben des

Eigentiimers. Die Bauteilbeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie bezieht sich jeweils auf

die typische bzw. (iberwiegende Bauteil- und Ausstattungsqualitét. Dabei kénnen einzelne Bauteile in Material

und Ausstattungsqualitdt von der Baubeschreibung abweichen. Das Geb&ude wurde nicht auf schadstoff-

belastete Baustoffe (insbesondere Asbest) untersucht. Eine Belastung ist aufgrund des Baujahres nicht

auszuschliessen. Die haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre Funktionsféhigkeit tiberpriift.Die

haustechnischen Anlagen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit (iberpriift.

Fundamente / Bodenplatte

Dach
AuBenwinde
Fassade

Haustiir, Nebentiir

Fenster

Innenwande

Decken

Innentreppen
Innentiiren
Bodenbelage
Wandbehandlung
Sanitédre Einrichtungen

Elektrische Anlagen

Heizung

Garage

Aussenanlagen

4.2 Zubehor®

Beton

Satteldach

Massivmauerwerk, Hohlblock, Ziegel, o.a.

Putzfassade

Holzturblatt mit Holzzarge, Kunststoffturblatt mit
Kunststoffzarge

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststoffrollladen
Massivmauerwerk, Trockenbau o0.4.

Kappen- Holzbalkendecken

nicht bekannt, vermutlich Holzwangentreppe

nicht bekannt, vermutlich Holzzargen mit Holzturblatt
nicht bekannt, vermutlich Hobeldielen, Fliesen

nicht bekannt, vermutlich Tapeten, Fliesenspiegel

nicht bekannt, vermutlich Bad mit Waschtisch, Badewanne
oder Dusche, Gaste-WC

nicht bekannt, vermutlich Ausstattung mit zeitgemafer
Ausstattung, zeitgemale Anzahl an Steckdosen und
Lichtauslassen, Zahlerschrank mit Unterverteilung und
Kippsicherungen

nicht bekannt, vermutlich Olheizkessel, Stahlradiatoren

Massivmauerwerk, Hohlblock, KS 0.a., Flachdach,
Schwingtor

Zufahrt asphaltert, Einfahrttor, Aussentreppe, Terrasse

Es ist wegen fehlender Innenbesichtigung nicht bekannt, ob besonders zu bewertende

Zubehorteile vorhanden sind. Mobiliar, Kleingerate und die Leuchten sind nicht bewertet

und nicht Bestandteil des Verkehrswertes.

Zubehor sind gemaf § 97 BGB bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem

wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung
entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen. 2Eine Sache ist nicht Zubehor, wenn sie im Verkehr nicht als

Zubehor angesehen wird.
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) OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Gemal § 8 ImmoWertV Absatz 1 sind Im Rahmen der Wertermittlung Grundstticks-

merkmale zu bertcksichtigen, denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

4.3.1 Baumangel und Schéaden

Bauméngel und Bauschéden, welche fiir den fiktiven Kéufer im Falle einer VerduRerung negativ vom normalen
Zustand abweichend angesehen und fiir den Allgemeinzustand des Geb&udes nicht akzeptiert werden.

Fir die Verkehrswertermittlung ist neben dem Alter des Gebaudes auch der bauliche Zustand der einzelnen
Gewerke von besonderer Bedeutung. Weist ein Gebdude bauliche Unzulénglichkeiten auf spricht man von
Bauschéaden. Unter Bauschéaden versteht man alle Einfliisse am Gebé&ude, die den Gebrauchswert mindern und
dem Eigentiimer, Mieter oder berechtigten Dritten abweichend von den normalen Instandhaltungskosten
zusétzliche Kosten verursachen. Unabhéngig ob diese durch Schéden, durch Fehler bei der Ausfiihrung des
Gewerks, durch Witterung oder sonstige dul3ere Einfliisse eingetreten sind. Ein Baumangel ist z.B. das Fehlen
der Dédmmung gegen Schall, Wérme, Feuchtigkeit, unzweckméflige Baustoffe.

Die Beschreibung beschrankt sich auf die allgemeine visuelle Inaugenscheinnahme zum
Ortstermin ohne Offnungen und Freilegungen. Unsichtbare Mangel bleiben unberiick-
sichtigt.

Das Wohnhaus und die Garagen sind, soweit von aussen erkennbar, in einem dem Alter
entsprechenden Instandhaltungszustand.

Risikoabschlag Wegen fehlender Innenbesichtigung wird fir versteckte

Mangel und Schaden ein Risikoabschlag von - 25.000 €
angesetzt.

Baugenehmigung Fur die ohne Baugenehmigung erstellten Gebaude werden
geschatzte Abrisskosten von - 5.000 € berlicksichtigt.

4.3.2 Energetische Einschatzung

Zum Stichtag liegt kein Energieausweis vor. Der Endenergiebedarf wird bei dem
unsanierten Gebaude in etwa in die Energieklasse G wischen 200 bis 250 kWh/(m2a)*
einzuordnen sein.

4.4 Bauschadlinge

Ein Befall durch Bauschadlinge, Hausschwamm konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung

nicht zerstérungsfrei festgestellt werden.

4 Gemal GEG - auf einer Skala von A+ (griin) bis H (rot) in verschiedene Effizienzklassen

(Endenergiebedarf pro Quadratmeter und Jahr).
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5. Verkehrswertermittlung °

Zur Ableitung des Verkehrswertes stehen das Vergleichs-, das Ertrags-, und das Sachwert-
verfahren (§ 8 Abs. 1 Satz 1 - 3 ImmoWertV) zur Verfiigung. Der Verkehrswert wird bei
dem Uberwiegend auf die Eigennutzung ausgerichteten Wohnhaus aus dem
Sachwertverfahren abgeleitet.

5.1 Bodenwertermittiung

Fir das vorliegende Grundstiick liegen keine direkten Vergleichspreise vor und es wird
nach § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV der Bodenrichtwert herangezogen.
Der Gutachterausschuss Stadt Iserlohn hat fir diesen Bereich einen Richtwert von 35 €/

m? ausgewiesen.

I 1 i [earcs L]
1 4 | (Mrfpangs Ll
I" | | == i 34 Ly
| 1 '. 11'.-.r-.i-:m.}.'-mwr.m N0
] | 3 " == ey Ky Rssrnden Lad
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Quelle: Boris.nrw.de (Gutachterausschuss Stadt Iserlohn)

5.1.1. Bodenwertableitung

Die Bodenwertableitung bezieht sich auf die Ermittlung des Werts eines Grundstlicks ohne
Bebauung. Der Bodenrichtwert, wird soweit Abweichung in den wertbestimmenden
Eigenschaften vorhanden sind, an die spezifischen Merkmale des Grundstiicks angepasst.
Ausgewertet ist der Bodenrichtwert auf eine Flache von 850 m2. Mit Umrechnung auf die
abweichende Grundstlicksgrée von 2.016 m? ergibt sich ein Bodenwert von 30 €/m?.

Der Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei) betragt:

Flurstick Flache m? € /m? Bodenwert
25 2.016 30 60.480 €

Die Verkehrswertermittlung wurde unter Berlicksichtigung der Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Grundstiicken (Wert R 2006) vom 01. Marz 2006, in Ergédnzung der Verordnung Uber die
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken WertR vom 06.12.1988 (BGB1Il S.2009)
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18.08.1997 (BGBI.I. S.2081), ImmoWertV vom

19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), ImmoWertV 2021 vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805), Bewertungsgesetz
(BewG) "Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S. 230),
das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 7. Dezember 2011 (BGBI. | S. 2592) geandert worden ist",
neugefasst durch Bek. v. 1.2.1991 | 230; zuletzt geandert durch Art. 10 G v. 7.12.2011 | 2592, erstellt.
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5.2 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren gemaf § 35 ImmoWertV 2021 wird der Sachwert des Grundstiicks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt. Unter dem Sachwert versteht man auch den Substanzwert.
Dieser setzt sich zusammen aus dem Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen
Anlagen nach den Normalherstellungskosten abgeleitet aus den Raummeterpreisen der
Normalherstellungskosten 2010 und dem Bodenwert. Die Normalherstellungskosten
werden mit Baupreisindexreihen® auf die Preisverhaltnisse zum Stichtag umgerechnet.
Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im
Sinne des § 39.2 nach Malgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV. Dabei kann zusatzlich eine

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

5.2.1 Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten fir die Gebdude werden wie folgt angesetzt:
Gebaude NHK Typ NHK 2010
Wohnhaus NHK Typ 1.01 726 €/m? BGF

5.2.2 Herstellungskosten AuBenanlagen’
Der Sachwert der baulichen AulRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie
nicht vom Bodenwert erfasst sind, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen

Herstellungskosten wie folgt ermittelt und den Nutzungen zugeordnet:

Gewerk Zeitwert
Ver- und Entsorgungsleitungen 2.000 €
Zuwegung, Terrasse, Aussentreppe 5.000 €
Einfriedung 2.000 €
Zeitwert der AuBenanlagen 9.000 €

5.2.3 Brutto-Grundfldche®

Grundflache Geschosse Brutto-Grundflache
64,80 m? KG - DG 194 m?

Originalindex umbasiert auf Basisjahr 2010 gemaR Preisindizes fur die Bauwirtschaft, Fachserie 17, Reihe 4,
herausgegeben vom Statistisches Bundesamt.

§ 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV 2021
Quelle: Bauakte
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5.2.4 Alterswertabschreibung®

Bei dem Wohnhaus ist nach sachverstandiger Einschatzung von kleineren Moder-
nisierungen10 im Rahmen der Instandhaltung auszugehen. Zum Stichtag wird fiir das
Wohnhaus unter Berlcksichtigung der Modernisierungsmafinahmen eine modifizierte
Alterswertminderung von 61 % angesetzt.

Die Addition des Bodenwertes und der Sachwerte der baulichen Anlagen fiihrt unter
Berlicksichtigung des Marktanpassungsfaktors' zum vorlaufigen Sachwert. Baumangel
und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung oder besondere Unterhaltungszusténde
sowie unwirtschaftliche Grundrizuschnitte sind als sogenannte ,objektspezifische

Grundstliicksmerkmale® berlicksichtigt.

5.2.5 Sachwertberechnung

Bezeichnung BGF Baujahr NHK Index zum
(m?) 2010 2024 Stichtag

Wohnhaus 194 1954 685 €/m? BGF 1,88 249.833 €
249.833 €

Alterswertminderung 61% aus 249.833 € = -152.398 €

Zuschlage / Zeitwerte

Garage und Stall = 4.000 €
Aussenanlagen = 9.000 €
Bodenwert = 60.480 €
= 170.915 €
Sachwertfaktor
Marktangepaliter Sachwert  170.915€  x 1,00 = 170.915 €
Baumangel = 0€
Sachwert 170.915 €
SchluBbemerkung

Alle technischen Angaben wurden aus vorhandenen Unterlagen entnommen.

Fiir die Ubereinstimmung aller Maf3e mit der Wirklichkeit kann keine Gewéhr (ibernommen werden. Bauméngel,
Bauschéden und Nachteile der Oberflachenbeschaffenheit konnten nur berticksichtigt werden, soweit sie bei der
Ortsbesichtigung sichtbar waren. Konstruktive Holzteile wurden nicht auf pflanzliche oder tierische Schédlinge
untersucht. Verdachtsmomente dieser Art liegen jedoch nicht vor.

9 § 38 Satz 1 ImmoWertV 2021 (Alterswertminderung im Verhaltnis zur Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer (RND) = Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) — Alter, AWM = Alter / GND x 100

10 § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021 Aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und veréffentlicht vom zusténdigen
Gutachterausschuss.
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5.3 Verkehrswert

Fir das Wohnhaus stehen in erster Linie die Herstellungskosten und nicht Renditebe-
trachtungen im Vordergrund. Auswertbare Vergleichswerte zur Ableitung des Verkehrs-
wertes im Vergleichswertverfahren stehen nicht in ausreichender Anzahl zur Verfugung.
Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert abgeleitet.

Das Risiko fur versteckte Bauschaden und Baumangel sowie Abrisskosten fiir ohne
Baugenehmigung errichtete Gebaudeteile wird tGber einen Risikoabschlag berlcksichtigt.
Zum Stichtag ist aufgrund der Lage, ungenehmigter Gebaudeteile, zu erwartende
Preiserh6hungen im Bereich der Energiekosten fur das unsanierte Wohnhaus sowie

steigender Bauzinsen eine verhaltene Markt- und Nutzungsakzeptanz zu erwarten.

GB Letmathe Blatt 3256 Flurstiick 25
Sachwert 170.915 €
- Grundbuch Abt. I 0€
- Altlast 0€
- Baulast 0€
- Bergbau 0€
- Abrisskosten -5.000 €
- Risikoabschlag -25.000 €
Zw.Summe 140.915 €
Rundung -915 €

Nach Berlcksichtigung aller Bewertungsmerkmale, Grundstlckslage, Art und der
Lage auf dem Grundstlcksmarkt schatze ich den unbelasteten Verkehrswert exklusive

Zubehor gemal BauGB gerundet auf:

140.000 € (i.W. einhundertvierzigtausend Euro)

Ich erklare gemal meinem geleisteten Eid, daf’ ich das Gutachten unparteiisch erstattet habe.

Menden, den 03.07.2025

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte oder Teile des Gutachtens ist nur mit meiner
schriftlichen Genehmigung gestattet. Das gilt insbesondere fiir Vervielféltigungen, Einspeicherung und
Verarbeitung in elektronische Systeme. Die Verwendung unvollstandiger Gutachtenausziige erfolgt, in jeglicher
Hinsicht, auf alleiniges Risiko des Verwenders!
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6. Auszug aus dem Liegenschaftskataster (ohne MaRstab)"
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7. Lageplan Gebaude (ohne Malstab)'

Die ohne Baugenehmigung errichteten Gebaudeteile sind in dem Lageplan
gekennzeichnet.
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12 Quelle: Bauakte Stadt Iserlohn Bauschein 0739-13-06 ,Umbau Einfamilienhaus und Errichtung

von 2 Dachgauben® vom 13.06.2013.
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8. Grundriss Kellergeschof (ohne Mafstab)'
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13 Quelle: Bauakte Stadt Iserlohn
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9. Grundri Erdgeschoss (ohne Mafstab)
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10. GrundriB Dachgeschoss (ohne MaRstab)
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Foto Nr. 1 StraRenansicht von Siid-Westen

Foto Nr. 2 Aussentreppe von der Bergstrale zum Hauseingang

Wertermittlung 31 K47 / 24 58642 Iserlohn, Bergstralle 71 Seite 19



. ARCHITEKTIN DIPL. ING. ANDREA KONIG
) OFFENTLICH BESTELLTE UND VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN (AKNW)

Foto Nr. 3 Zufahrt von Siiden

Foto Nr. 4 Ansicht von der StraBe auf die ohne Baugenehmigung
errichtete Uberdachung und Garage
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Abkiirzungsverzeichnis

AF

AG
AKNW
BauGB
BauNVO
BauONW
BauR
BBauG
BBE
BBT
BetrKostUV
BFH
BGB
BGF
BGH

II. BV
BVerfG
BVwG
DG

DH

DHH

ebf

ebp

EFH

EG
ErbbauVo
ETW

FF

GAV
GBO
GBVfG
GF

GFz
GrstG
GRz
ImmoWertV
KAG

KG

LG

MEA

NF

Abstandflache

Amtsgericht

Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
Baugesetzbuch
Bau-Nutzungsverordnung
Bauordnung Nordrhein — Westfalen
Baurecht

Bundesbaugesetz

Besondere Betriebseinrichtungen
Besondere Bauteile
Betriebskosten-Umlageverordnung
Bundesfinanzhof

Burgerliches Gesetzbuch
Bruttogrundflache
Bundesgerichtshof

Zweite Berechnungsverordnung
Bundesverfassungsgericht
Bundesverwaltungsgericht
Dachgescholy

Doppelhaus

Doppelhaushalfte
erschliefungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Einfamilienhaus

Erdgeschol}
Erbbaurechtsverordnung
Eigentumswohnung

Freiflache

Garagenverordnung
Grundbuchordnung
Grundbuchverfligung
GeschoRflache
GeschoRflachenzahl
Grundsteuergesetz
Grundflachenzahl
Immobilienwertverordnung
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschol

Landgericht

Miteigentumsanteil

Nutzflache

NHK =
e]€] =
OLG =
ovG =
OsM =
Pz =
TG =
VG =
A% =
VwGO =
VWVIG =
WEG =
WertR =
WertV
WF =

WoBindG =
ww =

ZFH =

ZGB =

ZPO =

ZNG =

Normalherstellungskosten
Obergeschol
Oberlandesgericht
Oberverwaltungsgericht
objektspezifische Merkmale
Pavillonzwischenraum
Terrassengeschol}
Vollgeschof}
Vorsorgeversicherung
Verwaltungsgerichtsordnung
Verwaltungsverfahrensgesetz
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungs-Richtlinien
Wertermittlungs-Verordnung
Wohnflache
Wohnungsbindungsgesetz
Warmwasser
Zweifamilienhaus
Zivilgesetzbuch
ZivilprozeRordnung

Zwangsversteigerungsgesetz
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