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Kurzexpose

zum Gutachten fur das
im Wohnungsgrundbuch von Hagen, Blatt 2234 eingetragenen 30/100 Miteigentumsanteils an dem mit
einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstiick in 27628 Hagen, Amtsdamm 61, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung, dem Laden und dem Abstellraum im EG links, im Auftei-
lungsplan mit Nr. 2 bezeichnet, Grundsticksflachen Nr. 2 PKW Stellplatz, Loggia

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag Verkehrs-/Marktwert
§ 194 BauGB
09.12.2024 45.000 €

Zusammenfassung

Sondereigentum an Ladenflache und
Wohnraumen im Anbau an ein Wohn- und
Geschaftshaus.

Desolater Zustand, teilweise offene Wand-
durchbriche, Putzschaden, innenliegende
Dachentwasserung, veraltete Fenster,
schlechter energetischer Zustand.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Sondereigentum in einem Wohn- und Geschaftshaus

Objektadresse: Amtsdamm 61
27628 Hagen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hagen, Blatt 2234, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Hagen, Flur 2, Flurstiick 451/278, zu bewertende
Flache 1.338 m?

1.2 Besonderheiten des Auftrags

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Anbau an ein alteres Wohn- und Geschéftshaus. Es besteht aus einer
ehemaligen Ladenflache, It. Bauakte zuletzt als Sonnenstudio genutzt, und spater in den 1970 er Jahren
daran angebaute Wohnraume. 2015 erfolgte die Teilung in 2 Sondereigentume nach WEG, It. Teilungserkla-
rung ist jeder Sondereigentiimer fir die Instandhaltung und Instandsetzung seines Sondereigentums allein
zustandig.

1.3 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Bewertungsobjekt ist eigengenutzt.

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

Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen

1.3.2 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch Uberaltert
Heizung: Etagenheizung, mit gasférmigen Brennstoffen (Gas);

Stahlradiatoren, Flachheizkdrper

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fensterliuf-
tung)
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)

1.3.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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1.4 Sondereigentum an der Wohnung, dem Laden und dem Abstellraum im EG links

1.4.1 Lageim Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung, dem Laden und
dem Abstellraum im EG links im Aufteilungsplan mit Nr. 2 be-
zeichnet und Grundstucksflachen Nr. 2.

Die Wohnflache betragt gemaf’ den Angaben in der Bauakte rd.
88 m?;
die Nutzflache betragt gemaR den Angaben in der Bauakte rd.
42 m2

Die Wohnung hat folgende Raume:
3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Terrasse, 1 Abstellraum

individuell;
tlw. gefangene Raume
ausreichend

1.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

1.4.2.1 Gesamt

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Taren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Bauschaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

schwimmender Estrich einfachem Teppichboden, PVC, Laminat

glatter, einfacher Putz, tlw. mit einfachen Tapeten,
Bad Fliesen, ca. 1,50 m hoch

Deckenputz mit Leimfarbenanstrich

Einfachfenster aus Holz mit Doppelverglasung;
Fensterbanke innen aus Kunststein;
Fensterbanke aufRen aus Holz

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

einfache Tiren;

einfache Schlésser und Beschlage;
Stahlzargen

Bad:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

keine vorhanden

Einbaukiche einfacher Qualitat, Einzelspiile, Durchlauferhitzer
Feuchtigkeitsschdden, Putzschdden durch Wanddurchbruch,
teilweise keine Tiren bzw. Zargen, Leitungen auf Putz, Schau-
fensterscheiben im Laden Einfachglas

individuell

unwirtschaftliche, “gefangene” Rdume (sind nur durch andere

Zimmer zu erreichen), mangelnde Warmeddmmung, mangeln-
der Schallschutz
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1.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist schlecht;
tums:

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

1.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: An Grundstiicksflache, Pkw- Stellplatze, Terrasse, alles mit Nr. 2

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsriuck-

keine Vorhanden, jeder ist fur sein Miteigentum allein verantwort-
lage):

lich, es gibt insofern kein Gemeinschaftseigentum.

1.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand

Grundriss
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Seitenansicht des Bewertungsobjekts

Amtsdamm 61, 27628 Hagen Seite 5von 5



