Wertermittlung des Teileigentums Nr. 1 Breddestr.6 in 58091 Hagen AZ 031 K 12/24

Roder-Humpert

3.

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

Gebaudebeschreibung

Allgemeines

Die folgende Gebédudebeschreibung gibt nur die wesentlichen
Charakteristika wieder und kann nicht abschlieBend sein.
Grundlage ist die Ortsbesichtigung und Angaben aus den
Planunterlagen.

Eine Offnung von Bauteilen oder Priifung der vorhandenen
Konstruktion fand nicht statt. Aussagen {iber Bauméingel und
Bauschidden konnen daher unvollstindig sein.

Die Funktionspriifung von technischen Gebdudeeinrichtungen
(Heizung- und Elektroinstallation) fand nicht statt.

Gebaude
Auf dem Grundstiick befindet sich ein Wohnhaus mit 6
Wohneinheiten.

Nutzungen
Wohnungen (6 WE);
Gebaudeart: Massivbau, konventionell

Baubeschreibung

Rohbau/tragende Bauteile

Aullenwinde: ca. 40 cm Mauerwerk, innen und
auBlen verputzt;

Grindung: Streifenfundamente;

Decke tiber KG: Stahltrager mit Ausfachung;
Geschossdecken:  Holzbalken unterstellt;

Treppe: Holztreppe mit Holzgelander;

Dach: Satteldach, Rinnen und Fallrohre in
Zink;

Innenausbau

Haustiir: Metalltiir (Alu) mit Drahtglas, Klingel-

mit Gegensprechanlage, integrierte
Briefkédsten (innen);

Fenster: Kunststoff mit Isolierglas, Fensterbanke:

aullen geputzt;
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Winde: Mauerwerk, geputzt, tapeziert und
gestrichen;

Decken: geputzt, tapeziert und gestrichen;

Wandfliesen: ca. 2 m (Duschbad), 1 m hoher
Fliesenspiegel (Kiiche);

Oberboden: Laminat, Fliesen (Bad);

Innentiiren: glatte, lackierte Holztliren;

Elektroinstallation: Brennstellen, Steckdosen und Schalter in
mittlerer Ausfiihrung;

Sanitdrausstattung: veraltetes WC mit Handwaschbecken
mit 2-Handarmatur, Duschbad mit 2-
Handarmatur, ohne Trennwand,;

Heizung: Gasetagenheizung in der Kiiche, Fa.
Vaillant, Typ VC 110 EU B;j. 1997, 5,25
bis 10,5 kW; Warmwasser uiber
Elektrodurchlauferhitzer;
Stahlheizkorper mit Thermostaten;

Hausanschliisse: Gas, Strom, Wasser, Telefon und
Abwasser

Energickennwert:  Endenergiebedarf ca. 185 kWh/ (m? x a)

3.5. AulBlenanlagen
An wertrelevanten Anlagen sind vorhanden:
— Einfriedigung im Hofbereich;
— ca. 20 m* befestigte wassergebundene Hoffldche;
— Ver- und Entsorgungsleitungen.
Die AuBBenanlagen werden anteilig mit: 4.000,- €
(ca. 10 % des Wertes der baulichen Anlagen) frei gewertet.

3.6. Sonderbauteile
Es sind keine Sonderbauteile zu beriicksichtigen. Der Balkon
wird in den Flachenberechnungen berticksichtigt.

3.7. Baumiingel und Schaden
Es wurden folgende Bauméngel festgestellt und zwar:
— die sanitdre Ausstattung (im WC-Raum: das WC
und der Fliesenbelag) ist mangelhaft, und
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3.8.

— seit 2022 ist keine Abgaswegepriifung vom
Bezirksschornsteinfeger vorgenommen worden.

Fiir diese Miangel halte ich einen zuséitzlichen
Sicherheitsabschlag fiir erforderlich, da er {iber die
altersbedingte Wertminderung hinausgeht. Hierfiir wird ein
Abschlag von 2.000,- € angesetzt.

Abziige sind nur berechtigt, wenn sie einen fiir den Gebrauch der
Sache ordnungsméBen Zustand herbeifiihren. Dabei ist
einzubeziehen, dass Reparaturen auch zu einer Werterh6hung bzw.
Verlidngerung der Nutzungsdauer eines Objektes fithren konnen.
Altersbedingte Méngel bzw. Abnutzungserscheinung sind als Abzug
»Wertminderung wegen Alters beim Sachwert und durch den
Abzug ,.Instandhaltung® beim Ertragswert eingeflossen. Die Kosten
der Beseitigung von Méngeln und Schaden konnen hoher ausfallen.

Weitere Untersuchungen

Es sind keine weitergehenden Untersuchungen wie z.B.
Standsicherheit, Schall- und Wéarmeschutz vorgenommen worden.
Auch wurden keine Untersuchungen zum Befall mit tierischen oder
pflanzlichen Schadlingen bzw. Korrosion (Rohrfrafl) vorgenommen.
Das Bauwerk und der Boden wurden nicht auf schadstoffbelastete
Stoffe wie Asbest, Formaldehyd, Teer oder Tonerdeschmelzzement
untersucht. Diese Untersuchungen miissten von Spezialinstituten
vorgenommen werden.
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4. Gesamteindruck
Zum Bewertungsstichtag ergab sich folgende Situation:
Das hier zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im
Erdgeschoss. Das Wohnhaus ist um ca. 1900 entstanden und
2010 in 6 Wohnungseigentumseinheiten aufgeteilt worden.

Die Ausstattung und der Unterhaltungszustand der Wohnung
und des Objektes sind einfach.

Die Eigentumswohnung hat 2 Zimmer, Kiiche, Flur, WC,
Duschraum und Balkon zum Hof auf ca. 61 m?2. Ein
zuséatzlicher Abstellraum mit ca. 8,5 m? befindet sich im
Keller. Die Wohnung ist unvermietet, steht leer.

Das Grundstiick ist fast eben. Es ist direkt von der
offentlichen Stralle zugénglich.

Bushaltestellen befinden sich in fulllaufiger Entfernung.
Das Geschéftszentrum von Hagen mit allen Infrastruktur-
einrichtungen ist ca. 2 km nord-westlich zu erreichen.

Das Objekt liegt in einem allgemeinen Wohngebiet mit
Wohn- und Kleingewerbebetrieben.

Naherholungsgebiete sind nordlich fuBBlaufig (Volmetal) und
stidlich (das LWL-Museum) in ca. 2 km vorhanden.
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