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In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.). Diese
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Internetversion zum

Gutachten

iiber den geméal Beauftragung und Anmerkungen im Gutachten bedingten Verkehrswert (Marktwert) im
Sinne des § 194 Baugesetzbuch

fiir das Objekt: Erbbaurecht in Abt. IT Nr. 30 fiir die Dauer von 99 Jahren seit dem
24.08.1972 am Grundstiick (im Grundbuch von Hohenlimburg Blatt
3906 unter Nr. 18 verzeichnet): Gemarkung Hohenlimburg, Flur 6,
Flurstiick 779, Gebdude- u. Freifliche, Am Hange 32, 472 m?

das Grundstiick ist: bebaut mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten
Zweifamilienhaus mit Apartment, mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
Urbaujahr ca. 1973 (Schlussabnahme), ggf. noch Beseitigung kleinerer
Maingel bis 1974

Gutachtennummer: 024-08-05
Geschiftsnummer (Gericht): 031 K 14/24
Objektbeschreibung: siche nichste Seite

Verkehrswert: rd. 332.000,00 €

(gemdl Anmerkungen im Gutachten)
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Gutachtennummer: 024-08-05

Erbbaugrundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Flur:
Flurstiick(e):

Eigentiimer(in):

Auftraggeber(in):
Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

zum Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Objektbeschreibung:

Hohenlimburg
2803

Hohenlimburg
6
779

siche Erbbaugrundbuchauszug

Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen
14.08.2024

die Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft

02.10.2024

ein anteiliger Erbbauberechtigter,
eine Mitarbeiterin des Sachverstindigen und
Herr Jaspert als Sachverstindiger

02.10.2024

Der Qualititsstichtag entspricht im vorliegenden Gutachten dem
Wertermittlungsstichtag (da weder aus rechtlichen, noch aus sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.)

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um das Erbbaurecht in
Abt. IT Nr. 30 fiir die Dauer von 99 Jahren seit dem 24.08.1972 am
Grundstiick (im Grundbuch von Hohenlimburg Blatt 3906 unter
Nr. 18 verzeichnet): Gemarkung Hohenlimburg, Flur 6, Flurstiick
779, Gebiude- u. Freifliche, Am Hange 32, 472 m?. Das
Erbbaurecht ist bebaut mit einem 2-geschossigen,
teilunterkellerten Zweifamilienhaus mit Einliegerapartment und
einer Garage. Im Objekt befinden sich im Erdgeschoss eine ca.
103 m? grofle Wohnung laut Plan bestehend aus Kiiche, Diele,
Bad, 2 Fluren, Wohnzimmer mit Essbereich, Schlafzimmer und 2
Kinderzimmer, im Obergeschoss laut Plan eine ca. 83 m? grofle
Wohnung bestehend aus Kiiche, Diele, Bad, Flur, Wohnzimmer,
Schlafzimmer und Kinderzimmer und eine weitere kleine
Wohnung (Apartment) laut Plan bestehend aus einer
kombinierten Wohn-Schlafkiiche und einem Badezimmer und
Balkon. (In der Ortlichkeit ist der Balkon allerdings nur von der
groBeren der beiden Obergeschosswohnung zu betreten.)

Dieses Gutachten enthélt 57 Seiten und 19 Seiten (inkl. Deckblatt) zusétzliche gesondert bei Gericht
befindliche ggf. urheberrechtlich geschiitzte Anlagen.

Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt.

Eine der Ausfertigungen verbleibt bei meinen Unterlagen.
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Inhaltsverzeichnis Seite:
1 Allgemeine Angaben/wichtige Anmerkungen 4
2 Lage / Lageplan des Objektes 5
3 Ortsbeschreibung 6
4 Grundstiicksbeschreibung 7
5 Rechtliche Gegebenheiten 10
6 Baubeschreibung nach der ortlichen Besichtigung 12
6.1 AuBenbeschreibung des Gebédudes 13
6.2 Beschreibung der seitlichen Garage 14
6.3 Beschreibung des Treppenhauses 15
6.4 Beschreibung des Kellergeschosses 16
6.5 Beschreibung der Wohnung im Erdgeschoss 17
6.6 Beschreibung des Apartments im 1. Obergeschoss 19
6.7 Beschreibung der groBen Wohnung im 1. Obergeschoss 20
6.8 Beschreibung des Waschraums im Dachgeschoss 21
6.9 Beschreibung des restlichen Bereichs im Dachgeschoss 22
6.10 Beschreibung der Auflenanlagen 23
7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung) 24
7.0 Verfahrenswahl mit Begriindung 25
7.1 Bodenwertermittlung 26
7.2 Sachwertermittlung 34
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9 Literaturverzeichnis 53
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Die folgenden urheberrechtlich geschiitzten Unterlagen (Anlagen) wurden lediglich dem Gericht
gesondert iibergeben und befinden sich nicht in diesem Gutachten:

Planungsrechtliche Auskunft [2 Seite(n)]

Auskuntft iiber ErschlieBungskosten [2 Seite(n)]

Auskunft zum Denkmalschutz [1 Seite(n)]

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis [1 Seite(n)]

Auskunft zur Mietbindung [1 Seite(n)]

Auskunft aus dem Altlastenkataster [1 Seite(n)]

Bergbauauskiinfte [2 Seite(n)]

Architektenpline [8 Seite(n)]
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1 Allgemeine Angaben / wichtige Anmerkungen:

Wertermittlungsgrundlagen fiir dieses Gutachten sind:

X] Baugesetzbuch

X einschliigige Fachliteratur

X] ImmoWertV, ImmoWertA

[X] aktuelle Marktberichte (insbesondere des drtlichen Gutachterausschusses)

X Bodenrichtwerte aus der Richtwertkarte (nach telefonischer Auskunft)

X Feststellungen beim Ortstermin

DX Berechnung / Uberpriifung der Wohnflichen (grob)

X Erbbaugrundbuchauszug vom 23.04.2024

X Erbbaurechtsvertrag UR 14/1972 des Notars Dr. jur. H. Roettgers-Schulte vom 23.04.2024
X Bewilligung UR 784/1972 des Notars Dr. jur. H. Roettgers-Schulte vom 23.04.2024
[] Teilungserklérung

X Lageplan (Flurkarte)

<] Baupline

DX Baubeschreibung (nur nach Inaugenscheinnahme beim Ortstermin)

X] Fotos

[] Energieausweis (konnte auf Nachfrage des Sachverstindigen nicht vorgelegt werden)
[] Mietvertrag

[] zur Verfiigung gestellte Unterlagen

DX] Auskunft iiber ErschlieBungskosten (s. Anlagen)

DX Auskiinfte iiber Baulasten (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Altlasten (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Spitbergschiden (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Denkmalschutz (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Mietbindungen (s. Anlagen)

X planungsrechtliche Auskunft (s. Anlagen)

Wichtige Anmerkungen:
Eintragungen in Abt. II des Erbbaugrundbuchs wurden auftragsgemif bei dieser Wertermittlung
nicht beriicksichtigt.

Da nicht von allen Miteigentiimern bzw. Erbbauberechtigten die Zustimmung zur Einbindung von
Innenfotos des Hauses in das Gutachten eingeholt werden konnte und zum Schutz dieser
Miteigentiimer bzw. Erbbauberechtigten wurde im vorliegenden Gutachten darauf verzichtet, Fotos
von innerhalb des Hauses im Gutachten zu veroffentlichen.

Nach den Informationen des Unterzeichners wurde der im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte
Erbbauzins bisher nie gemifl der im Vertrag vereinbarten Erhohungsklausel angepasst.
Diesbeziiglich werden nach den zur Verfiigung stehenden Informationen aktuell Abstimmungen
beziiglich einer Anpassung des Erbbauzinses zum jetzigen Zeitpunkt zwischen den beiden Parteien
(Erbbaurechtsgeber und Erbbaurechtsnehmer) vorgenommen.

Der Unterzeichner hat bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Gutachtens bisher nur von der
Erbbaurechtsnehmerseite die Information erhalten, auf welchen Wert der Erbbaurechtsgeber zum
Zeitpunkt der Wertermittlung erhéhen (und eine Eintragung der Erhohung im Grundbuch erreichen)
mochte. Der Erbbaurechtsnehmer mochte diese Erh6hung noch priifen, hat dieses allerdings zum
Zeitpunkt der Fertigstellung des Gutachtens noch nicht getan.

Es wird im vorliegenden Gutachten zur Ermittlung des Erbbaurechtsvorteils daher unterstellt, dass der
Ansatz des Erbbaurechtsgebers von 1.022,24 € jihrlichen Erbbauzins der rechtlich und gesetzlich
erzielbaren Erbbauzins ist, eine Einigung erzielt wird und entsprechend mit diesem Zins gerechnet.
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2 Lage / Lageplan des Objektes:

Siehe hierzu Geodatenserver des Landes NRW. Ein entsprechender Link ist auf der Startseite
www.zvg.nrw.de zu finden.



http://www.zvg.nrw.de/
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3 Ortsbeschreibung:

Hagen ist eine kreisfreie Grof3stadt in Nordrhein-Westfalen. Sie liegt am siidostlichen Rand des Ruhrgebiets
und ist mit ca. 190.000 Einwohnern (Stand Dezember 2022) und einer Flache von
ca. 160,40 km? die groBte Stadt in Siidwestfalen.

Das Stadtgebiet Hagen wird in 5 Bezirke (Hagen-Mitte, Hagen-Nord, Haspe, Eilpe/Dahl und Hohenlimburg)
untergliedert und besteht aus den Stadtteilen Haspe, Vorhalle, Hohenlimburg, Boele, Halden, Eilpe und
Wehringhausen.

Hagen grenzt im Norden an die Stadt Dortmund, im Westen an den Ennepe-Ruhr-Kreis, im Siiden an den
Mirkischen Kreis und im Osten an den Kreis Unna.

Die Nachbargemeinden sind Dortmund, Schwerte, Iserlohn, Nachrodt-Wiblingwerde, Schalksmiihle,
Breckerfeld, Ennepetal, Gevelsberg, Wetter (Ruhr) und Herdecke.

Der Stadtkern von Hagen ist gepragt von Wohn- und Geschéftshdusern und einem dichten Stralennetz mit
zum Teil recht hohem Verkehrsaufkommen.

Hagens FuB3giingerzone bietet Geschéfte des tdglichen und des gehobenen Bedarfs. Hier befindet sich unter
anderem auch die Volme-Galerie.

Weitere Geschéfte des gehobenen Bedarfs sind auch in den umliegenden Stédten, insbesondere in Dortmund,
Bochum und Essen, zu finden.

Die Infrastruktur ist gut. Sie bietet Anschluss an die umliegenden Stidte {iber Autobahnen (A1, A45 und A46)
und Bundesstrallen (B7, B54 und B226).

Ferner existiert ein eigener Hauptbahnhof mit regem Zugverkehr.

Der néchste Flughafen (Dortmund—Wickede) befindet sich ca. 15 km norddstlich von Hagen und der néchst
groflere Flughafen (Diisseldorf) ist ca. 70 km von Hagen entfernt.

In Hagen gibt es nach aktueller Angabe der Stadt 32 Grundschulen, 3 Hauptschulen, 4 Realschulen,

8 Gymnasien, 5 Gesamtschulen, 5 Berufskollegs, 5 Forderschulen und 1 Waldorfschule.

AuBerdem ist Hagen Sitz der einzigen stattlichen Fernuniversitdt Deutschlands und fiihrt offiziell den
Namenszusatz ,,Stadt der FernUniversitit™, der auch auf den Ortschildern vermerkt ist.

Ein Standort der Fachhochschule Siidwestfalen und ein Studienort der Hochschule fiir Polizei und 6ffentliche
Verwaltung Nordrhein-Westfalen sind hier auch zu finden.

Erwéahnenswert sind vor allem folgende Ausflugsziele und Sehenswiirdigkeiten:
LWL Freilichtmuseum, Volkssternwarte, Planetenmodell, Brandts kleine Zwiebackwelt, Archdologiemuseum
im Wasserschloss Werdringen, Schloss Hohenlimburg und die alte Synagoge.

Im Hagener Norden, wo sich Lenne und Volme mit der Ruhr vereinen, liegt der Hengsteysee und wenige
Kilometer flussabwirts der Harkortsee. Die Gewisser sind beliebt bei Segelsportlern, Windsurfern, Kanuten
und Ruderern. Fahrgastschiffe verkehren fahrplanmafig auf beiden Seen.

AuBerdem befindet sich hier der Lenne-Wildwasserpark als Trainingsgeldnde und Austragungsort von
Rennen.

Beliebtes Ziel vieler Wanderer sind die Wildparks im Stadtwald und das nahe gelegene Sauerland, weswegen
Hagen auch als ,,Tor zum Sauerland* bezeichnet wird.

Hagen bietet eine Palette von méafligen bis sehr guten Wohnlagen.


https://de.wikipedia.org/wiki/Kreisfreie_Stadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Nordrhein-Westfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Ruhrgebiet
https://de.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCdwestfalen
https://de.wikipedia.org/wiki/Sauerland
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4 Grundstiicksbeschreibung / ErschlieBungszustand:

Straflenfront in Metern:
Mittlere Tiefe in Metern:

Topographische Lage:

Grundstiicksform:

Straflenart:

Verkehrslage:
Strafienausbau:
Fahrbahn:

Biirgersteig:

Parken:
Straflenbeleuchtung:

Hohenlage zur Strafle:

Anschliisse an Versorgung:

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiiltnisse:

Nachbarschaftliche
Gemeinsamkeiten:

Art der Umgebungsbebauung:

zwischen ca. 20,5 m bis 21,0 m

zwischen ca. 22,5 m und ca. 28,5 m; i. M ca. 25,5 m

Das Grundstiick ist im vorderen Bereich nahezu eben und leicht von
der StraBe nach hinten ansteigend. Im hinteren Grundstiicksbereich von
der Straf3e aus gesehen etwas stérker ansteigend.

unregelméBig dem StraBenverlauf entsprechend

Die StraBBe ,,Am Hange* ist eine Wohnstralle mit geringem
Verkehrsaufkommen als Sackgasse.

Das Objekt liegt kurz vor dem Wendehammer als drittletztes Haus auf
der siidlichen Seite der StraBe. Vom Wendehammer aus gehen mehrere
FuBBwege ab.

Das Objekt liegt im Hagener Ortsteil Hohenlimburg.

Die Stra3e scheint vollstindig ausgebaut.

Schwarzdecke

Ein Biirgersteig ist in diesem Bereich einseitig vorhanden und auf der
anderen Seite als sehr schmaler Biirgersteig angedeutet.

ist an der StraBBe in einigen Bereichen mdglich
einseitig vorhanden

Das Erdgeschossniveau liegt augenscheinlich geringfiigig, zwischen
ca. 20 cm und ca. 60 cm oberhalb des Stralenniveaus.

Strom, Wasser, Telefon, Kabel (liegt nach Angabe des
Erbbauberechtigten in der Stral3e)

wahrscheinlich Kanalanschluss

geregelt

einseitige Grenzbebauung der links angebauten Garage

iiberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohngebéude als
Einfamilienhduser, teilweise auch Zwei- oder Mehrfamilienhduser,
insbesondere mit Sattelddchern
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Immissionen:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Beim Ortstermin waren keine starken Immissionen wahrzunehmen. Die
nicht weit entfernte Autobahn war zu horen, was wahrscheinlich auch
von der Windrichtung abhéngig ist.

normaler Baugrund unterstellt

(Es sollte hier gegebenenfalls ein gesondertes Baugrundgutachten eingeholt und ein entsprechender
Fachgutachter eingeschaltet werden, um mogliche Gefahren, die sich aus dem Baugrundrisiko ergeben, besser
einschétzen zu konnen. Hier konnte nur der Augenschein bewertet werden.)
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Entfernungen: zum Zentrum: ca. 10.000 - 11.000 m
zum Bus: ca. 300- 500m
zum Hauptbahnhof: ca. 10.000 - 11.000 m
zur Strallenbahn: J.
zur U-Bahn: J.
zu Geschiften des tdgl. Bedarfs: ca. 300- 500m
zu Geschiften des geh. Bedarfs: ca. 10.000 - 11.000 m
nichste Autobahnauffahrt: Auffahrt Elsey auf A46 in ca. 1.500 m
Geschiftslage: A
Wohnlage: mittel
Banken/Bankfiliale: vorhanden im Umkreis von ca. 2.500 - 10.000 m
nichste Poststelle: vorhanden im Umkreis von ca. 2.500 - 10.000 m
Kindergirten: vorhanden im Umkreis von ca. 2.000 - 10.000 m
Grundschulen: vorhanden im Umkreis von ca. 2.500 - 10.000 m
weiterfithrende Schulen: vorhanden im Umkreis von ca. 2.500 - 10.000 m

Krankenhiuser: vorhanden im Umkreis von ca. 10.000 - 11.000 m
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Erbbaugrundbuch: von: Hohenlimburg, Blatt: 2803
Herrschvermerke: keine
Eintragungen in Abt. I1: 1) Erbbauzins von sechshundertvierandachtzig 40/100Deutsche Mark

jéhrlich fiir den jeweiligen Eigentiimer von Flur 6 Nr. 779 (Blatt 2353).
Mit Bezug auf die Bewilligung vom 03.08.1972 eingetragen am
24.08.1972.
2) Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fiir den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer. Eingetragen am 24.08.1972.
3) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Hagen, 031 K 14/2024). Eingetragen am
23.04.2024.
Verénderungen:
zu 1,2) Vorbehalten ist der Vorrang fiir Grundpfandrechte bis zu
200-000,60-BM mit bis zu 15 v.H. Zinsen und anderen
Nebenleistungen jéhrlich. Eingetragen am 24.08.1972.

zu 1) Berechtigt ist jetzt der jeweilige Eigentiimer dieses Grundstiicks in
Hohenlimburg Blatt 3906. Vermerkt am 31.01.1980.

zu 1) Das Recht ist umgestellt auf dreihundertneunundvierzig 93/100 Euro
jéhrlich. Eingetragen am 24.06.2016.

zu 1,2) Vorrangvorbehaltsbetrag umgestellt auf
einhundertzweitausendzweihundertachtundfiinfzig 38/100 Euro.
Eingetragen am 24.06.2016.

(eine Bewertung dieser Eintragungen wurde auftragsgemal

innerhalb dieses Gutachtens nicht vorgenommen.)

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. im Erbbaugrundbuch in Abt. 111
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt

Erschliefungskosten: frei, fallen nicht mehr an gem. Auskunft vom 18.09.2024

Denkmalschutz: besteht nicht gem. Auskunft vom 20.08.2024

Baulasten: Baulasten sind nicht eingetragen gem. Auskunft vom 23.08.2024

Nicht eingetragene sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende) und Rechte,

Lasten und Rechte: Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt gem. Auskunft

vom 21.08.2024

Altlasten: Es besteht kein Eintrag im Verdachtsflichenkataster gem. Auskunft
vom 20.08.2024
Bergbau: Im Bereich des genannten Grundstiicks ist gem. Auskunft der

Bezirksregierung Arnsberg vom 03.09.2024 kein Bergbau
dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

Die beiden Erlaubnisfelder Rheinland und Ruhr zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen fiir die Wintershall Holding GmbH (erteilt
durch die Bez.Reg. Arnsberg im Juli 2010) sind durch Fristablauf im
Februar 2017 erloschen. Bergbauliche Tétigkeiten haben wéihrend
der Laufzeit der Erlaubnisfelder (ca. 6,5 Jahre) nicht stattgefunden
laut einer schriftlichen Stellungnahme der Wintershall Dea GmbH
vom 23.08.2019.
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Darst. im Flichennutzungsplan:

Darstellung im Bebauungsplan:

Bauordnungsverfahren:

Entwicklungsstufe:

Gemischte Baufldche

Das Grundstiick liegt im Bebauungsplan Nr. 12 Ostfeld (in
Hohenlimburg)

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet

Grundfldachenzahl: 0,4

GeschoBflachenzahl: 0,7 (Kreis)

Zahl der Vollgeschosse: II als Hochstgrenze

Bauweise: offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche innerhalb der Baugrenze (blau).
Fiir das Grundstiick liegen zurzeit keine neuen Planungskonzepte /
Planungen vor.

keines bekannt

Baureifes Land

Im Falle von bestehenden Altlasten ist ggf. ein zusiitzliches Altlastengutachten zu beauftragen, da aus
Altlasten eine Wertbeeinflussung und damit eine Abweichung von dem in diesem Gutachten ermittelten
Verkehrswert resultieren konnen. Eine Bewertung von Altlasten ist jeweils nicht Bestandteil des

vorliegenden Gutachtens.
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6 Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung

Vorbemerkungen zur Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung:

Der Sachverstdndige kann in der Regel die erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur liberschldgig ermitteln, da nur zerstérungsfrei (augenscheinlich) untersucht wird und
grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt. Vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- oder
Deckenflachen wurden vom Unterzeichner fiir die Erstellung dieses Gutachtens nicht entfernt.

Bauteil zerstorende Untersuchungen und technische Priifungen auf Funktion wurden wihrend der
gesamten Inaugenscheinnahme nicht durchgefiihrt.

Verbindliche Aussagen iiber pflanzliche oder tierische Schidlinge, sonstige Schadstoftbelastungen,
Bodenverunreinigungen (falls ergéinzend kein Sondergutachten eines entsprechenden Spezialgutachters
zusitzlich erstellt wurde und dem Sachverstandigen vorliegt, auf das sich das vorliegende Gutachten stiitzen
kann), beschidigte Leitungen z.B. durch Uberfrierung oder RohrfraB, statische Probleme, wie Standsicherheit
usw. konnen daher nur durch spezielle Untersuchungen getroffen werden, die der Beauftragung eines
entsprechenden Spezialgutachters bediirfen.

Ermittlungen {iber und Priifungen auf gesundheitsschidigende Materialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wird im vorliegenden Gutachten der schadensfreie bzw. normale Zustand, ohne Beeintrachtigungen
unterstellt.

Es wurde nicht gepriift, ob die genutzte Grundstiicksfliche mit den im Liegenschaftskataster nachgewiesenen
Grundstiicksgrenzen iibereinstimmt.

Eine Dichtigkeitspriifung der Entsorgungsleitungen nach § 45 BauO NRW liegt dem Sachverstindigen nicht
Vor.

Die verwendeten Materialien wurden nicht auf ihre Umweltvertraglichkeit gepriift und untersucht. Der
Sachverstindige unterstellt bei seinen weiteren Uberlegungen einen unbedenklichen Zustand der Materialien.
Es wird unterstellt, dass in den nicht eingesehenen oder einsehbaren Bereichen keine
verkehrswertbeeinflussenden Schiden oder Befallserscheinungen vorliegen.

Die nachfolgende Beschreibung der Bausubstanz beschrinkt sich nur auf die wesentlichen relevanten
Merkmale und erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und basiert in den nicht sichtbaren Bereichen auf
der Aktenlage und sonstigen zur Verfiigung stehenden Informationen und ansonsten zudem der ortlichen
Inaugenscheinnahme.
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6.1 Aufienbeschreibung des Gebiiudes:

Gebiudeart:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Sohle und Geschossdecken:

Umfassungswiinde:

Innenwinde:

Dachgeschoss bzw. Spitzboden:

Heizungsanlage:

Anbau:

Garagen:

Fassade:

Fenster:

Dacheindeckung:

Dachrinnen u. Fallrohre:

Besondere Bauteile:

Zugang ins Gebiude:

Haustiir:

Klingelanlage:

Briefkasten:

Bemerkungen:

ein zweigeschossiges, teilunterkellertes Zweifamilienhaus mit Apartment, mit
nicht ausgebautem Dachgeschoss

Massivbauweise

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

augenscheinlich Mauerwerk

wahrscheinlich Mauerwerk und leichte Trennwinde

(gemiB Bauakte und in der Ortlichkeit) nicht ausgebaut

alte Olzentralheizung mit (teilweiser) Warmwasseraufbereitung

das Gebaude ist freistehend und nur an die eigene linksseitige Garage angebaut
an der von der Stral3e aus gesehen linken Hausseite angebaut

mit Rauputz geputzt u. gestrichen,
in einigen Bereichen mit (Kunst-)Schiefer versehen

altere Holzfenster groftenteils mit Einfachverglasung und Rollladen

augenscheinlich Beton-Dachpfannen
Zinkblech

Balkone hinten und rechts (von der Strafe aus gesehen),
grofle Eingangsiiberdachung des Haustiir- u. Garagenbereiches

erfolgt von der Straf3e aus an der linken Seite des Gebéudes iiber ein einstufiges
Podest in Terrazzoausfiihrung

iltere Holztiir

mit 4 Klingeln au3en am Objekt angebracht,
augenscheinlich ohne Gegensprechanlage

in die Hauswand rechts neben der Tiir integriert

Die Fassade weist in einigen Bereichen kleinere Rissbildungen und
Witterungserscheinungen auf.

Insbesondere ist anzumerken, dass augenscheinlich auch leichte
Undichtigkeiten an den Balkonen vorhanden sind und die Holzbauteile
marode sind und in néherer Zukunft erneuert werden miissten.

Die Holzfensterrahmen sind ebenfalls iiberarbeitungsbediirftig.

Die Dachrinne weist augenscheinlich bereits kleinere Schiden auf und
momentan ist sie verstopft.
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6.2 Beschreibung der seitlichen Garage:

Gebéudeart:

Fundamente:

Sohle und Geschossdecken:
Umfassungswinde:

Anbau:

Garagen:

Dacheindeckung:

Zugang ins Gebiude:

Bemerkungen:

Garage in Ortlicher Bauweise

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

augenscheinlich Mauerwerk

die Garage ist einseitig an das Haupthaus angebaut

an der von der Strafe aus gesehen linken Hausseite angebaut
Flachdachabklebung

erfolgt liber ein eisernes Deckenschwingtor gestrichen u. ohne elektrischen
Antrieb

Da die Garage sehr zugestellt und ein Auto war darin abgestellt war,
konnte sie nicht betreten werden.

Die Garage scheint nach hinten hin schmaler zu werden.

Es sind keine Méngel oder Schiiden vom Tor aus sichtbar.
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6.3 Beschreibung des Treppenhauses:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Fenster:

Fensterbénke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:
Einrichtungsgegenstinde:
Belichtung und Beliiftung:
Treppe:

Bemerkungen:

kein Mieter
Nutzung durch zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten selbst

keine s. o.

Die Lage des Treppenhauses stimmt grofitenteils mit dem vorhandenen
Grundrissplan iiberein.

auf Treppen und Podesten Terrazzobelag

groftenteils mit wahrscheinlich Kunstharzputz mit Kieselsandeinlage verputzt
geputzt u. ehemals gestrichen

grofitenteils unter Putz verlegt

zum Teil Glasbausteine, zum Teil dltere Holzfenster mit Einfachverglasung
Marmor

holzfurnierte Tiiren mit einfachen Beschldgen

keine

keine

iiber Fenster und Tiiren

Massivtreppe mit geraden Laufen

Das Treppenhaus weist einen Unterhaltungsstau an den Malerarbeiten
Zl:lfs.onsten sind die Fenster schon relativ alt und die Rahmen beginnen

marode zu werden.
Im Fufiboden im Ober- und Dachgeschoss sind leicht Risse erkennbar.
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6.4 Beschreibung des Kellergeschosses:

Mieter: kein Mieter, Nutzung durch zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten selbst
Nettokaltmiete (It. Angabe): keine s. o.
Grundriss: Der Grundriss des Kellers stimmt in groben Ziigen mit dem vorhandenen

Grundrissplan tiberein. Abweichend hiervon ist von der Strafle aus gesehen im
vorderen Kellerraum eine Trennwand aus Holz eingezogen, die den grofien
Kellerraum in zwei kleinere Raume aufteilt.

Von der StraBe aus gesehen hinten rechts befindet sich die Olzentralheizung
und hinten links der Oltankraum.

Bodenbelag: grofBtenteils Beton mit Betonfarbe gestrichen
Wandoberflichen: grofitenteils geputzt u. ehemals gestrichen
Deckenuntersicht: grdBtenteils mit Styroporplatten u. A. verkleidet, teilweise mit Pressspan

Elektro- und Sanitiirinstallation:  grofBtenteils offen an Wand und Decke verlegt, teilweise auch unter Putz

Heizkorper: im rechten Teil des geteilten vorderen Raumes ein élterer Rippenheizkorper,
ansonsten keine,
Laut vorliegenden Informationen ist die Olzentralheizung von vor 1995 (ein
Aufkleber von 1992 befindet sich an der Heizung). Laut Angabe des
anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten ist der Brenner etwa 1995 zuletzt
erncuert worden. Es handelt sich demnach um eine relativ alte Heizungsanlage,
bei der man auch damit rechnen muss, dass ggf. zeitnah ein Austausch anstehen

konnte.
Fenster: grofBtenteils dltere gestrichene Kellergitterfenster
Fensterbénke: keine
Tiir(en): groBtenteils Blechtiiren im Blechrahmen, auch Rauch- bzw. Feuerschutztiiren
Besondere Einbauten: Oltank (ca. 9.300 1 Fassungsvermogen)
Einrichtungsgegenstinde: ein altes Waschbecken aus dem Urbaujahr mit Zweihandbatterie Warm- u.

Kaltwasser, ansonsten keine

Warmwasseraufbereitung: iiber die zentrale Heizungsanlage,
Im Keller befindet sich noch ein alter Wassererhitzer mit 200 L Inhalt, der laut
Angabe des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten defekt ist und
ausgelaufen sein soll.

Belichtung und Beliiftung: iiber Kellergitterfenster
Treppe: Massivtreppe mit geradem Lauf
Bemerkungen: Der Keller hat noch die komplette Ausstattung aus dem Urbaujahr.

Malertechnisch ist eine Uberarbeitung erforderlich. Des Weiteren sind
sehr viele Gegenstinde der dort lebenden Erbbauberechtigten vorhanden.
Es wird unterstellt, dass diese im Falle der Veriullerung / Versteigerung
von den aktuellen Erbbauberechtigten entsorgt werden. Punktuelle
Feuchtigkeitsmessungen im Objekt ergaben Werte zwischen 30 und 40
Digits, was noch im Normbereich liegt. Allerdings waren nur wenige
Wandbereiche zugiingig, da der Keller sehr voll gestellt ist.
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6.5 Beschreibung der Wohnung im Erdgeschoss:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Installationswand der Kiiche:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:
Fensterbinke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstinde:

kein Mieter
Nutzung durch zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten selbst

keine s. o.

Der Grundriss stimmt in groben Ziigen mit dem vorhandenen Grundrissplan
iiberein. Abweichend hiervon gibt es eine Trennung von Kiiche und
Essbereich. Hier ist eine massive Wand eingezogen worden.

in Bad und Géste-WC Fliesenkleinmosaik, im von der Strafle aus gesehen
vorderen rechten Raum und der Kiiche PVC- oder Linoleumfu3boden, in den
restlichen Rdumen élterer Teppichboden,

der vordere mittlere Raum konnte nicht besichtigt werden und laut Angabe
des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten hier auch Teppichboden

im WC umlaufend ca. 1,60 m hoch mit baujahrestypischer dunkelblauer
Fliese versehen,

im Bad umlaufend ca. 1,60 m hoch und im Wannenbereich ca. 1,90 m hoch
mit beige-brauner baujahrestypischer Fliese versehen,

ansonsten groftenteils tapeziert oder tapeziert u. ehemals gestrichen,

in einem Durchgangsbereich des Flures mit Riemchen verkleidet

Fliesenspiegel vorhanden

in Flur u. Kiiche u. Essbereich u. Wohnzimmer mit Holzpaneelen verkleidet,
ansonsten grofitenteils geputzt u. gestrichen

groftenteils unter Putz verlegt mit Technik aus dem Urbaujahr

im vorderen linken Raum u. im vorderen rechten Raum u. im Wohnzimmer u.
im Essbereich u. in der Kiiche als Rippenheizkorper vorhanden,

im Bad u. WC sind Flachheizkorper vorhanden, im Flur keine Heizkorper,
laut Angabe des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten im nicht
besichtigten vorderen mittleren Raum ein Rippenheizkorper

dltere Holzfenster mit Einfachverglasung und Rollldden
grofBtenteils Marmor

grofitenteils dltere furnierte Tiiren mit Futter und Bekleidungsleiste mit
einfachen Beschldgen u. teilweise mit Glasausschnitt aus dem Urbaujahr

im langgezogenen Flur befindet sich ein kleiner Einbauschrank,
die Kiiche ist nicht Bewertungsgegenstand des Gutachtens,
im Essbereich befindet sich ein élterer Kaminofen

im WC eine alte Standtoilette mit tiefhdngendem Spiilkasten und ein kleines
Handwaschbecken mit Einhandbatterie nur Kaltwasser,

im Bad eine alte Standtoilette mit tiethdngendem Spiilkasten und ein
Handwaschbecken mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine
Badewanne mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine Dusche
mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschabtrennung u.
Duschtasse
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Warmwasseraufbereitung: konnte nicht sicher zugeordnet werden, teilweise iber Durchlauferhitzer in
der Kiiche, im Giste-WC ist kein Warmwasser

Belichtung und Beliiftung: im Flur liber die benachbarten Raume, ansonsten iiber Fenster

Bemerkungen: Zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten bewohnen das Haus.
Welche bestimmten Bereiche von wem genutzt werden ist hier nicht
zugewiesen und nicht eindeutig geregelt.

Die Wohnung macht einen sehr iiberarbeitungsbediirftigen Eindruck.
Alle Fenster sind sehr iiberarbeitungsbediirftig bzw. konnten besonders
aus energetischer Sicht einen Austausch vertragen.

Das Fenster im Essbereich lésst sich nicht mehr 6ffnen, da die Beschliige
defekt sind.

Die Rollldden schlieffen zum Teil nicht mehr richtig.

Die Bodenbelége sind veraltet. Die Malerarbeiten sind zu erneuern.

Die Elektroinstallation aus dem Urbaujahr entspricht nicht mehr dem
aktuellen technischen Standard.

Im WC ist die Wand aufzustemmen, um eine Leitung auszutauschen, da
der Syphon durchgerostet ist und bendotigt eine umfangreiche Sanierung
laut Angabe des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten.

Die Badeinrichtung ist abgenutzt, verschmutzt, iiberaltet u. teilw.
zerkratzt und die Fugen weisen z. T. Schimmel auf.

Moglicherweise durch mangelnde Beliiftung eine kleinere
Schimmelbildung an einer Zimmerdeckenecke in der Kiiche.

Laut Angabe des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten ist der nicht
zu betretende Raum wahrscheinlich auch teilweise verschimmelt, bis
unter die Decke zugestellt und wurde seit rund 10 Jahren nicht mehr
geliiftet.
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6.6 Beschreibung des Appartements im 1. Obergeschoss:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Installationswand der Kiiche:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:
Fensterbédnke:
Tiir(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstinde:

Warmwasseraufbereitung:
Belichtung und Beliiftung:

Bemerkungen:

kein Mieter
Nutzung durch zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten selbst

keine s. o.

Der Grundriss stimmt in groben Ziigen mit dem vorhandenen Grundrissplan
iberein. Abweichend davon wurde eine kleine Holztrennwand dort eingebaut,
wo normalerweise laut Plan die Kiichenzeile ist und die Kiichenanschliisse
wurden verkleidet. Es ist nach Angabe des beim Ortstermin anwesenden
Erbbauberechtigten mdglich, diese Kiichenanschliisse wieder freizulegen, ob
diese dann funktionstiichtig sind, kann nicht gesagt werden.

im Bad Fliesenkleinmosaik, ansonsten PVC- oder Linoleumfu3boden

im Bad umlaufend ca. 1,60 m hoch und im Duschbereich ca. 1,95 m hoch
gefliest, ansonsten groftenteils ehemals tapeziert u. gestrichen, ein Teilbereich
ist mit Holzpaneelen verkleidet

kein Fliesenspiegel vorhanden, Anschliisse wurden verkleidet

geputzt u. gestrichen

groBtenteils unter Putz verlegt und aus dem Urbaujahr, jedoch hier teilweise mit
neuen Sicherungen versehen

im Wohn-/Ess-/Schlafraum Rippenheizkorper,
im Bad ein Flachheizkorper

alte iberarbeitungsbediirftige Holzfenster mit Einfachverglasung und Rollldden
Marmor
alte furnierte Tiiren mit Futter und Bekleidungsleiste aus dem Urbaujahr

keine

im Bad eine alte Standtoilette mit tiefhdngendem Spiilkasten und eine Dusche
mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschkopf u.
Schiebegestidnge u. Duschtasse und ein altes Handwaschbecken mit
Zweihandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser

wahrscheinlich iiber die zentrale Heizungsanlage

uiber Fenster

Das Appartement macht einen sehr iiberarbeitungsbediirftigen Eindruck,
was die Bodenbelige, die Malerarbeiten, Fenster,
Badeinrichtungsgegenstinde angeht. Somit miisste auch das Appartement
komplett iiberarbeitet werden.

Laut Plan ist der Balkon vom Appartement aus zugénglich, in der
Ortlichkeit ist dieser jedoch von der groferen Wohnung im 1. OG aus zu
betreten.
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6.7 Beschreibung der grofien Wohnung im 1. Obergeschoss:

Mieter:
Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Installationswand der Kiiche:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:

Fensterbinke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstinde:

Warmwasseraufbereitung:
Belichtung und Beliiftung:

Bemerkungen:

kein Mieter, Nutzung durch zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten selbst

keine s. o.

Der Grundriss stimmt groftenteils mit dem vorhandenen Grundrissplan
iberein. Abweichend ist der ldngliche Flur im vorderen Bereich abgetrennt,
dort wo urspriinglich der Zugang zu dem vorne links gelegenen Raum war. Im
Gegenzug wurde die Wand zwischen dem mit ,,Kiiche* bezeichneten Raum und
dem vorderen linken Raum weggebrochen und mit einem Durchgang bzw. mit
einem Rundbogen versehen. Es wird unterstellt, dass statisch {iberpriift wurde.

im Bad Fliesenkleinmosaik, im vorderen rechten Raum Estrich oder Beton mit
Betonfarbe gestrichen, ansonsten dlterer Teppichboden

im Bad umlaufend ca. 1,50 m hoch u. im Duschbereich ca. 1,95 m hoch
gefliest, ansonsten grofBitenteils tapeziert oder tapeziert u. ehemals gestrichen

ein Fliesenspiegel ist nicht vorhanden, da die Kiichenanschliisse mit einer
leichten Verkleidung abgeteilt wurden, was ggf. wieder geéffnet werden konnte

im Flur teilweise Holzpaneele u. teilweise geputzt u. gestrichen,
im hinteren rechten Raum mit Holzpaneelen verkleidet,
ansonsten groftenteils geputzt u. gestrichen,

groBtenteils unter Putz verlegt mit einem Standard aus dem Urbaujahr

im hinteren Raum u. im Raum ,,Kiiche* u. im vorderen rechten Raum
Rippenheizkdrper, im Bad Flachheizkorper

dltere Holzfenster mit iiberwiegend Einfachverglasung (teilw.
Isolierverglasung)

Marmor (teilw. auch griiner Marmor)

altere furnierte Tiiren mit Futter und Bekleidungsleiste und einfachen
Beschligen, zum hinteren groBen Raum hin mit Glasausschnitt

keine

im Bad ein alte Standtoilette mit tiethdngendem Spiilkasten und ein altes
Handwaschbecken mit Zweihandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine
Dusche mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine Badewanne
mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser

augenscheinlich iiber elektrischen Durchlauferhitzer, der sich im Bad befindet
im Flur iiber die benachbarten Rdume, ansonsten iiber Fenster

Die Mischbatterien im Bad sind nicht voll funktionstiichtig.

Die Bodenbelége sind abgenutzt. Die Malerarbeiten sind zu erneuern. Die
Fenster sind iiberaltet und der Balkon ist in Stand zu setzen und zu
sichern.

Laut Plan ist der Balkon vom Appartement aus zugénglich, in der
Ortlichkeit ist dieser jedoch von der grofien Wohnung aus zu betreten.
Laut Angabe des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten ist hier
Fernsehempfang nur iiber Antenne moglich.
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6.8 Beschreibung des Waschraums im Dachgeschoss:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Dachkonstruktion:
Bodenbelag:
Wandoberflichen:
Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:

Fensterbénke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:
Einrichtungsgegenstinde:
Warmwasseraufbereitung:
Belichtung und Beliiftung:

Bemerkungen:

kein Mieter
Nutzung durch zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten selbst

keine s. o.

Es handelt sich um einen Raum, der sich von der Strafe aus gesehen im
hinteren linken Bereich befindet. Ein Grundrissplan liegt hierzu nicht vor.

Nadelholzkonstruktion als Satteldach

Linoleum- oder PVC-Belag

grofBtenteils geputzt oder mit Rigips verkleidet u. gestrichen
geputzt u. gestrichen oder mit Rigips verkleidet u. gestrichen

Sanitdrleitungen sind teilweise offen an Wand u. Decke verlegt,
Elektroinstallationen sind unter Putz verlegt

Rippenheizkdrper mit neuem Ventil

altes Holzfenster mit Einfachverglasung

Marmor

Feuer- oder Rauchschutztiir

keine

ein altes Handwaschbecken mit zwei Einhandbatterien nur Kaltwasser
wahrscheinlich keine

iiber Fenster

Der Raum macht fiir einen Waschraum einen durchschnittlich gepflegten
Eindruck.
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6.9 Beschreibung des restlichen Bereichs im Dachgeschoss:

Mieter: kein Mieter
Nutzung durch zwei der drei anteiligen Erbbauberechtigten selbst

Nettokaltmiete (It. Angabe): keine s. o.

Grundriss: Es handelt sich um zwei weitere Bereiche. Ein grofer und ein kleiner
Dachbodenbereich, dieser Bereich ist ein kleiner durch eine leichte Trennwand
abgeteilter Raum vor dem Treppenhaus.

Dachkonstruktion: Nadelholzkonstruktion als Satteldach
Bodenbelag: Estrich oder Beton mit Betonfarbe gestrichen
Wandoberflichen: an den Giebelwinden geputzt u. ehemals gestrichen oder mit Rigips verkleidet

u. gespachtelt, an den restlichen Dachschriagen sind die Sparren u. Fulifetten
sichtbar mit aufgelegter Dachspannbahn und wahrscheinlich mit darauf
befindlicher Konterlattung und tiberwiegend nicht sichtbarer Dachpfannen

Deckenuntersicht: hier sind die Kopfbénder, Ausgleichsholz u. Fetten sichtbar, eine
Wiérmeddmmung existiert nur im oberen Drittel der Schrégen als eingelegte
Styroporplatten mit einer Dicke von geschétzt ca. 4 cm

Elektro- und Sanitiirinstallation:  geringfligig vorhanden und offen an Wand u. Decke verlegt
Heizkorper: keine
Fenster: ein Fenster und eine Tiir (zu einem Mini-Balkon) sind vorhanden
(die Standfestigkeit der Holzer u. des Gelidnders ist zu {iberpriifen und die Tiir

lasst sich It. Angabe des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten nach dem
Offnen nicht mehr richtig verschlieBen)

Tiir(en): Feuer- oder Rauchschutztiir

Besondere Einbauten: keine

Einrichtungsgegenstinde: keine

Warmwasseraufbereitung: keine

Belichtung und Beliiftung: iiber Fenster und Tiir und feuerverzinkte Dachluke

Bemerkungen: Der Dachboden macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck. Es sind

kleinere Rissbildungen im Bodenbelag zu erkennen.

Im kleineren abgeteilten Bereich befindet sich die Wirmedimmung tlw.
auch im unteren Bereich und die Giebelwand ist nicht verputzt u.
gestrichen.

Laut Angabe des anwesenden anteiligen Erbbauberechtigten sind noch
kleinere Nacharbeiten am Schornstein auf dem Dach vorzunehmen.
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6.10 Beschreibung der Aufienanlagen:

Das Objekt ist zur Stralle hin groBtenteils durch einen inzwischen relativ maroden Holzspriegelzaun eingefriedet.

An der linken Seite von der Stralle aus gesehen vorne befindet sich ein geschlossener Miilltonnenstellplatz und auch ein
freier Miilltonnenstellplatz.

Zur links neben dem Haus gelegenen Garage fiihrt durch ein Holzspriegelzauntor ein teilweise in Schwarzdecke und
teilweise in Kiesbeton gefertigter Weg zur links neben dem Haus gelegenen Garage. Dieser Weg dient auch als
Zuwegung zur Haustiir.

Das Grundstiick ist im vorderen Bereich an der linken Seite zum Nachbarn hin durch eine Mauer eingefriedet, die
moglicherweise auf dem Nachbargrundstiick liegt.
Zwischen der Einfahrt zur Garage und der Mauer zum Nachbarn befindet sich eine kleine Rasenflache.

Abgesehen vom Holzspriegelzaun wird der Vorgarten zusétzlich durch Biische und kleinere Straucher von der Strafe
abgeteilt. Dahinter befindet sich hauptséchlich Rasenflache mit ein oder zwei kleineren Obstbaumen.
Zum Haus hin befindet sich eine Kiesschiittung.

Im vorderen rechten Bereich befindet sich eine Einfahrt mit einem Holzspriegelzauntor. Dieser Bereich ist
wahrscheinlich in Beton befestigt, als Parkplatz angelegt und auch umrahmt von einem Holzspriegelzaun, der
augenscheinlich nicht ganz so alt ist, wie der zur Stralle gelegene Zaun. Dahinter befindet sich wiederum direkt eine
Hecke, wie auch zur Strafle hin.

Die Einfriedung im vorderen Bereich zum Nachbargrundstiick erfolgt hier durch einen Maschendrahtzaun.

Das Grundstiick ist von der Strafle aus gesehen rechts neben dem Haus als Rasenfliche ausgebildet. Hier stehen auch ein
bis zwei Biische, Zierbewuchs und Kleinstrducher, wie z.B. ein groBer Fliederbusch und eine Weinranke, die am Haus
angebracht ist bzw. hochrankt.

Hinter dem Haus befindet sich eine befestigte Terrasse, die mit kleineren Steinen gefliest ist. Der Grundstiicksbereich
dahinter ist durch Betonstiitzwénde abgefangen. Dort ist hauptsiachlich Rasenfliche und eine Einfriedung durch einen
Maschendrahtzaun im hinteren Bereich und an der rechten Seite.

An der linken Seite ist die Einfriedung groBtenteils durch die benachbarte Garage vorhanden.

Auf dem Grundstiick stehen einige Obstbdume und andere kleinere Baume und Biische. Im Grenzbereich befinden sich
teilweise auch noch weitere Biische, die in einigen Teilbereichen eine Art Sichtschutz bilden.
Es sind kleinere Beete angelegt. Augenscheinlich auch ein Beet mit Erdbeeren.

Im hinteren linken Teil des Grundstiicks ist noch ein Holzkomposter angebracht.

Ansonsten ist das Grundstiick girtnerisch gestaltet. Es ist darauf hinzuweisen, dass in ndherer Zukunft moglicherweise
der Holzspriegelzaun auszutauschen ist.
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7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung)

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten Zweifamilienhaus mit
Apartment, mit nicht ausgebautem Dachgeschoss bebaute Erbbaurecht in Abt. II Nr. 30 fiir die Dauer von 99 Jahren seit
dem 24.08.1972 an dem Grundstiick (im Grundbuch von Hohenlimburg Blatt 3906 unter Nr. 18 verzeichnet):
Gemarkung Hohenlimburg, Flur 6, Flurstiick 779, Gebéaude- u. Freiflache, Am Hange 32, 472 m?, zum
Wertermittlungsstichtag 02.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Erbbaugrundbuch Band Blatt 1fd. Nr.
Hohenlimburg --- 2803 1
Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Hohenlimburg 6 779 472,00 m?
Flache des Grundstiicks insgesamt: 472,00 m?
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7.0 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschiftsverkehr ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der
Nutzbarkeit des hiesigen Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens (gem. §§ 35-39 ImmoWertV)
zu ermitteln, weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrigen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Der vorldufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem Sachwert der
Gebidude (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen Bauteilen [und besonderen (Betriebs)Einrichtungen]) und
dem Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen zunédchst ohne und dann noch
unter Beriicksichtigung der spéteren Marktanpassung ermittelt.

Der (endgiiltige) Sachwert ergibt sich nach der abschlieenden Beriicksichtigung der ggf. noch zusétzlich vorhandenen
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird nur unterstiitzend fiir die Ermittlung des
Verkehrswerts, also zur groben Uberpriifung des Ergebnisses herangezogen.

Der Ertragswert (gem. §§ 27-30 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen ggf. unter Beriicksichtigung einer zusdtzlichen Marktanpassung und der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen
Anlagen auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24-26 (vgl. § 40
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen nach Maflgabe des § 26
Absatz 2 genauso ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden und dieser zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét iberpriift und als zutreffend
beurteilt.

Der genutzte Bodenrichtwert ist der durchschnittliche fiir eine Mehrheit von Grundstiicken zutreffende und auf einen
Quadratmeter Grundstiicksfldche bezogene Lagewert (werden zu Richtwertzonen zusammengefasst), fiir den in den
wesentlichen Merkmalen gleiche Wert- und Nutzungsverhéltnisse vorherrschen.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie
ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts
beriicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffenden,
sonstigen Wert beeinflussenden Umsténde nach einer Marktanpassung noch sachgemif zu beriicksichtigen. Dazu zéhlen
uwA.:

® Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumaéngel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine
gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
® Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke,

® Abweichungen in der Grundstiicksgroe, wenn Teilflachen selbststéindig verwertbar sind.
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7.1 Bodenwertermittlung

Mangels direkt bekannter und vergleichbarer Kauffalle wird die Bodenwertermittlung auf der Grundlage des fiir die Lage
des Bewertungsgrundstiicks verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwerts durchgefiihrt, der beziiglich seiner wesentlichen
Eigenschaften und seiner Vergleichbarkeit auf Plausibilitdt gepriift und fiir zutreffend befunden wurde.

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immaobilienmarkt in Mordrhein- in der Stadt Hagen
Westfalen

Berfiner Platz 22, 58089 Hagen
Tel.: 02331/207-2660

Ausgabe aus BORIS-NHRW, Stichtag 2024-01-01
Deer won |hnen gewahlte Bereich liegt in der GemeindeStadt Hagen.
— —, -— :
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte '
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
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Immaobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Hagen f
Westfalen 2

Beriner Platz 22, 58089 Hagen
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Erlauterung zum Bodenrichtwert

Lage umd Wiert
Gemeinds Hagen
Postieitzahl ER118
Gemarkungsnurmmer [i]
Crtsteil Elzey
Bodensichtwertnurmmer 2100035
Bodenrichtwert 150 €im®
Stichtag des Bodennchiwertes 2024-401-01
Beschreibende Merkomale
Enteacklungszustand Baurefes Land
Beitragszustand erschlieflungsbeitrags- | kostenerstatungsheitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht
MNutzungsart Wohnbauiache
Geschosszanl 11
Geschossfachenzahl 0.6
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige
Flache 500 m®
Bodensichiwert zum Hauptieststellungszestpunkt 150 &im
Hauptfeststelungszeitpunkt 2022401-0
GFZ-Baulandtisfe 25
Lagebeurteikng 12

Tabeliz 1: Richtaeridetails

Allgemeine Efduterungen zu den Bodenrichtwerten [Stand 235.01.2023)

Der Bogennichtwert (siehe §196 Baugesetzbuch — Bau'3B) ist ein vorwiegend aus Grundstickskaufpresen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagem‘t fir den B-Jdm. Er ist bezogen auf den Ouadatmeter Grundsticksfiche (E'm7) enes Grundsticks
mit definiertern Grundstickszustand (Bodennchtwertprundstiick). In bebauten Gehisten werden die Bodenrichtwerte mit
dem Wert emnitbelt, derﬂmerget-eﬂmrde wenn der Boden unbebaut ware (5188 Abs. 1 BauGB). Bodenrichtwerte
beziehen sich auf alfastenfreie Grundsticke. Flachenhafte Auswariungen wie z.B. bei Denkmalbersichssatzungen, Limmzonen,
Bodenbewegungsgetieten. Boden- und Grundwassenserhaitnisse sind im Bodenrichiwert berichsichtigt.

Die Bodennchivwerte wenden in Richiwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen urfassen Gebiete, die nach Art und Malk der Mutzung
weitgehend (bereinstimmen.

Jedemn Bodenrichbwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle werredevanten Meriomale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und Malt der Mutzng, Geschosszahl, Baulandbefe, Grundstiicksflache. speaelle Lage inneshalb der
Bodenrichtwertzone enthilt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodenrichtwentgnundstiick.

Das Lagemerkmal des jewedigen Bodennchtwerigrundsticks ward in der Regel durch die Position der Bodenrichhwertzahl
wisualisiernt.

Diese konnen aus Umrechnungsvorschriften des jeweiligen Gutachterausschusses abgeleitet werden Sie werden pdem
Bodennchtwertausdnuck beigefiigt.

Die Bodenrichhwerte wenden gemalt 5198 Abs. 1 BauGB und §37 der Verordnung Gber die amifliche Grundstickswertermitthung
Mordriwin-Westfalen | Grundstickswertermitfungsveromdnung Mordrhen-Westfalen — GrundiWertVO NRW) jshriich durch den
jewedigen drilichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte beschiossen und verdfentiicht | {waarvr. bioris.nrwde ).

Anspriiche gegeniiber Genshmigungsbehorden z.B. Bauplanungs-. Baugenehmigungs- oder Landwartschafisbehanden kdnnen
weder aus den Bodennchiwerten, den Abgrenzungen der Bodennchiwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Baodenrichtwerte fur Bauland

Ausgabe gefiertigt am 20.08.2024 aus BORIS-MRW
Dias amtliche Inforrmationssystem der Gutachterausschisse filr Grundstickswerte und des Oberen Guitachierausschwsses
zum kmmobilienmarit in Mordrhein-Westfalen
-3.
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Irmmaobilienmarkt in Mordrhein- in der Stadt Hagen
Westfalen

Berdiner Platz 22, 58089 Hagen
Tel.: 02331/207-2660

Bodennchiwerle fir baurefes Land sind. wenn mcht anders angegeben, abgabenfel ermittelt Sie enthalten danach
Erschlielungsbeitrage und naturschutrechtiche  Ausgleichsbetrdge im Sine won §127 und 51353 BauGE sowe
Anschlussbestrage fur die GrundsticksentwEssenng nach dem Kommunalabgabengesetr Nordiein-Westialen [HAG NRW) in
Verbindung rmit den drifichen Betagssatrungen.

Bodenrichtwerte fur Baverwartungsland und Rohbauiand

Bodennchiwerte fir den Entwicklungszustand Bauerwartungsland wnd Rohbauland werden fir Gebiete ermittelt, in denen fur de
Mehrieit der enthatenen Grundstiicke der Enwickiungsgrad hinreichend sicher augeordnet werden kann und sich hiesflr =in
Marki gebildet hat.

Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftlich genutzte Grundstiicke

[he Bodennchiwene fir lancwrischafich gerutzte Grundsticke (Acker | Grimland} bemehen sich im Algememen auf
gebietstypische landwirtschatlichie Mutefl3chen in freser Feldlage, fiir die im Wesentichen gleiche Nutzungs- und Wertverh3inisse
worliegen und die nach ihren Versertungsrmaghichkeiten oder den sonstigen Umstanden in absehbarer Zeat nur andwirtschafifichen
Dwecken diensn werden Es werden die ortsiblichen Bodenwerh3insse und Bodengiten des jeweds betroffenen Raumes
unterstelit Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundshicks in den werfbestimmenden Eigenschaften — wie
z.B. Fuwegung. Ortsrandlage, Bodenbeschaffenhedt, Hofnahe, Gnendstiickszusdhnitt — sind durch Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigen, soweit sie wertrstevant sind.

In Bodennchtwertzonen fir landwirtschatliche Grundstiicke kiinnen auch Flachen enthalten sein, die sine gegeniber der Gbfichen
landwrischafichen Mutzung hoherbzw. geringerwertige wenrelevante Nutzung aufiweisen (z B Flachen, die im Zusammenhang
zur Wohnbebauung stehen oder sich in enem Zusammenhang zu landwirnschattlichen Hofstellen befinden, Flachen fir Erholung-
und Freizeteinnchiungen wis Golfplatz oder Flachen, diz bersits eine gewisse werrelevante Baverwartung wermuten lassen bawr.
als Ausgleichslachen flir Eingriffe in Natur und Landschaft bestimmte Fidichen).

Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftich genutzte Grundstiicke

Die Bodennchtwente fir forstwirtschaflich penutte Grundstiicke bezichen sich im Allgemsinen auf gebietstypische
forstwirtschaftiche Mutzflachen in Waldem, fur die im Wesentlichen gieiche Mutmmgs- und Werverhainisse vorfiegen wnd
die nach fhiren Verwerbungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstinden in absehbarer Zeit nur forshwirtschaftlichen oder
Efmclungsowecken dienen werden.

Cie Bodenrichbwerte fir forstwinschafifich genutzie Grundsticke bezishen sich auf den Wertantel des Waldbodens chne
Aufwuchs. In histerischen Richtwerten bis mkiusve 2022 kdnnen aber auch Bodenrichbwerts einschiiefich Aufwuchs venifentlicht
werden. Diese sind mit enem entsprechenden Hinwes gekennzeichnet

In Bodennchtwertzonen fir forstesrtschaftiche Grundsticke kinnen awch Flachen enthalten sein, die eine gegeniber der (bichen
forstwinschafiichen Mutzung hoherbzw. gerngerwestige werirelewante Mutzung aufweisen (z.B. Fladwen fir Erholungsund
Freizeiteinnchiungen wie Golfplatz oder Flachen, die bereits eine pawisse wertreievante Baverwariung vermuten [assen bow. als
Ausgieichsfidchen fir Eingniffe in Matur und Landschaft bestmmie Flachen).

5 ine Fl

Auch fir Flachen, die nach akgemeiner Verkehrsauffassung nicht an Rechispeschifien telinehmen bzw. die in Rechisgeschaften
regelmaltig ungewdhnlichen oder persdnlichen Verhdinisse unterisgen, sind Bodennchiwerte ahzuleiten. Grillere Areale (z.B.
(Gemeinbedarfs- und Verkehrsfachen, Kliniken, Messepelande, Flugh3fen. Abraumhaiden, Tagebau, MitEmgelinde) werden im
Allgermeinen als egens Zone ausgewiesen

Klenere Flichen (zB. driiche Verkehrs- oder lokale Gemembedarfsfiachen) werden im Allgemeinen in benachbarte
Bodennchiwertzonen anderer Art der Nutzung einbezngen; der dort angegebene Bodenmchiwert gilt fiir diese Flachen nicht.

Im Bedarfsfal sollie em Vershrswergutachten bei Gfentich bestellien oder zerifizieren Sachwerstandigen fir die
(Grundstickswertermitfung oder besm drfich zustandigen Gutachterausschuss fir Grundshickswens in Auftrag gegeben werden.

Ausgabe gefertigt am 20.08.2024 aus BORIS-MRW
Cias amtliche Informationssystem der Gutachierausschiisse fir Grundstickswerte und des Oberen Guiachierausschusses
zum mmobilienmarkt in Nordrein-Westfalen
S
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4. Ermittiung des wGFZ - Umrechnungsfaktors
Cusle Gakachierausschuss Tr Grurdsiicksweris Inoer Stad Hagen
(Qit rr Im angegebenen GFZ-Wertetersich bis GFZ2.5)

[WGFZ_ Koeflizieni | WGFZ Koeizlent

02 073 1.4 1AG Beipiel: zonaker Bodenrichiwert 160 €/m?
0.3 Lt 18 120 wiGES Bewerlungsgrundsidck

o4 &7d 1.8 1,86 {einhe Baispial unter Kap. 3} 0B
ns 0,82 1.7 1,20 = Kneliizient aus Tabells 0,85
0.8 088 e 1@ Argabe wEFZ des zonalen BRW 0.0
o7 0,89 1,9 1.38 =¥ Koalfizient aus Taballs 0,96
Lo i 2 AE Kosfliz. Baweriurgs-
08 095 21 146 eichiFRge i

1.0 1,00 22 13 falcdor = Hosthz. Bodenricht-
1,1 |04 23 155 werlgrundstick 0,96
12 1,08 24 159 _ - gges

13 112 2.5 1.63

5. Ermittlung des Flachen - Umrechungsfaktors
m u“§m$¢m3m3 quclgtenmmmmg

Bei der Anwendung der Flachenumrechnungshkoefizienten fir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicke ist zu beachten, dass zuvor selbststandig baulich nutzbare Grundsticksteile
abzuspalten sind. Der Bebauung ist eine drifich typische Grundsticksflache (Hausgrund-
stiick ) Zuzuordmen.

Bei dbertiefen Grundsticken mit siner Gesamtflache von mehr als 1.300 m? ist der Ober-
steigende Grundsticksanieil mit einem entwicklungsstufenorientierten Bodenwert, bei-
spielsweise mit der Mutzung als .private Grunfidche® mit rd. 10 bis 50 €/m? anzusetzan.

Fliche HKoeffizienten Bespel zonaler Bodenrchbwen 180 &m
150 m 135 wertrelevante Grundstiocksfliachs
200 m* 127 des Bewertungsgrundsiies 550 m*
200 me 147 =+ Koeflzient aus Tabels 1,04
S 110 Grundstickelache Richbwerlgrundstick 400 m?
500 m* 1,05 = Koeffizient aus Tabelle 110
R o Umnrechnungs Koeffiz, Bewerunosarundsiock 1,04
To0 m* 1.00 faktor = Hoeffiz. Bodannchtwergrundstick 1,10
BO0 m* 088
s00m* | 081 =S

1.000 m* o087

1.400 m* 082 - Bodenwert des Bewertumgsgrundstickes

1.200 m* 077 =160 €/m* x 0845 = rd_ 151 €im*

4.300 m* 071

6. Anwendung des Flachen- und des wGFZ-Umrechungsfaktors
Muss der zBRW fir den Bewertungsfall sowohl fur die wGFZ als such fir die Flache an-
gepasst werden, so ist der ZBRW mit beiden Korrekturfaktoren zu multipliziersn.

Baispiel Rightwart- Beweung  Umrechrungs-
Mai? dar bawfichan Mutzung wGFZ 0.4 0% 0,885
Grundstichsfifiche ADD m? S50 o 0,945

zonaler Bodenrichiwent 180.6m* B W HI 08 25m 400 m?
relativer Bodemwert Bewariungsgundsibss = 160 £'m? & 0665 « 0 545 = rd. 134 €m?

MNutzungsbedingungen

Fiir BORIS-NRW gt die Lizernz "Datenizenz Deutschland — Zere — Version 2.0° (di-de/zero-2-0). Sie konnen den Lzenziex unter
warra. govdata de'd-defzerc-2-0 einsehan.

Datenlizenz Deutschiand — Zero — Version 2.0

Jede Mutzung ist ochne Enschrankungen oder Bedingungen zulassig.

Cie beretgesteliten Diaten und Metadaten dirfen fiir die kommerzelle und nicht kormmerzelle Mutzung insbesonders

. venieifEtgt, ausgednickt, prasentien. verdndert, bearbeitel sowie an Dritte (bermittslt wenden;

- mit eigenen Daten und Daten Anderer zusammengefihrt und zu selbstandigen neuen Datens3tzen vertunden werden;

- ininteme und exteme Geschaftsproresse. Produlde und Amwendunpgen in dfendichen und nich 6fentlichen eelironischen
Metmaerken singebunden wenden.

Geobasisdaten

Die Geobasisdaten des amtiichen Vemmessungswesens werden als Offentliche Aufgabe gem Vermiats NRW und
geblihrenfel nach Open Data-Prinzipien Gber onlme-Verfshren bereitgestelit Dies glt fir OTK00, DTKSD, DTH2S,
CTEID MRW, ABK wnd ALKIS. Mumungsbedingungen: siehe hifps-Swwnw bezreg-kosin nrw.defork_intemetigeobasis’
lizenzhedingungen_pgeobasis_rmwpdf.

Fir die DTK 250, DTK 500 geften die Nutungsbedingungen des BHIG: @& GeoBasis-DE | BHG2020) di-defby-2-0
(e govdata deld-defby-2-0)  hitpsgdzbkg.bund defndex php/default/digialetopographische-karte- 1-250-000-0tk 250 him;
hittps:/igaz. bkg. bund defindex. phptdefault'dgitale-topegraphische karte- 1-500-000-voriaufige-ausgabe-tk D00 1052 heml.
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Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 150,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Gemeinda Hagen

Postieizahl RE118

Germarkungsnurmmer [i]

Cirtsteil Elzay

Biodensichbwertnurmmer 2100035

Bodenrichbwert 150 &im®

Stichtag des Bodennchiwertes H024-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baurefes Land

Beitragszustand erschiiellungsbeitrags- | kostenerstatungsheitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

MNutzungsart WohnbaufSche

(Zeschosszanl I

(Geschossflachenzahl 0,6

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 500

Bodensichiwert zum Hauptfeststellungszeitpunit 150 €m°

Hauptfeststellungszeitpunkt H022-01-01

(5FZ-Baulandtiefe 25

Lagebeurteikmng 12

Tabelle 1: Richheeridetsils

Quelle: siehe Seiten zuvor

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Bauteil: Auf GFZ anrechenbare Fliche

1.0G

Die Maf3e wurden den Plinen entnommen, oder grob aus den Pldnen heraus gemessen

Wertermittlungsstichtag =02.10.2024
Entwicklungszustand = baureifes Land
Baufliche/Baugebiet = W (Wohnbaufléche)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= erschlieBungsbeitrags- /

kostenerstattungsbeitragsfrei und
kanalanschlussbeitragspflichtig nach KAG

Anzahl der Vollgeschosse =11
Grundstiicksflache =472,00 m?
GFZ =295/472 = 0,625, rd. 0,63
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Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2024 und
die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale, wie ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Lagemerkmale, Art und
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Zuschnitt des Grundstiicks des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Guiachierausschmss fur Grumdsfuckswerie in der Siadt Hagen
Umrechnung dos zonalen Bodenrlchtwertas ol des jewellige Brswtumgagrondstick

—ll
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Erlduterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse:
Der seit dem letzten Richtwertstichtag eingetretene Bodenwertanstieg ist mit rd. 0,00 % angenommen.

Anpassung an die Geschossfliichenzahl:

Diese Anpassung wird iiber den vom ortlichen Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellten Rechner bei einer bebauten
Flache von grob ermittelt rd. 150 m?.

Anpassung an die Grundstiicksfliache:

Wegen der geringfiigigen Uberschreitung und gleichzeitig nahezu gleicher Unterschreitung der iiblichen anrechenbaren
,,Tiefengrenze® von 25 m wird hier die volle Grundstiicksflache angesetzt.

Anpassung an die Lage, Form:

Das Bewertungsobjekt stimmt in diesen Kriterien hinreichend mit dem durchschnittlichen Richtwertgrundstiick iiberein,
sodass hierfiir keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden.

Auf der Grundlage des angepassten erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 02.10.2024 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflache abgabenrechtlicher relativ absolut
(Entwicklungsstufe) Zustand (m?) (€/m?) (€)
gesamt frei 472,00 m? rd. 156,00 73.632,00
Summe 472,00 m? 73.632.00

Der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2024 insgesamt 73.632,00 €,

rd. 73.600,00 €.
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Bodenwertvorteil
Laufzeit:
Beginn des Erbbaurechts: 24. August 1972
Gesamtlaufzeit (Dauer) des Erbbaurechts: rd. 99 Jahre
Restlaufzeit des Erbbaurechts: rd. 47 Jahre
Ende des Erbbaurechts: 23. August 2071
Das Grunstiick ist bebaut/unbebaut? bebaut
Ist eine Anpassungsklausel vereinbart? ja (schuldrechtlich)
Anpassungsindex: Lebenshaltung 4 Pers. Arbeitnehmer mit
mittlerem Einkommen NRW
(1962=100)
Anpassungskriterium: Verdnderung >= 7 %-Punkte

(max. alle 3 Jahre)
gemittelter Index z. Zeitp. d. letzten Anpassung (August 1972) (Basis 1962 = 100 Land NRW) 136,7
gemittelter Index zum Zeitp. der Bewertung (Oktober 2024) irrelevant, da Neufestsetzung

Ist Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs einer weiteren

Reallast (Erhohung des Erbbauzinses) vereinbart? nein (noch nicht)
ErschlieBungsbeitrage: fallen nicht mehr an
offentliche Lasten tibernimmt: Erbbauberechtigter §5
Entschadigung bei Heimfall oder durch Zeitablauf: betriigt jeweils 2/3
Vorkaufsrecht durch Eigentiimer: vereinbart
Vorkaufsrecht fiir Erbbauberechtigten: vereinbart

Wegfall der Geschiftsgrundlage (Kaufkraftschwund > 60%)? nicht maBgeblich

Bodenwert: 73.600,00 €
Derzeit ortsiiblicher Erbbauzins (gemal Marktbericht 2024 S. 64) 3,50 %
Daraus resultierender Erbbauzins fiir das Bewertungsobjekt 2.576,00 €
rechtlich erzielbarer Erbbauzins (laut Angabe): 1.022,24 €
Differenz: 1.553,76 €

Vervielféltiger (n =47 Jahre; p = 3,5 % vierteljahrlich
vorschiissig) 23,403
Wertfaktor 1

Bodenwertanteil des
Erbbaurechts: (Diff. * V * Faktor) = 36.362,65 €

Bodenwertanteil des
Erbbaurechts: (Diff. * V * Faktor) = rd. 36.400,00 €
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7.2 Sachwertermittlung

Eingangswerte fiir die Sachwertberechnung:
Bauteil: BGF

Die Malle wurden den Planen entnommen, oder grob aus den Planen heraus gemessen

Bautell BGF Garage

Die MaBe wurden den Planen entnommen oder grob aus den Pldnen heraus gemessen
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Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Aktenzeichen: 024-08-05

Objekt : Am Hange 32, Hagen Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1973 Restnutzungsdauer: 46 Jahre
Modernisierungsgrad: 11 Punkte lineare Alterswertminderung: 43,0 %
keine sonstigen Bauteile vorhanden

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aulenwénde 1,0 23
Dacher 1,0 15
Auentliren und Fenster 10 11
Innenwande und T liren 05 05 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1
FuBbdden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m?fiir die
Gebiudeart 112 /1.32 625 696 798 963 1202

Gebaudestandardkennzahl 2,89
Aulenwénde 1 x 23% x 696 160 €/m2 BGF
Décher 1 x 15% x 696 104 €/m? BGF
Aufentliren und Fenster 1% 11% x 963 106 €/m? BGF
Innenwénde und T liren 0,5x 11% x 696 +0,5 x 11% x 798 82 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x 11% x 798 88 €/m2BGF
Futbdden 1x 5% x 798 40 €/m2BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 798 72 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 963 87 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x 6% x 798 48 €/m? BGF

Kostenkennwert (Zwischensumme) 787 €/m? BGF

Zu- und Abschldge zum Kostenkennwert fiir die Gebaudeart
- Anlage 5, Sachwertmodell NRW -

787 €/m? BGF
Ziff. 1.3 - Berlicksichtigung eines vorhandenen Drempels 4,1 % von 787 €/m?|  32€/m?BGF
Kostenkennwert aufsummiert| 819 €/m?BGF

© AGVGANRW / GADortmund Stand 01.01.2019

Anmerkung:
Der angesetzte Modernisierungsgrad und somit die Restnutzungsdauer gehen von umfangreichen stichtagnahen
Investitionen aus, die eine entsprechende Verlangerung der Restnutzungsdauer bewirken.
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Sachwertberechnung
Gebidude Garage Wohnhaus
Berechnungsbasis (Einheit)
Brutto-Grundfliche (BGF) in m? 18,00 m? 523,00 m?
Regionalfaktor 1,00 1,00
Baupreisindex (BPI) 182,5 182,5
Normalherstellungskosten inklusive BNK)
NHK im Basisjahr 2010 485,00 €/Einheit 819,00 €/Einheit

NHK am Wertermittlungsstichtag

885,13 €/Einheit

1.494,68 €/Einheit

Herstellungskosten (inklusive BNK)

Normgebéude 15.932,34 € 781.717,64 €
Zu-/Abschliage 0,00 € 0,00 €
besondere Bauteile 0,00 € 0,00 €
besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 €
Gebiudeherstellungskosten (inklusive BNK) 15.932,34 € 781.717,64 €
Alterswertminderung (nachrichtlich) linear linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 80
Restnutzungsdauer (RND) 46 46
prozentual (nachrichtlich) rd. 43,00% rd. 43,00%
Zeitwert (inkl. BNK)

Alterswertminderungsfaktor (= RND/GND) 0,575 0,575
Gebidude (bzw. Normgebiude) 9.161,10 € 449.487,64 €
besondere Bauteile (wie z. B. Balkoniiberst., Uberdicher, -stand etc.) 0,00 € 5.000,00 €
besondere Einrichtungen (wie z. B. Einbauschrinke, Kamindfen etc. 0,00 € 5.000,00 €
Gebiudewert (inkl. BNK) 9.161,10 € 459.487,64 €
Gebiudewerte insgesamt: 468.648,74 €
Sachwert der Auflenanlagen:

prozentual ca. 5,00%
Betrag (vergleiche ggf. Einzelaufstellung) rd. 23.400,00 €
Sachwert der Gebiude und Aufienanlagen: 492.048,74 €
Bodenwert des Grundstiicks: 36.400,00 €
vorlidufiger Sachwert des Bewertungsobjektes: 528.448,74 €
Sachwertfaktor (ehemals Marktanpassungsfaktor): 0,90
Markt angepasster vorl. Sachwert des Bewertungsobjektes

(ohne Beriicksichtigung des (§ 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV): 475.603,86 €

besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV):

- rd. 144.000,00 €

Markt angepasster Sachwert des Bewertungsobjektes
(unter Beriicksichtigung des (§ 8 Abs. 2 u. 3 ImmoWertV):

331.603,86 €

Gerundeter Sachwert des Bewertungsobjektes:

332.000,00 €
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Das Sachwertmodell in der Immobilienwertermittlung nach Sachwertrichtlinie

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhandenen
nutzbaren Gebdude und wertbeeinflussenden baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen sowie ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und baulichen Auflenanlagen, sowie der sonstigen Anlagen i. d.
R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wire.

Der Sachwert der Gebdude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen
Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumaéngel und Bauschiden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen Auflenanlagen und die sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht
bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf
der Grundlage von iiblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssitzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen Aullenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebdude und baulichen Aulenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen. Zur Beriicksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,,Marktanpassung® des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs.
3 ImmoWertV) fithrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. § 7 Absatz 2 kann zusétzlich
eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
(Marktanpassungsfaktoren) (allgemeine Wertverhéltnisse) aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunichst ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Wenn sich die allgemeinen Wertverhiltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend beriicksichtigen lassen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts ist eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlige erforderlich.

Erst anschlieBend diirfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorldufigen
marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + baulichen Auflenanlagen) den Vergleichsmafstab bildet.
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Erliauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe und Wertansétze

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebédudefldchen (Bruttogrundflachen -
BGF oder Wohnfldchen - WF) wurde von mir anhand der vorhandenen Pléne grob durchgefiihrt. Die Berechnungen
weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987 bzw. WoWFI1V) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen
Modifizierungen;

beim BRI z. B.

- nur Anrechnung von iiblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshdhen;

- nur Anrechnung der Gebdudeteile a und tlw. b bzw.

- Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

- (Nicht)Anrechnung der Gebéudeteile c (z. B. Balkone) und

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

- Nichtanrechnung der Terrassenfldchen.

Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gebiaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebduderauminhalts (m?®) oder der Gebdudeflache (m?)
des (Norm)Gebéudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten
Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs-)
Einrichtungen hinzuzurechnen. Die Ansdtze der NHK 2010 beinhalten gegeniiber den vorhergehenden NHK -Ansétzen
bereits die Baunebenkosten.

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Basisjahr angesetzt.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit annéhernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m?** Bruttogrundfliche bzw. ,,€/m?
Bruttorauminhalt® oder ,,€/m? Wohnfldche des Gebidudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Der Ansatz der NHK
ist tiber die Vorgaben der nach dem Modell der AGVGA - NRW (jetzt in ImmoWertV21 iibernommen) ermittelt und
entnommen worden.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behordliche Priifung und Genehmigungen® sowie bei Anwendung der NHK 2000 fiir ,,die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung™ definiert sind.

Thre Hohe héngt von der Gebdudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem
Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfithrung und der Ausstattung der Gebéude ab.
(Sie wurden bei Verwendung der NHK 2000 oder der NHK 1995 als Erfahrungs-(Prozent)sétze in der iiblicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.)

Bei Anwendung der NHK 2010 werden die Baunebenkosten ggf. in Abhéngigkeit von den Gesamtherstellungskosten der
baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen angepasst. Sie sind bei den NHK 2010 —
Ansitzen i. d. R. dann schon enthalten.

Die Baunebenkosten (BNK) werden in Abhéngigkeit von den verwendeten NHK entweder prozentual als Funktion der
Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und
AuBenanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt oder sind (bei den NHK 2010) nach Herleitung unmittelbar in
den NHK enthalten. Siehe ggf. Herleitungstabelle vor dem Sachwertverfahren.
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Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImnmoWertV)
Ein Regionalfaktor ist ein vom ortlich zusténdigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur Anpassung der
durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse des ortlichen Grundstiickmarkts.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des
Verhiéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (hier 2010 =
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert
und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der
zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Der zuletzt im Internet ausgewiesene Baupreisindex vom II. Quartal 2024 beléuft sich auf 182,5. Es wurde mit dem
Ansatz von 182,5 gerechnet.

Zu-/Abschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschliage zu den Herstellungskosten des Normgebéudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund
zusétzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des
Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau). An dieser Stelle waren keine besonderen Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebdudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich
beeinflussenden Gebéudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit
,Normgebdude* bezeichnet. Zu diesen bei der Rauminhalts- oder Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen
gehoren insbesondere KellerauBBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und
Dachgauben etc.

Der Wert dieser Gebéudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fiir das Normgebéude ermittelten Herstellungskosten (i .d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache* oder pauschal) durch Wertzuschldge besonders zu
beriicksichtigen.

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebdudefldchenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten des
Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst.
Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Hohe, wie
dies dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschétzungen sind Angaben in der
Sachwertrichtlinie und Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei élteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschétzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge. Siehe hierzu auch nachfolgende Aufstellung.

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeméf nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebdudewert erhohende besondere Einrichtungen sind deshalb ggf. zusétzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem
Gebéude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des (Ausstattungs-)Standards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna oder Markise im Einfamilienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man auch von
besonderen Betriebseinrichtungen.

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungskosten bzw.
ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage
dieser Zuschlagsschétzungen sind Angaben (ehemals in der Sachwertrichtlinie, jetzt) in der ImmoWertV21 und
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen. Siehe hierzu auch
nachfolgende Aufstellung.
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Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tiblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschitzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des
Gebéudes und der jeweils {iblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt. Grundsétzlich
konnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross, wenn sie in das
Modell der Sachwertfaktorermittlung des drtlichen Gutachterausschusses passen (Modellkonformitét) und daher ggf.
notwendig werden.

Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt hier daher nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebéduden
auf 80 Jahre begrenzt. Die angesetzte, im Sachwertverfahren sichtbare Restnutzungsdauer muss in das Modell der
Sachwertfaktorermittlung des 6rtlichen Gutachterausschusses passen und wurde entsprechend mit 80 Jahren gewahlt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemadfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebéudeteile abhingig. Sie muss in
das Modell der Sachwertfaktorermittlung des ortlichen Gutachterausschusses passen.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d. h.
das Gebéude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBBnahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen wird das in im ,,Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA — NRW* (jetzt in ImmoWertV21 {ibernommen) beschriebene Modell angewendet. Bei
dem hier bewerteten Objekt sind die Instandhaltungen tiber Jahre hinweg sehr stark vernachléssigt worden, sodass sich
bei einem Baujahr 1973 und dem Bewertungsjahr 2024 nur eine Restnutzungsdauer von ca. 30 Jahren ergeben wiirde,
wenn sich liberhaupt eine Interessent finden wiirde das Objekt renovierungslos zu iibernehmen. Tatsdchlich miissen hier
aber umfangreiche stichtagnahe Investitionen einkalkuliert werden, die relativ umfassend sind, im Gegenzug jedoch auch
eine deutliche Verliangerung der Restnutzungsdauer bewirken, die entsprechend auch rechnerisch beriicksichtigt werden
muss und wird. Zu den hier beriicksichtigten angesetzten stichtagnaher Investitionen gehoren die Modernisierung der
Fenster und AuBentiiren (2 Punkte), die teilweise Modernisierung von Leitungssystemen (Strom, Wasser, Gas,
Abwasser) (1 Punkt), eine Erneuerung der Heizungsanlage (2 Punkte), teilweise Uberarbeitung der AuBenwiinde (1
Punkt), die Erneuerung von Bédern (2 Punkte), die Modernisierung des Innenausbaus (2 Punkte) und teilweise eine
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung bzw. Umgestaltung fiir eine bessere Nutzung als gegebenenfalls Ein-
/Zweifamilienhaus (1 Punkt). Daraus ergibt sich eine Summe von 11 Punkten eine Einstufung im unteren Bereich von
iiberwiegend modernisiert, was bei dem vorliegenden Baujahr und dem Bewertungsjahr rechnerisch {iber die Ansétze der
AGVGA-NRW zu einer deutlich verldngerten Restnutzungsdauer von 46 Jahren fiihrt. Es wurde entsprechend mit einer
Restnutzungsdauer von 46 Jahren gerechnet.

Bauliche Aufienanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Grundlage sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Dabei sind auf dem Markt i. d. R. Wertansitze
zwischen 2 % und 8 % der Gebdudezeitwerte iiblich. (Wegen der VerhéltnisméBigkeit wird auch fiir sehr aufwendige
Auflenanlagen i. d. R. nicht mehr gezahlt) Bei &lteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Zeitwertschitzung
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) (bei einem Erbbaurecht je nach Gutachterausschuss
Erbbaurechtsfaktor § 22 Abs. 3 ImmoWertV oder Erbbaurechtskoeffizient §23 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt
durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. Sachwertfaktors (bei einem Erbbaurecht je nach Gutachterausschuss Erbbaurechtsfaktor § 22 Abs. 3 ImmoWertV
oder Erbbaurechtskoeffizient §23 ImmoWertV).

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV (bei einem Erbbaurecht je nach Gutachterausschuss
Erbbaurechtsfaktor § 22 Abs. 3 ImmoWertV oder Erbbaurechtskoeffizient §23 ImmoWertV) erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor (bei einem Erbbaurecht je nach Gutachterausschuss
Erbbaurechtsfaktor § 22 Abs. 3 ImmoWertV oder Erbbaurechtskoeffizient §23 ImmoWertV) auf den vorldufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne Berticksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlidge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der
Sachwertfaktor (bei einem Erbbaurecht je nach Gutachterausschuss Erbbaurechtsfaktor § 22 Abs. 3 ImmoWertV oder
Erbbaurechtskoeffizient §23 ImmoWertV) ist das durchschnittliche Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der InmoWertV ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird
vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir
Geschiéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in
wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofle.

Fir eine grobe Omnentierung kann folgende Tabelle (statistisch nicht gesichert) als Gmundlage
vensendet werden:

Finanzmathematischer Erbham:ucﬁ _ KP + boG
Wert (GZW + BWA) Stand 2023 MAF g, hbcurock: — e
17 KausTalie

150.000 € 117 wAF = Marktanpassungsfakior Edabaurechi
200000 € 1,12 kP = Kauferelz
250000 € 1.08 =W = Geodugszeitiet
300.000 £ 1,03 EWA = Bodenwertaniell by, Bodenwertvoreil
50000 E Dog G2W = BWA = finanzmatrematischer Wert des Erboaurechis
400000 £ m Do = pEspnoere chjekisper. Grandsiicezmarkmals

W)

Quelle: Marktbericht 2024 des ortlichen Gutachterausschusses in der Stadt Hagen (Seite 67)

Basierend auf der voraussichtlichen Nutzung des Objektes und dem Erscheinungsbild wird der Marktanpassungsfaktor
Erbbaurecht (MAF Erbbaurecht) basierend auf den nicht gesicherten statistischen Angaben fiir Ein-/ Zweifamilienh&user
eingeschétzt. Bei dem vorldufigen Sachwert wird, setzt man die Entwicklung, die aus obiger Tabelle ersichtlich ist
gedanklich fort, ein Marktanpassungsfaktor Erbbaurecht von rund 0,9 plausibel, mit dem auch gerechnet wurde.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Bauméingel und Bauschiden
(§ 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschiétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.
Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur {iberschlagig schétzen, da
e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstiandigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.
Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft"
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.
Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil
zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im
vorliegenden Gutachten nur grob tiberschldgig geschitzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung
eines Spezialgutachters (Sachverstiandiger fiir Schdden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen
vornimmt) notwendig.
Das Objekt weist insgesamt einen sehr groBen Unterhaltungsstau auf, da sehr lange die Unterhaltung vernachléssigt
wurde. Geméal der Baubeschreibung nach der drtlichen Besichtigung sind diese Vernachldssigungen, insbesondere
Uberarbeitung der Balkongelinder, der Balkonabdichtung, des Balkonbelages, Erneuerung der veralteten Fenster,
Uberarbeitung der Fassade, kleine Uberarbeitung der Dachrinnen, Erneuerung von Bodenbeligen, Aktualisierung
Elektrik, Malerarbeiten am gesamten Objekt, Erneuerung der veralteten und nicht mehr zeitgeméfBen Béder, zeitnahe
Erneuerung der Heizungsanlage, Anbringung der vorgeschriebenen Warmeddmmung oberhalb der obersten bewohnten
Geschossdecke und weitere Kleinigkeiten. Diese Nachteile wurden im vorliegenden Gutachten entsprechend
berticksichtigt. (Im Gegenzug ergibt sich eine verldngerte Restnutzungsdauer.)
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Besonders zu veranschlagende Bauteile

besondere Bauteile Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)

Balkone (nur Uberstand anteilig) rd. 1.500,00 €

Eingangsiiberdachung rd. 1.500,00 €

Zulage Dachiiberstand rd. 2.000,00 €
Summe rd. 5.000,00 €

Besonders zu veranschlagende Einrichtungen

besondere Bauteile Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)

Einbauschrank rd. 500,00 €

Kaminofen rd. 500,00 €

Oltank 4.000,00 €
Summe rd. 5.000,00 €

AuBenanlagen

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen
Befestigte Flachen

Einfriedungen

Kleinbewuchs und Zierstraucher
Miilltonnenstellplatz etc.

Summe rd. 5 % der Gebaudezeitwerte

Zeitwert (inkl. BNK)

rd. 23.400,00 €

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV

sonstige Umsténde

Wertbeeinflussung insgesamt

Unterhaltungsbesonderheiten

- rd. 144.000,00 €

sonstiges

+/- 0,00 €

Summe

- rd. 144.000,00 €

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten

Sonstige Wertminderung durch geschétzte
Unterhaltungsstau, Méngel und Schiden gemil der
Baubeschreibung nach der ortlichen Besichtigung,
insbesondere Uberarbeitung der Balkongelénder, der
Balkonabdichtung, des Balkonbelages, Erneuerung der
veralteten Fenster, Uberarbeitung der Fassade, kleine
Uberarbeitung der Dachrinnen, Erneuerung von
Bodenbelidgen, Aktualisierung Elektrik, Malerarbeiten
am gesamten Objekt, Erneuerung der veralteten und
nicht mehr zeitgeméfBen Béder, zeitnahe Erneuerung der
Heizungsanlage, Anbringung der vorgeschriebenen
Wirmeddmmung oberhalb der obersten bewohnten
Geschossdecke und weitere Kleinigkeiten, insgesamt
eingeschitzt mit rund 275 € pro Quadratmeter BGF:
(523 m? x 275 €/m? = 143.825,00 €, rd. 144.000,00 € - rd. 144.000,00 €
Summe - rd. 144.000,00 €
Anmerkung: Das Objekt wurde augenscheinlich Jahrzehnte beziiglich der Instandhaltung vernachléssigt, sodass stark
erhohter Renovierungsbedarf besteht. Es wurde von einer ,,mittleren* Ausstattung ausgegangen, wobei der
Kostenaufwand je nach Ausstattung und Anspruch des Erwerbers ggf. auch stark nach oben oder unten abweichen kann.

Wertbeeinflussung insgesamt
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7.3 Ertragswertermittlung (nur unterstiitzende Ermittlung)

Eingangswerte fiir die Ertragswertberechnung:

WOUNF LACHEN
Erdgaschoss:
Eitern ¢ 3,38°, 4,83° = 15,60 qm
Bad : 1,085, 2,62% = 4,97 gm
Kind I 1 3,36 , 2,88° = 0,41 qn
Kind II 1 8,26 . 2,88% & 1,01 , 0,88% = 10,30 qo
Plur : 1,01 . 4,03° = 4,68 gu
Abst.raus ; 0,62°, 1,885 Al e
Disie : 1,61 . 2,75 - 4,15 qm
Flur : 1,13%, 4,63° = 6,26 qu
wo/Gust : 1,13%, 1,62° = 1,86 qu
Kliche : 3,26 . 3,13° = 10,22 qu
Essen : 3,36 . 3|135 = 10,22 gqm
wohnen  : 6,38°%, 5,28° = 29,00 qm,
106,94 qm
Putz ./. z (3%) 3,21 qnm
Inggesant Wohmung EG 103,37 qm
Ohigﬂlgﬂ!y
Appartement:
Bad : 1,13%, 2,08° =  3,2Tqm
Abst.reus : 1,13%, 1,12° = 1,28 qu
Fohnen T 3,26 . 6,26 = 20,41 qm
Espfang t 1,25 . 2,13° - 2,67 qm
27,63 qu
Putz ./. : (3%) 0,83 qm
26,80 qm
Balkom : 4,30 . 2,00 . Y/, 1,30 qu
Insgezant Appartement 0G 28,10 qm
Obargeschoall; ik
Wohnung 5 = 5
Eltern: : 3,515. B,38° - 0,37°. 2,37 = 18,01 qm-
Bad + 1,88°%, 3,682% - 6,86 qu
5
Flur B l'ﬂlﬁ. 'I.BBE - 4,68 qm
Abst,raum: 0,62, 1,88 ™ 1,18 qm
Kiiche : 3,26 . a.en: . e
Kind t 3,26 . 2,88° + 1,01 , o,g8" = 10,30 qu.
Disle t i,ﬁiﬁ. 2,515 - 3,70 gu
Wobhmem : 5,38, 5,38 = 29,00 qum -
83,22 gm
Patz ./. : (3%) 2,50 qm
1 BO,72 gn
Balkon : 1,830 . 3,75 . ,fn 2,43 qu
Insgesant: Wobnung 0G 65,16 gm

F

Quelle: Wohnflidchenermittlung aus der Bauarchivakte )
(Die geringfligigen Abweichungen durch kleine Verdnderungen der Grundrisse in der Ortlichkeit fiihren nicht zu einer
nennenswerten Verdnderung und kénnen vernachlédssigt werden, insbesondere beim nur stiitzenden Verfahren.)
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Ertragswertberechnung

ortsiibliche Miete:

Mieteinheit Lage GroBe Mietansatz Miete monatlich Miete jéhrlich
Wohnung 1 EG 103,00 m? 6,75 €/m? 695,25 € 8.343,00 €
Wohnung 2 (0]€; 83,00 m? 6,62 €/m? 549,46 € 6.593,52 €
Apartment 0G 28,00 m? 7,05 €/m? 197,40 € 2.368,80 €
Garage 60,00 € 720,00 €
Rohertrag: 214,00 m? 18.025,32 €
Rohertrag: 18.025,32 €
Bewirtschaftungskosten:

Betriebskosten: (=0,00% ) 0,00 €

Verwaltungskosten: (=3,89%) 702,00 €

Instandhaltungsk.: (=16,38%) 2.953,20 €

Mictausfallwagnis: (=2,00% ) 360,51 €

Summe: (=22,28%) 4.015,71 € 4.015,71 €
jahrlicher Reinertrag: = 14.009,61 €
Liegenschaftszinssatz: 1,40%

Anteil am Bodenwert (ebf): 73.600,00 €

Reinertragsanteil des Bodens: 1.030,40 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen: = 12.979,21 €
Barwertfaktor bei: 1,40% und 46 Jahren RND X 33,75
Ertragswert der baulichen Anlagen: = 438.048,34 €
Bodenwert Vorderland (ebp): + 36.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: 474.448,34 €
ggf. Marktanpassung 1,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 474.448,34 €
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) + - rd. 144.000,00 €
Ertragswert des Bewertungsobjektes: 330.448,34 €
gerundeter Ertragswert des Bewertungsobjektes: 330.000,00 €
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Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaB3geblich fiir den
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der
Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und
Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Aulenanlagen, sowie der sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der baulichen und sonstigen Anlagen*
zusammen.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertrdgen und Liegenschaftszinssatz
(Modelkonformitét) beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert
sachgemil zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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Erliduterungen zu den Begriffen und Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen:

Die Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflichen wurde von mir anhand der mir aus der Bauarchivakte iibernommen und
grob auf Plausibilitét gepriift. (ein ortliches Aufmall wird nur bei offensichtlichen und entsprechenden
wertbeeinflussenden Abweichungen von vorhandenen Planen, Unvollstdndigkeit der Plane und nicht maBstabsgetreuen
Planen ohne Vermassung durchgefiihrt). Die Berechnungen weichen ggf. teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(DIN 277; 11. BV, Wohnflachenverordnung) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar,
da sie durch heraus messen aus Pldnen auch entsprechende Ungenauigkeiten enthalten kdnnen.

Insbesondere ist eine Abweichung von den {iblichen Ansétzen dann sinnvoll, wenn ausgebauten Flachen, die
iiblicherweise nicht zur Wohnflache gezdhlt werden, wie z. B. Kellerrdume in Einfamilienhdusern, ein Wert im
Ertragswertverfahren beigemessen werden soll und dies iiber einen ,,Mietansatz* vorgenommen wird, der auch eines
Flachenansatzes bedarf.

Die Flachenermittlung fiir dieses Gutachten hat fiir die Wertermittlung eine ausreichende Genauigkeit, eignet sich jedoch
nicht fiir anderweitige Nutzungen. Eine Nutzung der Berechnung fiir andere Zwecke als die Erstellung des vorliegenden
Gutachtens, wie z. B. der Abschluss von Mietvertridgen oder die Abrechnung der Mietnebenkosten ist nicht zuléssig.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV):

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick (bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung)
marktiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Mietpreissammlung des
Sachverstandigen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.

Die angesetzten ortsiiblichen Mieten gehen von umfangreichen stichtagnahen Investitionen aus, die eine entsprechende
Verschiebung in eine neuere Baujahresklasse und entsprechend hohere Ansétze bewirken. Wegen der umfangreichen
unterstellten stichtagnahen Investitionen werden die Wohnungen in eine neuere Baujahresklasse (1978-1994) eingestuft.
Bei einer mittleren Lage ist die zunéchst von einem Grundansatz von 6,05 €/m? auszugehen. Darauf basierend ergibt sich
fiir die Erdgeschosswohnung ein Mietansatz von 6,05 €/m? zzgl. 11,5 % (fiir GroBe - 1%, Terrassennutzung +2,5 %,
Garage/Stellplatz anmietbar +3 % und wegen der Erneuerungen neue Béder +7 %). Daraus ergibt sich fiir die
Erdgeschosswohnung ein Mietansatz von (6,05 * 1,115=) 6,75 €/m?. Fiir die grole Obergeschosswohnung ergibt ein
Mietansatz von 6,05 €/m? zzgl. 9,5 % (Balkon +1 %, Garage/Stellplatz ggf. geteilt anmietbar +1,5 % und wegen der
Erneuerungen neue Béader +7 %). Daraus ergibt sich fiir die groBe Obergeschosswohnung ein Mietansatz von (6,05 *
1,095=) 6,62 €/m>. Fiir die kleine Obergeschosswohnung ergibt ein Mietansatz von 6,05 €/m? zzgl. 16,5 % (fiir Grofie

+ 7%, Balkon +1 %, Garage/Stellplatz ggf. geteilt anmietbar +1,5 % und wegen der Erneuerungen neue Bader +7 %).
Daraus ergibt sich fiir die groBe Obergeschosswohnung ein Mietansatz von (6,05 * 1,165=) 7,05 €/m2. Die ortsiibliche
Garagenmiete wird hier mit rund 60 € pro Monat eingeschitzt.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméfie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
konnen. Siehe hierzu auch nachfolgende Aufstellung.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 28-30 und § 34 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertridge - abgezinst auf die Wertverhéltnisse
zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) (Mangels Erbbauzinssatz)

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Auswertungen des ortlichen
Gutachterausschusses und benachbarter, angrenzender Gutachterausschiisse unter Hinzuziehung der verdffentlichten
Bundesdurchschnittswerte sowie eigener Ableitungen und Erfahrungen des Sachverstindigen bestimmt und angesetzt (§
21 Abs. 2 ImmoWertV).

515 Liegenschaftszinssitze
Liegenschaftszinssatzmodell nach ImmoWertV ’
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Quelle: Marktbericht 2024 des ortlichen Gutachterausschusses in der Stadt Hagen (Seite 47)

Unabhéngig vom Modell zur Ermittlung des Bodenwertvorteils, bei dem seit vielen Jahren zu Ermittlung des
Bodenwertvorteils mit einem durchschnittlichen Zinssatz von 3,5 % gerechnet wird, sind keine objektbezogenen
Erbbauzinsen fiir entsprechende Objekte vom Gutachterausschuss abgeleitet worden. Nach Riicksprache mit dem
Gutachterausschuss und den Erfahrungen des Unterzeichners kann hier alternativ bei der Berechnung des Ertragswertes
mit den ermittelten Liegenschaftszins setzen gerechnet werden. Die Besonderheit des Erbbaurechtes flieSen letztendlich
grofBitenteils auch durch den Ansatz des Bodenwertvorteils ein. Letztendlich handelt es sich hier aber um eine nicht genau
gesicherte Berechnung die jedoch hier im vorliegenden Gutachten nur zur Stiitzung des fiir die Ermittlung und den
Ansatz des Verkehrswertes genutzten Sachwertes dient und somit lediglich eine grobe Plausibilitdtskontrolle darstellt.
Der im Marktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen 2024 ausgewiesene Liegenschaftszinssatz fiir
Zweifamilienhduser, in deren Gebdudegruppe der Unterzeichner das Objekt einstuft, liegt bei 1,4 % (+/- 1,9). Besonders
gravierende Abweichungen waren hier nicht zu beriicksichtigen, da die vernachléssigte Instandhaltung bei den
,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen® beriicksichtigt wird. Es wird hier im vorliegenden Gutachten
bei stiitzenden Ertragswertverfahren also mit dem Erbbauzinssatz (hier Liegenschaftszinssatz) von 1,4 % gerechnet.
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Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebéduden
auf 80 Jahre begrenzt. Die angesetzte, im Sachwertverfahren sichtbare Restnutzungsdauer muss in das Modell der
Sachwertfaktorermittlung des ortlichen Gutachterausschusses passen und wurde entsprechend gewahlt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgeméler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebédudeteile abhéngig. Sie muss in
das Modell der Sachwertfaktorermittlung des drtlichen Gutachterausschusses passen.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das in im ,,Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA — NRW* (jetzt in ImmoWertV21 iibernommen) beschriebene Modell angewendet.

Marktanpassung:

Sollte in Ausnahmefillen die Marktanpassung durch den Ansatz von Ertrdgen, Bewirtschaftungskosten und
Liegenschaftszinssatz nicht mdglich sein, ist an dieser Stelle eine zusitzliche Marktanpassung vorzunehmen.
Eine zusitzliche Marktanpassung zum Ansatz des Liegenschaftszinssatzes, durch den die Marktanpassung im
Ertragswertverfahren i. d. R. vorgenommen wird, ist bei diesem Bewertungsobjekt nicht notwendig, da die
Marktanpassung durch den Ansatz des LSZ hinreichend vorgenommen wurde bzw. der Liegenschaftszinssatz der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens ist.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Bauméngel und Bauschéiden
(§ 8 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand vergleichbarer
Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschiétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.
Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.
Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur {iberschlagig schétzen, da
e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstiandigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.
Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft"
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.
Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil
zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im
vorliegenden Gutachten nur grob tiberschldgig geschitzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung
eines Spezialgutachters (Sachverstiandiger fiir Schdden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen
vornimmt) notwendig.
Das Objekt weist insgesamt einen sehr groBen Unterhaltungsstau auf, da sehr lange die Unterhaltung vernachléssigt
wurde. Geméal der Baubeschreibung nach der drtlichen Besichtigung sind diese Vernachldssigungen, insbesondere
Uberarbeitung der Balkongelinder, der Balkonabdichtung, des Balkonbelages, Erneuerung der veralteten Fenster,
Uberarbeitung der Fassade, kleine Uberarbeitung der Dachrinnen, Erneuerung von Bodenbeligen, Aktualisierung
Elektrik, Malerarbeiten am gesamten Objekt, Erneuerung der veralteten und nicht mehr zeitgeméfBen Béder, zeitnahe
Erneuerung der Heizungsanlage, Anbringung der vorgeschriebenen Warmeddmmung oberhalb der obersten bewohnten
Geschossdecke und weitere Kleinigkeiten. Diese Nachteile wurden im vorliegenden Gutachten entsprechend
berticksichtigt. (Im Gegenzug ergibt sich eine verldngerte Restnutzungsdauer.)
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Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umsténde Wertbeeinflussung insgesamt

Unterhaltungsbesonderheiten - rd. 144.000,00 €
sonstiges +/- 0,00 €
Summe -rd. 144.000,00 €

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung insgesamt
Sonstige Wertminderung durch geschétzte
Unterhaltungsstau, Méngel und Schéden gemal3 der
Baubeschreibung nach der ortlichen Besichtigung,
insbesondere Uberarbeitung der Balkongelinder, der
Balkonabdichtung, des Balkonbelages, Erneuerung der
veralteten Fenster, Uberarbeitung der Fassade, kleine
Uberarbeitung der Dachrinnen, Erneuerung von
Bodenbeldgen, Aktualisierung Elektrik, Malerarbeiten
am gesamten Objekt, Erneuerung der veralteten und
nicht mehr zeitgeméBen Béder, zeitnahe Erneuerung der
Heizungsanlage, Anbringung der vorgeschriebenen
Wiérmeddmmung oberhalb der obersten bewohnten
Geschossdecke und weitere Kleinigkeiten, insgesamt
eingeschitzt mit rund 275 € pro Quadratmeter BGF:
(523 m* x 275 €/m* = 143.825,00 €, rd. 144.000,00 € - rd. 144.000,00 €
Summe -rd. 144.000,00 €

Anmerkung: Das Objekt wurde augenscheinlich Jahrzehnte beziiglich der Instandhaltung vernachléssigt, sodass stark
erhohter Renovierungsbedarf besteht. Es wurde von einer ,mittleren* Ausstattung ausgegangen, wobei der
Kostenaufwand je nach Ausstattung und Anspruch des Erwerbers ggf. auch stark nach oben oder unten abweichen kann.

Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Einheit Betrag Summe
Instandhaltung Wohnung (€/m>WFL) 214,00 m? 13,80 €| 2.953,20 €
Summe Instandhaltung: 2.953,20 €
Verwaltung Wohnungen (Stiick) 2,0 Stiick 351,00 €| 702,00 €
Summe Verwaltung: 702,00 €
Mietausfall: 2,00% | 18.025,32 €| 360,51 €
Summe Mietausfall: 18.025,32 €| 360,51 €
Besondere Betriebskosten: | | | 0,00 €
Summe der Bewirtschaftungskosten: | | | 4.015,71 €
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8 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 332.000,00 € ermittelt.

Der (nur) zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betriagt rd. 330.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten Zweifamilienhaus mit Apartment, mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss bebaute Erbbaurecht in Abt. II Nr. 30 fiir die Dauer von 99 Jahren seit dem 24.08.1972 am
Grundstiick (im Grundbuch von Hohenlimburg Blatt 3906 unter Nr. 18 verzeichnet): Gemarkung Hohenlimburg, Flur 6,
Flurstiick 779, Gebaude- u. Freifliche, Am Hange 32, 472 m?

Erbbaugrundbuch von Band Blatt 1fd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Hohenlimburg --- 2803 1 Hohenlimburg 6 779

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2024 mit rd.

Verkehrswert: rd. 332.000,00 €

geschitzt.

Der Sachverstindige versichert, dass das Gutachten von ihm unparteiisch, ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet wurde.

Dortmund, den 28. November 2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -54-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Erbbaurecht in Abt. IT Nr. 30 fiir die Dauer von 99 Jahren seit dem 24.08.1972 am Grundstiick (im Grundbuch von
Hohenlimburg Blatt 3906 unter Nr. 18 verzeichnet): Gemarkung Hohenlimburg, Flur 6, Flurstiick 779, Gebéude- u. Freiflache, Am Hange 32, 472 m?
Gutachtennummer: 024-08-05

BauGB

In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellsten Fassung,

ImmoWertV

In der jeweils zum Gutachtenerstellungstag aktuellsten Fassung,

BauNVO

In der jeweils zum Wertermittlungsstichtag aktuellsten Fassung,

BNatSchG

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege

i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002 (BGBI 2002, S. 1193 BNatSchGNeuregG), zuletzt gedandert durch Art. 5
G vom 24.06.2004 (BGBI 2004, S. 1359)

ErbbauVO

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 15.1.1919 (RGBI 1919, S. 72, ber. S. 122) zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 23.7.2002 (BGBI 2002, S. 2850)

Hypothekenbankengesetz

i. d. F. der Bekanntmachung vom 9.9.1998 (BGBI 1998 S. 2674), zuletzt geéindert durch Art. 8 des Gesetzes vom
5.4.2004 (BGBI 2004, S.502)

MHG

Mieterhdhungsgesetz - Gesetz zur Regelung der Miethohe vom 18.12.1974 (BGBI 1974, S. 3603), aufgehoben durch
Gesetz vom 19.6.2001 (BGBI 2001, S. 1149) m. W. v. 1.9.2001

WaldR 2000

Richtlinien fiir die Ermittlung und Priifung des Verkehrswertes von Waldfldchen und fiir Nebenentschédigungen in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12.7.2000 (BAnz Nr. 168 a vom 6.9.2000)

Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.03.1951 (BGBI 1951, 175, 209), zuletzt
gedndert durch Art. 4 Abs. 36 G vom 5.5.2004 (BGBI 2004, S. 718)

Zweites Wohnungsbaugesetz

Wohnungsbau- und Familienheimgesetz - II. WoBauG - Auszug - i. d. F. vom 14.8.1990 (BGBI 1974, S. 1730/1731),
zuletzt gedndert durch das Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts vom 19.6.2001
(BGBI 2001, S. 1149)

IL.LBV

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche, Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI
1990, S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 25.11.2003 (BGBI 2003, S. 2346)
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Erlass des BM fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen vom 05.09.2012 (SW 11 — 4124,4/2)




