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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur das
mit einem Wohn- und Geschéaftshaus und Praxisgebaude mit Werkstatthalle
bebaute Grundstick in
RehstraBe 17, 17a, 58089 Hagen

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom Original-
gutachten lediglich dadurch, dass sie keine Anlagen (Katasterplan, Stadtplane, behdérdliche Auskinfte pp.) enthalt.
Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlielende Sicherheit
darstellt, wird flr die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck keine Haftung Gbernommen. gez. Dipl.-Ing. F. Afsin
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Auftraggeber: Amtsgericht Hagen
Aktenzeichen: 031 K 27/25
Wertermittlungsstichtag: 07.05.2025

Verkehrswert (unbelastet): 818.000,- €

in Worten: achthundertachtzehntausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 97 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 7-facher Ausfertigung erstellt, davon eine
fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

Art des Obijektes:

Derzeitige Nutzung:

Folgenutzung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Zeichnungen:

Amtsgericht Hagen
Aktenzeichen: 031 K 27/25

26.03.2025

Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wohn- und Geschéaftshaus und Praxisgebaude mit Werkstatt-
halle

Wohn- und Geschéaftshaus mit folgenden Einheiten:
= 11 Wohnungen
= Arztpraxis (Augenarzt)
=  Werkstatthalle
= Garage 1

Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.

07.05.2025
07.05.2025

Datum: 07.05.2025

Teilnehmer:
Mieter und Eigentiimer Herr XXX
Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger

Die als Anlage beigefiigten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Malie kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
Mafstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Giiltigkeit.

Von dem zu bewertenden Objekt konnten keine vollstandigen
bzw. aktuellen Planunterlagen zur Verfigung gestellt werden,
daher wurden soweit erkennbar und fur diese Wertermittlung
erforderlich die Zeichnungen skizzenhaft erganzt. Es ist nicht
Aufgabe dieser Wertermittlung aktuelle Bestandsplane zu er-
stellen.
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Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

Bauakte:

Das Gutachten ist ausschlieBlich fir den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu berilicksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aulRerhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fir eine Verdffentlichung im
Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen
ist, unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle personenbezo-
genen Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten be-
treffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten ubergeben.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnten nicht Uberpriift, da keine Bauakte der
urspringlichen Gebaude beim zustandigen Bauordnungsamt
vorlag. Bei dieser Wertermittlung wird daher die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vo-
rausgesetzt.
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Objektbezogene Auskuinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Giiltigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbticher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.02.2025
¢ Liegenschaftskarte/Lagepléne aus Tim-Online.de
o Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Hagen
e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Hagen
o Auskunft der Denkmalschutzbehérde zu Stadt Hagen
e Baulastenauskunft der Stadt Hagen

e Altlastenauskunft des Kreises Unna

e Auskunft der Stadt Hagen zu ErschlieRung,
Strallenausbau und Anliegerbeitragen

e Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

e Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentiimers

o Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Hagen zu Fordermitteln

e Grundsticksmarktbericht (2025) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2013) des Gutachterausschusses
fir Grundstickswerte in der Stadt Hagen

o aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Hagen

¢ Gewerbemietspiegel des IVD 2024,
Gewerbemietspiegel der SIHK zu Hagen -2020 und
telefonische Auskunft Gber aktuelle Mieten
Internetrecherchen in Immobilienportalen

¢ Unterlagen des Eigentimers:
Gestattungsvertrag:
Vertragsvertrag 7 mit der DB Netz AG 03.03.2009
Mietvertrag mit der DG Immobilien vom 11.09.2013

¢ Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundstiucksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Quelle: Wikipedia
Bundesland: NRW
Regierungsbezirk: Arnsberg
Kreisfreie Stadt: Hagen
Ortsteil: Wehringhausen

Die Stadt Hagen hat ca. 197.449 Einwohner (Stand: 31. Dez.
2024) und liegt am sudostlichen Rand des Ruhrgebiets, dort wo
das Sauerland beginnt. Sie befindet sich in der Nahe von Dort-
mund und ist hervorragend angebunden Uber die Autobahnen
A1, A45 und A46, sowie die Bundesstrallen B7 und B54. Hagen
gilt als Tor zum Sauerland und ist die grof3te Stadt in Sidwestfa-
len.

Hagen verflugt GUber eine umfassende stadtische Infrastruktur
mit Amtsgericht, Fernuniversitat (einzigartige staatliche Fern-
hochschule in Deutschland), mehreren Gymnasien, Gesamt-
schulen, Berufskollegs, sowie kulturellen Einrichtungen wie
dem Theater Hagen und dem Kunstquartier. Wirtschaftlich ist
die Stadt traditionell durch Metallverarbeitung, Elektrotechnik,
Papierindustrie und Logistik gepragt. Die zahlreichen Grinfla-
chen, Walder und die Lage im Ubergangsbereich zwischen
Ruhrgebiet und Sauerland bieten einen hohen Naherholungs-
wert. Beliebte Naherholungsgebiete sind u. a. das Volmetal, der
Harkortsee, der Hengsteysee und das Arboretum Burgholz.

Dank der guten Verkehrsanbindung, insbesondere durch die
Bahn mit direkter Verbindung nach Dortmund (Fahrtzeit ca. 20—
25 Minuten zum HBF), ist Hagen auch flr Berufspendler attrak-
tiv. Zudem ist der Hauptbahnhof Hagen ein bedeutender Eisen-
bahnknotenpunkt mit Anschluss in alle Richtungen. Durch die
aulderordentlich guinstige Autobahnanbindung sind sowohl die
weiten Landschaften des Sauerlandes als auch das gesamte
Ruhrgebiet und das Rheinland innerhalb kurzer Zeit erreichbar.

Die Stadt Hagen ist in fUnf Stadtbezirke unterteilt:
« Hagen-Mitte

e Hohenlimburg

e Haspe

e Eilpe/Dahl

e Vorhalle

Die Einwohnerentwicklung zeigt typische Zuge einer industriell
gepragten Stadt im Ruhrgebiet: starkes Wachstum wahrend der
Hochphase der Industrie, insbesondere durch Stahl und Textil,
und eine anschlieRende Konsolidierung in Folge des Struktur-
wandels.

Hagen ist bekannt fir das Kreuz Hagen, an dem sich die A1
und A45 treffen. Dieses Autobahnkreuz zahlt zu den wichtigen
Verkehrsverbindungen in NRW und erméglicht schnelle Er-
reichbarkeit in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung.
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Geschéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

Mikrolage:

Das Grundstlick Rehstralle 17 befindet sich im Stadtteil Weh-
ringhausen, westlich der Hagener Innenstadt. Die Rehstrale ist
eine typische innerstadtische Stral’e mit Gberwiegend gewerbli-
cher Nutzung. Die direkte Umgebung ist gepragt durch eine
dichte, geschlossene Bebauung mit gewerblichen Nutzungen.

Es handelt sich hier um ein innerstadtisches Gewerbegebiet.

Das Bewertungsgrundstiick ist grenzstandig zum 6ffentlichen
Gehweg, entlang der westlichen Grundsticksgrenze.

Unmittelbar entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze verlauft
eine stark frequentierte Bahntrasse. Diese Trasse dient sowohl
dem Nah- als auch dem Fernverkehr, was sich auf die akusti-
sche Situation vor Ort auswirken kann. Die Prasenz der Bahnli-
nie ist ein pragendes Merkmal der Mikrolage und stellt eine re-
levante Rahmenbedingung fir die Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat dar.

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden. Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

« Stadtmitte von Hagen: 2,0 km

¢ Bushaltestelle: 120 m

e Hauptbahnhof: 1,8 km
 Autobahnauffahrt: 4,8 km (A46)
e Flughafen Dortmund: 31 km

e Krankenhaus: 1,80 km

e Kindergarten: 400 m

e Grundschule: 450 m

e Gesamtschule: 1,2 km

e Gymnasium: 1,0 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Aligemeinheit die-
nenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 2,0 km
entfernten Stadtkern von Hagen vorhanden. Geschéafte des wei-
tergehenden Bedarfes werden in der Stadt Hagen abgedeckt.

Es handelt sich um eine einfache Wohnlage.

Es handelt sich um eine einfache bis mittlere Geschaftslage.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Es sind Larmbelastigungen von sudlich angrenzenden
Bahntrasse vorhanden Die Bahntrasse verlauft direkt angren-
zend zum Grundstiick und verursacht regelmafig
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Larmbelastigungen. Diese stellen eine merkliche Einschran-
kung der Wohnqualitat dar. Weitere nennenswerte Beeintrachti-
gungen durch Staub oder Geruchsbelastigungen wurden nicht
festgestellt. Die Larmbelastung durch Strallenverkehr ist orts-
Ublich fur eine innerstadtische Lage.

Der Werteinfluss ist durch den lagetypischen Bodenwert tber-
wiegend erfasst.

))> UMGEBUNGSLARM Ministerium fir Umwelt,
IN NRW Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen A

Schienenverkehr 24h
(Schienenwege des Bundes)
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
B ab 70 bis 74
M ab7s

M Gebiude
— Gemeindegrenzen

Schienenverkehr 24h
(sonstige Schienenwege)
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64
I ab 65 bis 69
B ab 70 bis 74
M ab7s

B Gebiude
— Gemeindegrenzen

: 5 1;\&
©LANUK NRW, © EBA 2017, © Straien NRW, © GeoBasis-DE / BKG (2022)
di-de/by-2-0, © Land NRW (2022), ® Copemicus Sentinel-2 Daten (2022)

2.2 Gestalt und Form

StraRenfront, ca. : 29m

mittlere Tiefe, ca. : 44 m

mittlere Breite, ca. : 25m

GrundstlicksgroRie: 1.100 m?

Form: trapezférmige Grundstiicksform, wobei die breite Seite

stralRenseitig ist

2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an o6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:
Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Abwasseranschluss

ErschlieBungszustand: voll erschlossen
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ErschlieBungsbeitrage: Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-

lungsstichtag ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Die Erhebung von Ausbaubeitragen sowie Kanalanschlussbei-
tragen gemaf § 8 Kommunalabgabengesetz bleibt vorbehalten.

Werden an der Stral’e wertverbessernde beitragsfahige Aus-
baumaflnahmen durchgefiihrt, sind Beitrage gemaf § 8 Kom-
munalabgabengesetz zu zahlen.

topographische Lage: eben
StralRenart: HaupterschlieBungsstralle
StralRenausbau: Die Strale ist beidseitig mit Burgersteigen, mit einseitiger Stra-

Renbeleuchtung sowie mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver-
und Entsorgung ausgebaut und dient dem Durchgangsverkehr.

Hoéhenlage zur Stralie: normal

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: dreiseitige Grenzbebauung
Bauwichgarage
eingefriedet durch Zaun

Beschaffenheit des Baugrundes

und Altlasten: Bezugnehmend auf die Auskunft der Stadt Hagen zum Altlas-
tenverdachtsflachenkataster (Aktenzeichen 9.61-1581) ist das
betreffende Grundstlick als Altstandort erfasst. Den vorliegen-
den Informationen zufolge befanden sich auf dem Gelande fru-
her eine Werkzeugfabrik, eine Spedition sowie ein Kfz-Betrieb
mit Werkstatt und Lackiererei. Aufgrund dieser gewerblichen
Vornutzung kann eine Verunreinigung des Untergrundes nicht
ausgeschlossen werden.

Im Rahmen eines Nutzungsanderungsantrags wurden im Jahr
2011 Teilflachen durch ein Fachburo untersucht. Die entnom-
menen Bodenproben ergaben keine Hinweise auf umweltrele-
vante oder gesundheitsgefahrdende Stoffe im Untergrund. Al-
lerdings reichen diese Untersuchungen nicht aus, um eine ab-
schlielende Bewertung der Altlastenrelevanz fir das Gesamt-
grundstiick vorzunehmen.

Die Untere Bodenschutzbehdrde (UBB) weist in diesem Zusam-
menhang darauf hin, dass bei zukiinftigen Antragen auf Neube-
bauung oder Nutzungsanderung weitere Untersuchungen erfor-
derlich sein kénnen, deren Umfang im Vorfeld mit der UBB ab-
zustimmen ist. Erst nach Vorlage entsprechender
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Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Untersuchungsergebnisse kann beurteilt werden, ob Sanie-
rungs- oder Sicherungsmaflnahmen notwendig sind.

Gemal § 4 Abs. 3 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)
sind sowohl der Verursacher einer schadlichen Bodenverande-
rung oder Altlast als auch der Grundstiickseigentimer bzw. der
tatsachliche Nutzer verpflichtet, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder Belastigungen fir Einzelne oder die Allgemeinheit dauer-
haft zu verhindern.

Der Werteinfluss des Altlastenverdachts ist durch die Un-
tersuchung im Zuge der Umnutzung der hinteren Gebaudes
zu einer Praxis damals untersucht worden. Es fanden sich
keine gesundheitsgefahrdenden Stoffe. Bei dem untersuch-
ten Bereich handelt es sich um die altlastenrelevanten Bau-
korper innerhalb der die gewerbliche Nutzungen stattge-
funden haben. Eine nochmalige Untersuchung des Grund-
stiicks ist aus sachverstandiger Sicht nicht erforderlich,
Das Risiko wird daher als sehr gering eingeschéatzt und
hierfiir pauschal eine Wertminderung angesetzt.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass eine abschlieRende
Aussage Uber das gesamte Grundstlck nur durch eine entspre-
chende Altlastenuntersuchung maoglich ist.

Der angegebene Auskunftsbereich der Bezirksregierung Arns-
berg, Abt. Bergbau und Energie, Dortmund liegt aul3erhalb ver-
liehener Bergwerksfelder. In den vorliegenden Unterlagen ist
kein Bergbau im Auskunftsbereich dokumentiert. Daher ist nicht
mit bergbaulichen Einwirkungen zu rechnen.

Laut vorliegender Auskunft der RAG AG befindet sich das
Grundstuck auRerhalb verliehener Bergwerksfelder. In den ver-
flugbaren Unterlagen ist kein Bergbau im Auskunftsbereich do-
kumentiert. Daher ist nicht mit bergbaulichen Einwirkungen zu
rechnen.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 20.02.2025 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Amtsgericht Hagen
Grundbuch von Hagen |Gemarkung |Flur |Wirtschaftsart und Lage |Flurstiick |GréRe
Blatt 22618

Gebaude- und Freiflache 2
Lfd. Nr. 1 Hagen 23 Rehstrafe 17, 17a 53 1.100 m

Erste Abteilung: Angabe der Eigentimernamen
Zweite Abteilung: Lasten und Beschrankungen: keine Eintragung
Lfd. Nr. 1:

Zwangsversteigerungsvermerk, 31 K 27/2025,
eingetragen am 20.02.2025

Dritte Abteilung: Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beguinstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
berucksichtigen.

3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstucks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstiick im Baulastenverzeichnis keine Baulasten ein-
getragen sind.

3.3 Bindung durch offentl. Mittel

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind nicht anzusetzen.
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3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

Aufgrund des Baujahres des Bewertungsobjektes, der Gebau-
deart und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichti-
gen.

Planungsrechtliche Einordnung
Bezugnehmend auf die planungsrechtliche Auskunft der Stadt
Hagen vom 24.04.2025 (Az.: P/63/P/0028/25)

Flachennutzungsplan
1. Das Grundstick ist als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt.
2. Zusatzlich ist eine Richtfunktrasse der Deutschen
Telekom mit Schutzzone ausgewiesen.

Bebauungsplan / Baurechtliche Einstufung
1. Fir das Grundstiick liegt kein Bebauungsplan vor.
2. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt gemaf § 34
BauGB (Einfligung in die Eigenart der ndheren Umge-
bung).

Stadtebauliche Festsetzungen
1. Kein Entwicklungs-, Sanierungs- oder Erhaltungsge-
biet
2. Keine Veranderungssperre
Besondere stadtebauliche Regelungen und Konzepte
1. Lage im Fordergebiet ,,Soziale Stadt“ gemaR § 171
BauGB
2. Lage im Geltungsbereich einer Vorkaufsrechtssat-
zung gemal § 25 BauGB
3. Vorliegen von Rahmenplanungen bzw. Nutzungs-
konzepten (MalRnahme: Gewerbe / Kreativ)

Sonstige planungsrechtliche Aspekte
1. Das Grundstuck ist nicht in der Denkmalliste gefihrt
2. Es liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet
oder einer Verbandsgriinflache

Auszug aus §34 BauGB

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Grundsttcksqualitat/
Entwicklungszustand:

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der
Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a erlassenen Verord-
nung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorha-
bens nach seiner Art allein danach, ob es nach der Verordnung
in dem Baugebiet allgemein zuldssig ware; auf die nach der
Verordnung ausnahmsweise zulassigen Vorhaben ist § 31 Abs.
1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2 entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadli-

chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein...."

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 Gebaudebeschreibung

4.1 Gebaude

411 Vorbemerkung

4.1.2 Energetischer Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfiihrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgeflhrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude nach
Bauteilen, die in dem als Anlage beigefligten Lageplan vermerkt
sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden, als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens durch-
gangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November 2020 in
Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden fest. Dabei
sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

Bei groReren Veranderungen an AufRenbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise flr die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grof3tenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).
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Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder
die daruber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

Aullenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden, die
die energetische Qualitat des Gebaudes verschlechtert (§ 46
GEG).

Gemal dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle ei-
nes geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen Kau-
fern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser doku-
mentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Far die Wertermittlung wird von einer ublichen energetischen
Qualitat ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
EingangsgrofRen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.
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4.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1
Bauteil 1.1: Wohnhaus, 3- geschossig, tlw. unterkellert,
mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
Bauteil 1.2: Wohnhausanbau mit Tordurchfahrt,
2- geschossig, nicht unterkellert,
mit ausgebautem Dachgeschoss
Bauteil 2: Praxisgebaude mit Werkstatthalle,
1-geschossig, nicht unterkellert, leicht geneigtes Pultdach
Bauteil 3: Garage mit Pultdach, angebaut an die Halle
(nicht Bestandteil der Bewertung, liegt auf dem Nachbargrund-
stlck Flurstick 307)
Bauteil 4: Garage mit Pultdach, angebaut an das Wohnhaus
Der Anbau an diese Garage ist nicht Bestandteil der Bewer-
tung, da es auf dem Nachbargrundstiick Flurstiick 307 liegt.
Nutzungsart: gemischt genutzt
Bauteil: 1.1 1.2 2 3 4
geschatzt geschatzt geschétzt geschétzt
Baujahr: ca. 1925 1954 1950 2011 2011
Alter: ca. 100Jahre 71 Jahre 75 Jahre 14 Jahre 14 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80Jahre 80Jahre 60 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
wirtschaftlich
Restnutzungsdauer: ca. 40Jahre 40 Jahre 40 Jahre

Modernisierung:

aufgrund der Sanierungs- und Modernisierungsmafnahm

Anmerkung: Die ursprunglichen Bauakten waren beim Bauamt
nicht vorhanden. Die Bauakte beginnt ab ca. 1954. Daher wur-
den die Baujahre in Anlehnung an die historischen Luftbilder
der Bauteile Uberwiegend geschatzt.

Uberwiegend saniert und modernisiert

Allgemein / Gebaude

Treppenhaus: saniert im Jahr 2019

Hauseingangstir (Wohnhaus): neue massive Alukonstruktions-
tdr, Einbau 2019

Tondachpfannen: erneuert im Jahr 2013

Teilweise neue Kunststofffenster mit Isolierverglasung (z. B.
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2024, 3-fach)

e Praxisrdume (groRe Praxis): 2011 Kernsaniert

Hochwertige Innenausstattung (z. B. Schieferfliesen, LED-
Beleuchtung, abgehangte Decken)

Alarmanlage

Klimaanlagen in Behandlungsraumen

Indirekte Beleuchtung, Spanndecken

Moderne Sanitarausstattung mit Mosaikfliesen und Naturstein-
platten

e Wohnung B

e 2017 renoviert: Dusche, WC und Kochnische mit hochwertigen
diagonalen Fliesen, Zwangsentliftung

e Eingangstir neu (2019)

Wohnung A (groBe Wohnung im Wohnhaus)
Kernsanierung 2004

Elektroleitungen zeitgemaf}

Fenster aus 2004, Kunststoff mit Isolierverglasung
Einbau eines offenen Kamins (Marmor), Klimaanlage
Treppe mit Marmor verkleidet, Edelstahlhandlauf

Wohnung Nr. 1 (EG)

2024 modernisiert:

Neue Heizkorper

Neue Elektrik mit neuem Elektrokasten
3-fach-verglaste Kunststofffenster (BJ 2024)
Neue Gegensprechanlage

Wandverkleidung mit Dammung/Vorsatzschale

O O O O O e o

Wohnung Nr. 2

Kiche frisch renoviert

Neue Elektroschalter, neue Gegensprechanlage
Elektrische Sicherungsanlage zeitgemaf

Wohnung Nr. 3
o Kein konkretes Sanierungsjahr, aber einige modernere Ele-
mente (Echtglas-Duschkabine etc.)

Wohnung Nr. 5

Dusche/WC renoviert ca. 2016/2017
Moderne Ausstattung

Fl-Schalter vorhanden
Gegensprechanlage vorhanden

Wohnung Nr. 6

Kernsanierung 2018

Elektrik neu, FI-Schalter vorhanden

Neue Eingangstur

Modernes Bad mit Echtglas-Duschschiebetur

Wohnung Nr. 7
o Fenster neu (BJ 2024), 3-fach verglast
o Elektrik neu
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sonstige bauliche Anderungen:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Bauweise:

Besondere technische Einbauten:

Wohnung Nr. 8

Saniert ca. 2014

Moderne Ausstattung (Regendusche, LED-Decken, Unter-
schrankwaschtisch)

Wohnung Nr. 9

Balkon erst 2023 saniert und abgedichtet
Elektrische Rollladen, Kunststoffschiebetur
Moderne Badezimmerausstattung

Halle / Hof

Aullenfassade mit 20 cm Warmedammverbundsystem
(WDVS)

Sockelbereich mit Fliesen in Natursteinoptik
Hofinnenbereich mit Feinsteinzeugplatten befestigt
Elektrisches Metalltor mit WPC-Flllungen

1954: Erweiterungsbau mit Tordurchfahrt an Wohnhaus BT1.2

1979: Umbau und Sanierung des Wohnhauses und Erneuerung
des Dachgeschosses

Balkonanbau im 2.0bergeschoss: entspricht dem jetzigen aktu-
elle Zustand des Wohnhaues

1983: Biroerweiterung an die bestehende Werkstatt der Vorbau
so ein kleiner Vorbau

2011: Nutzungsanderung (bauliche Anlage flir gewerbliche
Zwecke) Nutzungsanderung und Umbau eines Blros zur Praxis

Folgende Umbauten/Anbauten/Ausbauten wurden ohne Bauge-
nehmigung ausgefuhrt:

¢ Bauteil 3 — Garage

e Anbau an das Bauteil 4

e Dachgeschossausbau und Eingangsflur im EG zur Woh-
nung in Bauteil 1.2

o Kellerraum in Bauteil 1.1 (Fithessraum)

e Umbau Ladenlokal zu einer Wohnung B in BT 1.2

konventionell massiv

Wohnhaus und Werkstatthalle: mittlere Ausstattung
Praxis: gute Ausstattung

Baueteil1: Wohnhaus: freistehend
Bauteil 2: Praxis/Werkstatthalle: einseitig angebaut
Bauteile 3 und 4: angebaut

Klimagerate
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4.2 Raumeinteilung der Einheiten

4.2.1 Bauteil 1.1 Hauptgebaude

Kellergeschoss

Wohnung Nr

Wohnung Nr

Wohnung Nr

Wohnung Nr

Wohnung Nr

Wohnung Nr

. 1 (Erdgeschoss)

. 2 (Erdgeschoss)

. 3 (Erdgeschoss)

.4 (1. Obergeschoss)

Heizungsraum mit Waschkiiche/Hausanschluss
Flur

Kellerabteile (Holzkonstruktion)

Fitnessraum (von auflen zuganglich)

Flur

GrolRes Wohnzimmer

Schlafzimmer (gefangener Raum, am Kopfende)
Badezimmer

Kiche

Ehem. Abstellraum (Zugang zum Kellergeschoss)

Flur

Schlafzimmer (rechts)
Kiche
Wohn-/Schlafraum

Flur

Badezimmer

Wohnzimmer

Kiche (am Kopfende des Wohnzimmers, gleichzeitig Durch-
gangsraum)

Schlafzimmer

Eingangsdiele
Badezimmer
Schlafzimmer
Kinderzimmer
Wohnzimmer
Klche

. 5 (Appartement, 1. Obergeschoss)

Flur

Kiche

Dusche/WC (gefangener Raum, renoviert 2016/2017)
Wohn-/Schlafzimmer

Balkon

. 6 (Eltern des Eigentumers, 1. Obergeschoss)

Flur

Innenliegende Dusche/WC
Kuche (Durchgang vom Flur)
Wohnzimmer (rechts)
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Schlafzimmer (am Flurende)

Wohnung Nr. 8 (Appartement, 2. Obergeschoss)
Flur

3 Stufen hoch: Wohnzimmer/Schlafzimmer
Badezimmer (links), Dusche/WC
Kochnische

Wohnung Nr. 9 (2. Obergeschoss)
Wohn-/Schlafzimmer mit Balkon

Pantrykliche
Flur
Dusche/WC

Dachgeschoss
Dachboden (Abstellraum/Trockenboden)
Lagerraum

Grundrissgestaltung: zweckmaRig, tlw. Durchgangsraume, gefangene Raume

Besonnung/Beliftung: gut
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4.2.2 Bauteil 1.2 - Queranbau mit Tordurchfahrt

e Tordurchfahrt
e Grolder Abstellraum (seitlich angrenzend)

Wohnung A
Erdgeschoss
e Langer Flur

e Abstellkammer

Obergeschoss
o Flur
e Wohnzimmer
o Kiche
e Gaste-WC
e Bad
Dachgeschoss

Schlafzimmer

¢ Kleine Abstellkammer
e Schlafzimmer 2

e Ankleidezimmer

Wohnung B (Erdgeschoss)
e Kileiner Flur

o Wohnen/Schlafen
o Gefangener Raum mit Kochnische
o Dusche/WC-Bereich

Grundrissgestaltung: zweckmalig, tlw. Durchgangsraume, gefangene Raume

Besonnung/Beluftung: gut
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4.2.3 Bauteil 2-3 - Praxis und Werkstatthalle, Garage

Bauteil 2 -Praxis (Augenarzt)

Bauteil 2 -Werkstatthalle

Bauteil 3 - Garage/Heizungsraum

1. Empfangsbereich
o Empfangsraum mit integriertem Wartebereich
2. Nebenraume angrenzend an den Empfang
e Kiche, gelegen hinter dem Wartebereich
3. Hauptflur (Verlangerung des Empfangsbereichs)
Zugang zu folgenden Raumen:
e Gaste-WC 1
e Gaste-WC 2
e Technikraum, ausgestattet mit:
Serveranlage
Elektrozahler
Sicherungskasten
Trichterfihrung der Photovoltaikanlage
(klein dimensionierter Raum)
4. Behandlungsraume (im hinteren Flurbereich)
e Behandlungszimmer 1
Behandlungszimmer 2
e Behandlungszimmer 3

= Halle
= WC-Raum
=  Abstellraum

Grundrissgestaltung: zweckmalRig

Besonnung/Bellftung: gut

. Garage, Heizungsraum

Anmerkung: Dieser Bauteil befindet sich auf dem Grundstiick
der Bahn und ist nicht Bestandteil der Bewertung, obwohl sich
hier die Heizungsanlage flr das Bauteil 2 befindet.

(né@here Erlauterungen hierzu in Abschnitt 7.2)
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4.3 Rohbau - Bauteil 1

Fundamente:
AuRenwande:

Innenwande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade:
Aulentreppen:
Innentreppen:

Treppenhaus:

Hauseingangstuir:

Besondere Bauteile:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Massivmauerwerk
tragend: Massivmauerwerk
nicht tragend: Massivmauerwerk

tiw. Standerwerk mit Beplankung aus
Gipskartonverbundplatten

Stahlbetondecke, Holzbalkendecke
Kappendecken Uber der Durchfahrt

Wohnhaus: flachgeneigtes Satteldach, Walmdach

Sparrendach

Dachgauben mit seitlicher Kunstschieferverkleidung

Betondachpfannen

BitumenschweilRbahn

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Putz

KellerauRentreppe: Metalltreppe mit Riffelblech

Keller: Holztreppe mit Metallhandlauf mit Kunststoffliberzug

Treppenhaus im Jahr 2019 saniert.

Wandbelag: glatter Putz, feiner Putz
Bodenbelag: grol¥formatige Fliesen
Brustungsgelander:  in Metallkonstruktion

Treppen: Stahlkonstruktion aufgesattelt mit

Betonplatten und neuen Fliesen

1-flgl. Alukonstruktion, teilweise verglast, mit Zylinder-Einsteck-
schloss

KellerauRentreppe, Gauben, Balkon
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4.4 Innenausbau/Ausstattung — Bauteil 1.1

4.41 Kellergeschoss

Raume
Bodenbelag: Verbundestrich mit Anstrich
Wandbelag: Putz mit Anstrich, teilweise Bruchstein
Deckenbelag: Stahlbetonkappendecken
Anmerkung:

Im Heizungsraum ist eine Waschkiche mit einem sehr grofRen
Gasanschluss und Gaszentralheizung. In diesem Raum, es ist
eigentlich auch Waschkiche und Hausanschlussraum ist ein
neuer Stromzahler mit Zwischensicherungen.

Der Keller ist teilweise abgetrennt durch Holzbaukonstruktionen.
Im Heizungsraum befindet sich die Gasheizung mit einem sehr
grolen Warmwasserspeicher 300 | und die Unterverteilungen
usw. sind zeitgemaf’ in Kupfer. Der grole Warmwasserspeicher
ist nur fir die Warmwasseraufbereitung flr Solarunterstiitzung
und separat davon ist nochmal eine Gasheizung nur fur Heizung.

4.4.2 Erdgeschoss

Wohnung Nr. 1

Raume
Bodenbelag: Flur, Wohnzimmer die alten Bodenfliesen, in der Kiiche
auch Fliesen, im Schlafzimmer Laminat
Wandbelag: durchgehend Putz mit Anstrich und die Wande zu den

Nachbarn ruber mit einer Vorsatzschale und Dammung
sowie die mittlere Wand, die ist zusatzlich noch mit
Gipskarton verkleidet

Heizkorper: Flachheizkdrper mit Thermostatventil
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Tar: Hauseingangstur ist eine normale nicht schallgedammte

Holztlr mit Zylindereinsteckschloss

Badezimmer (ist noch aus den 60er Jahren)

Bodenbelag: Majolikafliesen
Wandbelag: Fliesen
Ausstattung: Einbaubadewanne, Stand-WC mit tiefhdngendem

Spulkasten, Waschbecken, keine motorische Zwangsentliiftung
vorhanden, keine Bellftung, kein Heizkorper

Anmerkung:
Diese Wohnung wurde dieses Jahr saniert. Neue Heizkoérper,
Verkleidung der Wand, neue Elektrik, Fenster sind 3-fach-isolier-
verglaste Kunststofffenster BJ 2024. Elektrokasten wurde erneu-
ert sowie auch die Gegensprechanlage.



DIPL.-ING. F. AFSIN

Verkehrswertgutachten: GA 6407-25
Objekt: Rehstrale 17,17a, 58089 Hagen

Amtsgericht Hagen
Aktenzeichen 031 K 27/25
Seite 26

Wohnung Nr. 2

Réaume

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Fenster:

Heizkorper:

durchgehend Laminat bis auf Kiiche, da sind Fliesen
Rollanstrich

abgehangen mit Gipskarton mit Anstrich
Kunststofffenster mit Isolierverglasung 2-fach, keine
Rollladen

Radiatorenheizkérper mit Thermostatventil

Dusche/WC (vom Wohn-/Schlafraum aus) saniert

Kiche (ist frisch renoviert)

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Ausstattung:

Fenster:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Fenster:
Tar:

Anmerkung:

Wohnung Nr. 3

Schlafzimmer

Kiche

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Fenster:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Tar:

Wohnzimmer

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Fenster:

Eingangsflur

Bodenbelag:
Wandbelag:

Fliesen

1,70 m hoch Fliesen, Rest Putz mit Anstrich

abgehangen mit Gipskarton

Stand-WC mit tiefhdngendem Spiilkasten, Handtuchheizkérper,
Standwaschbecken und Eckdusche mit

Duschkabine in Echtglas

Kunststofffenster mit Isolierverglas. 2-fach 3 m Raumhoéhe

neu verlegt

alte Fliesen, die Uibergestrichen sind

Elektroschalter sind neu

standard

Holztliren mit Futter und Bekleidung, die Wohnungseingangstir
ist eine normale nicht schallgedammte Zimmertr

Klingelanlage und Gegensprecheinrichtung sind auch neu.
Eine zeitgemale Sicherungsanlage Uber der Tdr.

Laminat

Raufasertapete mit Anstrich

Gipskarton mit Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen in
Kunststoff mit Gurt

Fliesen

Raufasertapete mit Anstrich, Fliesenspiegel vorhanden
abgehangen mit speziellem Putz

Terrassentlr, schmale Dreh-/Kipptir

Holzparkett

Tapete

abgehangen

standard, etwas neuen Datums, Rollladen in
Kunststoff

Fliesen
Raufasertapete mit Anstrich
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Badezimmer

Bodenbelag: Fliesen

Wandbelag: 1,90 m Fliesen

Deckenbelag: abgehangen mit integrierten LED-Leuchten, auch
spezieller Anstrich

Ausstattung: Einbaubadewanne, Waschbecken, Stand-WC mit tief-
hangendem Porzellan-Spulkasten, Fenster mit Rollladen in
Kunststoff

Tar: Wohnungseingangstir ist eine normale Zimmertir mit

Zylindereinsteckschloss, Klingelanlage mit
Gegensprecheinrichtung

Terrasse

Von der Kiche aus einem Ausgang zu einer Terrasse. Die Ter-
rasse ist schmal und doch ausreichend grof3 mit Waschbeton-
platten, Grinflache, Betonplatten, eingefriedet zu den Bahnglei-
sen riber mit Holzzaun und Baustellenzaun. Dann befindet sich
am Kopfe der Terrasse ein Gartenhaus, welches als Abstellraum
genutzt wird. Diese Flache befindet sich dem Grundstiick der
Bahn und ist nicht Bestandteil der Bewertung.
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4.4.3 1.0bergeschoss
Wohnung Nr. 4

Raume
Bodenbelag:

Deckenbelag:
Wandbelag:
Heizkorper:
Fenster:

Tar:

Badezimmer
Bodenbelag:

Wandbelag:
Deckenbelag:
Ausstattung:

Kinderzimmer
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Anmerkung:

Wohnung Nr. 5-Apartment

Raume
Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Heizkorper:
Tar:

Balkon
Bodenbelag:

Bristungsgelander:

Tar:

Dusche/WC
Ausstattung:

unterschiedliche Bodenbelage, Fliesen, Laminat,
Textilbelag, teilweise gebrochene Fliesen

abgehangen mit Tapete verkleidet, unterschiedliche
Sorten Tapete

in der Kiiche Fliesenspiegel vorhanden, unterschiedliche
Sorten Tapete mit Anstrich

Flachheizkérper mit Thermostatventil

Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus den 90er
Jahren, im Wohnzimmer Kunststofffenster mit Isolierverglasung
aus den 80er Jahren,

Holzturen mit Futter und Bekleidung

Fliesen, FuRboden ist schadhaft und wackelt, Fliesen

sind kaputt

1,70 m Fliesen, Rest Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Einbaubadewanne, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss,
Stand-WC mit tiefhangendem Spilkasten

Laminat
Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

Es gibt Schimmel an der AuRenwand zur Strafl’enseite hin,
Schimmelpilzbildung im Schlafzimmer an der AulRenwand.
Fliesen sind Uberwiegend schadhaft.

Der Sicherungskasten ist alt und ohne FI-Schalter.

Laminat im Flurbereich, Kiiche Fliesen, Bad Fliesen
glatter Putz mit Anstrich, Fliesenspiegel vorhanden
Beton verputzt

Flachheizkérper mit Thermostatventil

Holztliren mit Futter und Bekleidung

Fliesenbelag
verzinkte Metallkonstruktion
Dreh-/Kippfunktion

Stand-WC mit tiefhangendem Splilkasten,
Waschbecken, Dusche ist in eine Nische eingebaut
mit Duschvorhang und tiefe Duschtasse
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Wohnung Nr. 6 (die Wohnung der Eltern des Eigentiimers)

Réaume

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Heizkoérper:
Fenster:

Tar:

Dusche/WC

Anmerkung

Bodenbelag:
Wandbelag:
Ausstattung:

444 2. Obergeschoss

Wohnung Nr. 7

Raume

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Heizkoérper:
Fenster:

Elektrik:
Tar:

Dusche/WC
Ist noch in einer alteren Ausflihrung

Bodenbelag:
Wandbelag:
Ausstattung:

durchgehend Laminat

glatter Putz mit Anstrich, Kiiche mit Fliesenspiegel
abgehangen mit Gipskarton mit integrierten Leuchten
durchgehend Flachheizkérper mit Thermostatventil
Doppelverglasung

Holzturen mit Futter und Bekleidung

Fliesen

1,00 m hoch Fliesen, Rest Putz mit Anstrich
motorische Zwangsentluftung, Waschbecken,
wandhangendes WC mit Wandeinbauspilkasten und
eine Dusche in eine Nische eingebaut mit einer
Schiebetlr in Echtglas mit Duschtasse, raumhoch
gefliest in diesem Bereich

Diese Wohnung wurde komplett kernsaniert im Jahre 2018. Hat
auch eine zeitgemafle Kippsicherung und einen FI-Schalter.
Wohnung hat eine neue Eingangstir. Klingelanlage mit Gegen-
sprecheinrichtung. Elektrik ist neu.

Die Wohnung ist in einem einwandfreien sauberen Zustand.

durchgehend Laminat unterschiedliche Sorten
Rollanstrich, Kiiche mit Fliesenspiegel

Raufasertapete mit Anstrich

Flachheizkérper mit Thermostatventil

neu, Kunststofffenster mit Isolierverglasung 3-fach, ohne
Rollldden aus dem Jahre 2024

zeitgemal, neu

Holztliren mit Futter und Bekleidung

Fliesen

Fliesen 1,90 m hoch

motorische Entliftung, Dusche mit Vorhang in eine

Nische eingebaut, Stand-WC mit tiefhangendem Spulkasten,
Waschbecken
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Wohnung Nr. 8 (Appartementwohnung)

Raume
Bodenbelag: durchgehend Fliesen, teilweise schadhaft bzw.
sind lose
Wandbelag: Raufasertapete mit Anstrich, Klichennische mit modernen
Fliesenspiegel
Deckenbelag: Raufasertapete mit Anstrich mit Gipskarton und integrierter
Beleuchtung
Heizkoérper: Flachheizkérper mit Thermostatventil
Fenster: 3-fach Isolierverglasung, Kiichennische Belichtung
Glasbausteine
Dusche/WC
Bodenbelag: Fliesen
Wandbelag: 1,40 m Fliesen, Rest Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Putz mit Anstrich mit Gipskarton und integrierten Leuchten
Ausstattung: Eckdusche mit Duschkabine mit Regendusche,
wandhangendes WC mit Wandeinbauspilkasten,
Waschbecken mit Unterschrank
Tar: Wohnungseingangstur ist auch keine schallgedammte
Tur, sondern eine normale Standardtir
Anmerkung: Diese Wohnung wurde saniert im Jahre ca. 2014.

Wohnung Nr. 9

Diese Wohnung wird als Gastezimmer genutzt und ist nicht vermietet.

Raume
Bodenbelag: durchgehend Fliesen, mangelhaft verlegt
Wandbelag: glatter Putz mit Anstrich, Pantrybereich mit Fliesenspiegel
Deckenbelag: Gipskarton mit integrierten LED-Leuchten
Heizkorper: Flachheizkdrper mit Thermostatventil

Badezimmer
Ausstattung: Eckdusche mit Duschkabine, Waschbecken mit Halbsaule
mit Unterschrank, wandhangendes WC mit Wandein-
bauspulkasten
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Wandbelag: angenehmer glatter Spezialputz

Balkon (wurde erst im letzten Jahr saniert und abgedichtet)
Tar: Kunststoffschiebetir mit seitlich feststehendem
Element im Wohn-/Schlafraum, elektrische Rollladen
Brustungsgelander:  Edelstahl

Dachboden

Raume
Bodenbelag: PVC
Wandbelag: verputzt
Deckenbelag:  Gipskarton
Fenster: Lichtkuppel, altes Holzfenster stralenseitig
Heizkorper: Radiatorenheizkorper
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Anmerkung

Wird als Abstellraum/Trockenraum benutzt.

4.5 Innenausbau/Ausstattung — Bauteil 1.2

Wohnung A

Erdgeschoss
Eingangsbereich im Erdgeschoss.

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Tar:

Obergeschoss

Hauptbad

Flur

Gaste-WC

Kiche

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Ausstattung:

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:

Bodenbelag:
Wandbelag:
Deckenbelag:
Ausstattung:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:
Tar:
Heizkoérper:
Treppe:

Wohnzimmer

Bodenbelag:
Wandbelag:

Kaschmirfliesen

Reibeputz mit Anstrich

abgehangen mit Gipskarton und Reibeputz mit Anstrich

mit integrierten LED-Leuchten

die TUr zur Wohnung ist eine Rundtir in Holzkonstruktion

und die Hauseingangstur ist eine massive Alukonstruktionstr
mit Zylindereinsteckschloss zeitgemaf, Einbau 2019

hochwertiger Natursteinbelag

glatter Putz mit Anstrich

abgehangen

ebenerdige Dusche mit Duschschiebetir mit

Regendusche, wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten
mit einer Bidet Funktion, Handtuchheizkérper,
Modellwaschtisch mit Wandunterschrank und FuRbodenheizung

Kaschmirfliesen

Reibeputz mit Anstrich

abgehangen mit Reibeputz mit Anstrich und integrierte
LED-Leuchten

Fliesen

1,60 m Fliesen, Rest Raufasertapete mit Anstrich
Raufasertapete mit Anstrich

kleines Miniwaschbecken, nur Kaltwasser, WC mit
Spulkasten und eine Bidet Funktion oben aufgesetzt,
Belichtung durch Glasbausteine und mit Liftungsstein

Marmor, teilweise gerissen

Fliesen Ubergestrichen, Rest Tapete, Fliesenspiegel
nicht vorhanden

Feuchtraumpaneele

Kunststofffaltttr

Flachheizkérper mit Thermostatventil

Holztreppe nachtraglich saniert und an den Stirnseiten
mit Marmor geklebt. Edelstahlhandlauf und
Bristungsgelander ebenfalls in Edelstahl

Bambusparkett
durchgehend mit Vorsatzschale, hinter der Vorsatzschale
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Deckenbelag:
Heizkoérper:
Ausstattung:

Fenster:

DG-Raume
Bodenbelag:
Deckenbelag:

Tar:
Heizkorper:

eine Dammung mit Mineralwolle, Gipskarton mit Anstrich
abgehangen mit integrierten LED-Leuchten
Radiatorenheizkdérper mit Thermostatventil

offener Kamin, komplett mit Marmor verkleidet, oben
verputzt mit seitlichen Sitzbereichen. Klimaanlage ist
vorhanden, zwei Innengerate und ein Aullengerat

die Fenster sind durchgehend Kunststofffenster mit
Isolierverglasung aus 2004

durchgehend Laminat

Decke und Dachschrage in Gipskarton mit Anstrich, teil-
weise tapeziert und mit LED-Leuchten

Holztliren mit Futter und Bekleidung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Raumhohe ist in der Ankleide: 2,02 m

Flur:

Schlafzimmer 2:
Hauptschlafzimmer:
Fenster:

Anmerkung:

Wohnung B

der Flur hat keine ausreichende Kopfhéhe, an der hdchsten
Stelle 1,93 m

2,06 m, Fensterbreite hier nur 1,15 m und Hohe 0,50 m
héchste Stelle 2,08 m auch hier die Fenster nur 0,50 m hoch
Dachflachenfenster sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Die Treppe zum Dachgeschoss ist eine steile Holztreppe mit ein-
gestemmten Setz- und Trittstufen, ausgestattet mit einem Edel-
stahlhandlauf.

Im Badezimmer ist die elektrische Fullbodenheizung defekt; le-
diglich der Handtuchheizkorper ist funktionsfahig. In der Ubrigen
Wohnung erfolgt die Beheizung tUber Flachheizkérper mit Ther-
mostatventilen.

Die Elektroinstallation entspricht dem Stand der Technik. Die
Wohnung wurde im Jahr 2004 umfassend kernsaniert und befin-
det sich in einem gepflegten und einwandfreien Zustand.

Das Dachgeschoss darf insgesamt nicht zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden, da hierfir keine nachtragliche Genehmigung erteilt
werden kann. Es wird daher ausschlieBlich als Abstell- bzw.
Nutzflache bewertet.

Vom Erdgeschoss direkt vor der Hauseingangstir noch eine weitere Nutzungseinheit.

Dusche, WC und Kochnische (wurde im Jahr 2017 renoviert)

Bodenbelag:
Wandbelag:

Ausstattung Dusche:

diagonal verlegte hochwertige Fliesen

glatter Putz mit Anstrich, in der Kochnische ein kleiner
Fliesenspiegel vorhanden

Dusche/WC kein Fenster mit motorischer Zwangsentluftung,
Boden auch diagonal verlegte Fliesen, die

Dusche ist in einer Nische eingebaut mit einfacher
Plexiglastur, Stand-WC mit tiefhangendem Spllkasten

und ein Waschbecken
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Raum
Bodenbelag: Laminat und der Eingangsbereich Fliesen
Wandbelag: durchgehend verputzt
Deckenbelag: Decke abgehangen mit LED-Beleuchtung
Dieser Raum grenzt an den Gehweg an
Fenster: alte Fenster aus den 90er Jahren mit Rollladen in
Kunststoff
Heizkorper: Flachheizkdrper mit Thermostatventil
Tar: Eingangstur ist 2019 eingebaut
Anmerkung: Energie wie Strom, Heizung etc. dieser Wohnung, 1auft Gber die

von Wohnung Nr. A. Abrechnung erfolgt durchgehend mit elekt-
ronischen Heizkostenverteilern mit Funk.

4.6 Tordurchfahrt/Innenhof

Beim Einfahren in den Hof befindet sich auf der linken Seite, von der Hofseite aus zuganglich, eine
ehemalige Garage mit zweiflliigeligem Holztor. Die Nutzung als Garage ist aufgrund der baulichen
Gegebenheiten nicht mehr mdéglich; der Raum dient inzwischen als Abstellflache.

Fenster: Kein Fenster
Bodenbelag: der Boden mit Estrich
Wandbelag: Wande Putz mit Anstrich
Deckenbelag: Pultdach

Der Innenhof ist vollstandig asphaltiert.

Das elektrisch betriebene Sektionaltor an der Strallenseite verfiigt Uber eine integrierte Tlr zum
Innenhof. Wahrend der Betriebszeiten bleibt das Tor in der Regel gedffnet, um der Kundschaft die
Zufahrt zu erméglichen.

Insgesamt stehen acht Stellplatze zur Verfligung, zuzuglich weiterer Parkmoglichkeiten in der Ga-
rage und im Innenhofbereich.
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4.7 Innenausbau/Ausstattung — Bauteil 2 -3 (Praxis und Halle)

4.71 Praxis
Raume
Bodenbelag: durchgehend grofl3formatige Schiefer-Fliesen
Wandbelag: glatt verputzt angestrichen, teilweise mit Farblichen
Absetzungen
Deckenbelag: Gipskarton verkleidet und mit Anstrich, indirekte

Beleuchtung den Randern entlang, im Flur eine
Spanndecke, in hinteren Zimmer abgehangene
Decke mit integrierten LED-Leuchten

Tar: Holztliren mit Futter und Bekleidung,
teilweise raumhoch deckenhangende Glasttiren,
farblich abgesetzt

Ausstattung:

» Klimaanlage in jedem Behandlungszimmer bis auf das
mittlere, alle Behandlungsraume haben keine Fenster.

= Zwischen den 2 Behandlungszimmern eine hangende
Glasschiebetdr.

= Vom Flur aus eine Fluchttir in die Halle, von dort aus nach
draufien. Es ist eine Stahltir mit Zylindereinsteckschloss und
Panikschloss.

WC Nr. 1 im hinteren Bereich in derselben Ausflihrung wie der Flur
Deckenbelag: die Decke auch abgehangen mit integrierten
Leuchten
Ausstattung:  motorische Zwangsentliftung, wandhangendes
WC mit Wandeinbauspilkasten und ein sehr
kleines Waschbecken mit hangendem Unter-
schrank

WC Nr. 2
insgesamt gleiche Ausstattung wie Nr. 1, lediglich Wandbelag mit
einer hochwertigen Mosaikfliesen-Dekotapete.

Deckenbelage:die Decke auch abgehangen mit integrierten Leuchten

Ausstattung: wandhangendes WC mit Wandeinbauspulkasten, ein
Handetrockner von Dyson ,airblade” und ein kreisfor-
miges Waschbecken, eingesetzt in eine Naturstein-

platte
Wartebereich
Fenster: 3-fache Isolierverglasung, bodentief
Tar: Praxiseingangstir ist eine massive Alukonstruktions-

tur, isolierverglast, seitlich fest verglastes Alukonstruk-
tionsfenster mit Isolierverglasung.

Deckenbelag: Spanndecke mit einem Poster und an den Randern
entlang indirekte Beleuchtung bzw. Halogen-Beleuch-
tung

Kiche
Bodenbelag: Fliesen, einfache Sorte
Wandbelag: Wand ist vom Flur mit einer Leichtbauwand abge-
trennt,
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Fliesenspiegel nicht vorhanden

Deckenbelag: abgehangen mit integrierten Leuchten

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, 2-fach isoliert,
Rollladen in Kunststoff

Heizkdrper:  Flachheizkdrper mit Thermostatventil

Anmerkung: Die Praxis ist alarmgesichert.
Die Wand zur Nachbargrundstuckseite hin, mit einer Vorsatzschale.

4.7.2 Halle

Es ist eine groRe Werkstatthalle, defacto wird es aber als privater Gemeinschaftsraum genutzt. Es
ist in einem gepflegten Zustand. Die Halle ist beheizt mit Flachheizkérpern mit Thermostatventil und
hat eine eigene Gaszentralheizung.

Halle
Bodenbelag: glatt abgezogener Beton mit Anstrich, teilweise
gerissen, im hinteren Bereich teilweise eine Art Anstrich
Wandbelag: Wande sind teilweise riickseitig gemauert, teilweise
Sandwichplatten, die Abtrennung innerhalb der Halle
ist auch mit Sandwichplatten und dieser Vorratsraum
mit Standerwerkswande, das WC ebenfalls
Die Konstruktion ist eine Stahlkonstruktion aufgemauert auf Mauerwerk und
eine Mittelstltze aus ebenfalls Stahl. Die Eindeckung ist mit Sandwichelementen.
Tor: Sektionaltor elektrisch betrieben
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Tar: Ausgangstur in Stahlausflihrung mit Zylindereinsteckschloss
Ausstattung: die Ausstattung ist relativ modern und in einem sehr
gepflegten Zustand, alarmgesichert, in der Halle
befindet sich ein Kaminofen und ein Abgasrohr Gber Dach
Garage
Aullenwande: massiv, seitlich auch massiv, teilweise Sandwichelemente
Deckenbelag: Stahlkonstruktion mit Sandwichelement-Eindeckung
Bodenbelag: Boden ist mit einem Spezialanstrich
Tor: Sektionaltor, elektrisch betrieben, seitliche Blechtir
und Oberlicht
Anmerkung: Die Garage befindet sich auf dem Nachbargrundstiick der

Deutschen Bahn und ist daher nicht Bestandteil der Bewertung.
Die Heizungsanlage befindet sich in dieser Garage. Die Hei-
zungsanlage besteht aus einer Gaszentralheizung mit einem
grolvolumigen Warmwasserspeicher. Zusatzlich ist ein Block-
heizkraftwerk zur kombinierten Strom- und Warmeerzeugung in-
stalliert. Das Stromaggregat ist derzeit jedoch defekt, sodass ak-
tuell ausschlielRlich Warmwasser produziert wird.

Die AuRRenfassade der Halle ist mit einem ca. 20 cm starken
Warmedammverbundsystem ausgestattet. Im Sockelbereich
wurden Fliesen in Natursteinoptik angebracht. Vor dem Hallen-
tor befindet sich eine Entwasserungsrinne (Acodrain).

Der gesamte Innenhof ist mit grolformatigen
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Feinsteinzeudfliesen befestigt.

Im Innenhof ist eine Fasssauna auf einem Sockel aufgesetzt.
Daruber hinaus befindet sich dort ein Gartenhaus in Holzkon-
struktion, ebenfalls auf einem Sockel montiert. Es verflgt tber
Kunststofffenster mit Isolierverglasung sowie eine Holztlr mit
ebenfalls isolierverglastem Einsatz. Das Gartenhaus wird der-
zeit als Arbeits- oder Musikraum genutzt. Es handelt sich um
einen Eigenbau mit Sandwicheindeckung, Rinnen- und Fallroh-
ren aus Kunststoff. Aufgrund der baulichen Ausfihrung und der
mutmallich fehlenden Genehmigung dirfte eine Nutzung als
Aufenthaltsraum bauordnungsrechtlich nicht zulassig sein .

Zusatzlich befindet sich ein Whirlpool auf einem Sockel im Hof-
bereich, ebenso mehrere grofte Blumenkiibel. Diese Elemente
sind als reines Inventar zu werten.

Die Abgrenzung des Innenhofs erfolgt durch ein elektrisch be-
triebenes Tor in Metallkonstruktion. Seitlich ist der Hof durch
Metallkonstruktionen mit WPC-Flllung eingefasst. Eine sepa-
rate Tur ermdglicht den Zugang zur Halle.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Hagen

Verkehrswertgutachten: GA 6407-25 Aktenzeichen 031 K 27/25
Objekt: Rehstralte 17,17a, 58089 Hagen Seite 37
Fenster: EG-0G:

Uberwiegend Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
tlw. 3-fachverglasung, mit Rollldden aus Kunststoff, elektrisch
betrieben

DG:

Lichtkuppel, altes Holzfenster stral3enseitig, Dachflachenfenster
sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung

Innentdren: Holztlren mit Futter und Bekleidung
Terrassentir/Balkontur Hebeschiebetlr, Hebedrehtur
Wohnungseingangsturen: Holzturen mit Futter und Bekleidung
Balkon/Loggia: Tragkonstruktion: Stahlbeton
Klchenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Elektro-Installation: Anschluss an Versorgungsnetz

durchschnittliche Ausstattung, gute Ausstattung in Praxis

Warmwasserbereitung: zentral Uber Heizung

Art der Beheizung: Wohnhaus: Gas gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung

Praxis/Halle: Blockheizkraftwerk, gasbetrieben

Heizkorper: Flachheizkdrper mit Thermostatventilen

Besondere Einbauten
und Einrichtung: Klimaanlagen

Bauzustand: Das Gebaude macht insgesamt einen guten Gesamteindruck.

Instandhaltungszustand: guter Instandhaltungszustand
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5 Bauteil 4 — Garage

Garage

6 AuRenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere AuRenanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRenanlagen:

Fassade: Holzverkleidung

Bodenbelag: grob abgezogener Beton mit Anstrich
Wandbelag: Holzverkleidung

Deckenbelag: Holzbalkendecke mit Sandwichelemente
Tor: Sektionaltor

Strom/Wasser: Strom vorhanden, kein Wasseranschluss

Anmerkung: Der Anbau an diese Garage befindet sich auf dem
Bahngrundstlick und ist nicht Bestandteil dieser Bewertung.
(nahere Erlauterungen hierzu in Abschnitt 7.2)

Wasseranschluss
Gasanschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den 6ffentlichen Entwasserungskanal

8 ausgewiesene Stellplatze, zusatzlich 1 Garage sowie weitere
Abstellmdglichkeiten im Innenhof (variable Anzahl). Insgesamt
sind somit mehr als 9 Fahrzeuge unterzubringen.

Der Bereich vor der Halle ist mit gro3formatigen
Feinsteinzeugplatten befestigt. Zusatzlich ist der Bereich (Zu-
fahrt/Tordurchfahrt, Stellplatze) asphaltiert.

Keine klassischen gartnerischen Anlagen vorhanden. Es gibt je-
doch eine Grinflache im Terrassenbereich mit einer kleinem
Gartenhaus. Dieser Bereich befindet sich allerdings aul3erhalb
des Bewertungsgrundstticks.

o Fasssauna auf Sockel — nicht Bestandteil der Versteigerung-
e Whirlpool auf Sockel und Markise an der Halle — nicht Be-
standteil der Versteigerung-

e Gartenhaus auf Sockel (Holzkonstruktion, als Musik-/Arbeits-
zimmer genutzt)

Der Innenhof ist eingefriedet mit:

o elektrisch betriebenem Metallkonstruktionstor

 seitlichen Wanden in Metallkonstruktion mit WPC-Fillungen
e Holzzaun und Baustellenzaun zur Bahnseite bei der Terrasse

Der Zustand der Aufenanlagen ist als insgesamt gut und ge-
pflegt zu beurteilen.
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7 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

7.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden

alterstypische Abnutzungen, die unter die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, nicht bertck-

sichtigt. Die Auflistung erhebt auch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird ein
Uberblick tiber den aktuellen Zustand des Objektes zum Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

Fassade / AuBenhaut:
e Putzrisse an der Fassade des Hauptgebaudes
e Schimmelpilzbildung im Kinderzimmer (Wohnung Nr. 4) an der AuRenwand zur Stral3en-
seite

Dach / Dachgeschoss:
o Elektrische FuRbodenheizung im Bad von Wohnung A ist defekt (nur Handtuchheizkorper
funktionsfahig)
Innenrdaume / Bader:
e Badezimmer in Wohnung Nr. 1 (EG) ist im Zustand der 60er Jahre, keine Luftung, kein
Heizkorper
e Badezimmer in Wohnung Nr. 4: Ful3boden schadhaft, Fliesen wackeln und sind teilweise
beschadigt
e Fliesen im Bad von Wohnung Nr. 9 mangelhaft verlegt
e Diverse Fliesen (z. B. Kiiche oder Bad Wohnung Nr. 8) sind lose oder schadhaft
e Leichte Schieflage im Flur von Wohnung A

Elektrik / Sicherungen:
e Wohnung Nr. 4: alter Sicherungskasten, kein FI-Schalter

Kellergeschoss / Feuchtigkeit:
e Im Fitnessraum (ehem. Keller): Pumpensumpf mit Pumpe erforderlich, da sich sonst Was-
ser sammelt — Hinweis durch Eigentimer auf Feuchtigkeitsproblem

Blockheizkraftwerk

o Defektes Blockheizkraftwerk in der Halle (Stromerzeugung nicht mehr méglich, nur Warm-
wasser)

7.2 Wirtschaftliche Wertminderung

e Risikoabschlag wegen Altlastenverdacht: -15.000 €

e Das Dachgeschoss (Wohnung A) weist eine unzureichende Raumhoéhe auf (z. B. Flur 1,93 m,
Schlafzimmer 2,06 m, Ankleide 2,02 m) und ist nicht als Wohnraum genehmigungsfahig
— Nutzung nur als Abstellraum zulassig

e Die beiden Uberbauten (Garage BT 3 und Anbau an BT 4) befinden sich (iberwiegend auf
einem 225 m? grolden Grundstiick, das sich im Eigentum der Deutschen Bahn befindet und
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von den Eigentimern des Bewertungsgrundstlicks gepachtet wurde. Hierfir liegt ein ent-
sprechender Pachtvertrag vor. Die Errichtung der Garagen erfolgte offenbar mit Zustim-
mung der Deutschen Bahn, wenngleich keine bauordnungsrechtliche Genehmigung vor-
liegt. Ob eine nachtragliche Baugenehmigung erteilt werden kann, kann ausschlief3lich im
Rahmen eines Bauantragsverfahrens geklart werden, was jedoch nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung ist.

Gemal dem Pachtvertrag ist die Deutsche Bahn berechtigt, das Mietverhaltnis fristlos zu
kiindigen, sofern Uber das Vermogen des Pachters ein Vergleichs- oder Insolvenzverfahren
eroffnet wird. In einem solchen Fall ist der Pachter verpflichtet, das Grundstiick in den ur-
sprunglichen Zustand zu versetzen und die Baukdrper — konkret die beiden Garagen — voll-
standig zu entfernen.

Ob der Verpachter von diesem Kiindigungsrecht tatsachlich Gebrauch machen wird, er-
scheint aus sachverstandiger Sicht nicht zwingend wahrscheinlich. Es besteht eine realisti-
sche Mdoglichkeit, dass der kiinftige Eigentimer in das bestehende Pachtverhaltnis eintritt
und die Garagen weiterhin nutzen kann.

Angesichts der baurechtlichen Unsicherheiten sowie des bestehenden Kiindigungs-
risikos und der Tatsache, dass die beiden Baukorper auf fremden Grundstiick lie-
gen, wird die Garage (BT 3) und der Anbau an die Garage (BT 4) in dieser Verkehrs-
wertermittlung nicht beriicksichtigt, obwohl die Heizungsanlage des Bauteils 2 in der
Garage gelegen ist.

8 Grundstiickszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache

zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehér angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98 anzuwenden.

An Grundstlckszubehor wurde festgestellt:

- Inventar und Gerate in der Augenarztpraxis

- Inventar und Geratschaften in der Wohnung B

- Photovoltaikanlage auf der Halle (101 Paneele) und dem Wohnhaus (10 Paneele)
Laut Angabe des Eigentimers ist das gesamte Inventar im Eigentum des jeweiligen Mieters.
Die Bewertung dieses Zubehors kann von hier nicht erfolgen. Sollte eine Bewertung erforderlich

werden empfehle ich die Einschaltung eines flr dieses Sachgebiet 6ffentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen.
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9 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. DIN 283)

Die Wohnflachen- und Nutzflachenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der
Grundlage vorhandener Zeichnungen, teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungs-
zweck ausreichender Genauigkeit Uberprift und ggf. korrigiert worden. Die Ergebnisse gelten des-
halb nur fir diese Wertermittlung. Berechnung siehe Anlage.

Bauteil 1.1
Erdgeschof Wehnung links = A9,86 L,
ExdgescheB Wehnung rechts = 50,13 -
Erdgescholl Wohnung StralBasnssite = 51,93
1. Ghbergeschsfl Wohnung links e 55,1338
1. Cbhexrgeschrt Wohnung rechts = A%,17
f« Ohergescholl ¥Vehnung Stralenzasite = ©053,3% .
2. Obergeeched VWehnung links = 58,27 e
2, Obergzeschol Appartement 1 = 2h, Ay .
2. Obergsached Appartement 2 w 24,23 ._,l
Vohntliiche inegesanmt 5 L}E,s's '

Zzgl. zwei Balkone im 2.Obergeschoss bei der Wohnung links und rechts:

Links: ca 510mx1,10mx025=140m*

Rechts: ca. 510mx1,10mx025=140m?

Bauteil 1.2

Nutzung m m Faktor m?

Wohnung A

Erdgeschoss | 4,88 | 1,2 0,97 5,68 |Wohnflache
Obergeschoss | 5,38 [ 15,62 0,72 60,51 [Wohnflache
Dachgeschoss | 5,38 | 15,62 0,52 43,70 Nutzflache

Summe| 109,88

Wohnung B 54 | 488 | 0,97 25,56 |[Wohnflache

Bauteil 2
Praxis siehe Grundriss 126,37 | gewerbl.
Werkstatthalle siehe Grundriss 150,48 |[Nutzflache

(ohne Garage/HZ) Summe| 276,85
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10 Verkehrswertermittiung

10.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach

der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien flr die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgréf3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundstiucksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kaufféllen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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10.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV 21).

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr* das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft flir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Vergleichswertverfahren und das Sachwertverfahren kénnen hier nicht herangezogen werden,
weil keine Vergleichswerte in ausreichender Anzahl vorliegen und kein Sachwertfaktor fir derartige
Objekte vom Gutachterausschuss ermittelt werden.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Ein-
flussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV
21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flr vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende
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Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1
Séatze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs.
1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung® dieses Gutachtens).
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10.3 Bodenwertermittilung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2022 = 60 €/m?2.

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Hagen entnommen.

Grundstlicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:
Bauflache/Baugebiet = gewerbliche Bauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Male der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundsticksgréfe (gesamt): 1100 m?
dawon:

Bauland 1100 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 60 €/m?

Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert:

- Wertanpassungen fir Groflie: 0%
- Wertanpassung fur Lage: 0%
- Wertanpassung fir Ausnutzung: 30%
- Wertanpassung fur Zuschnitt: 0%
- Wertanpassung fur konjunkturelle
Weiterentwicklung (geschatzt): 0%
Auf- / Abschlag gesamt: 30% 18 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 78 €/m?
Wert des Baulandes, gerundet: 80 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundsttck: m? Bodenwert je m* Bodenwert
Bauland: 1100 80,00 € 88.000,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 88.000,00 €

beitragsfreier Bodenwert rd. 88.000 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstiick stimmt beziiglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstick Utber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Grundstiicksgrofe:

Die GroRRe des Bewertungsgrundstiicks entspricht den durch-

schnittlichen Grofien der Grundsticke innerhalb der Zone des
Bodenrichtwertes. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstiicks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend berucksichtigt.

Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:

Die Ausnutzung des Grundstlcks ist Uberdurchschnittlich grof®
und die wohnbauliche Nutzung Uberwieg hier sehr stark. Eine
Anpassung von 30 % wird als marktgerecht erachtet. Unmittelbar
auf der anderen Seite der Bahntrasse liegt der Bodenrichtwert
bei 130 €/m? fir mehrgeschossige Wohnungsbau.

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:

Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt. Eine Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.
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10.4 Ertragswertermittiung

10.4.1 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirt-
schaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

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 Grundstuiicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung 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 Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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10.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag; Rohertrag (§ 31 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzulglich der Bewirtschaftungs-
kosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrage zugrunde zu legen,
wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt
sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Blurgerlichen Gesetzbuchs.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstuicks erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschafts-
fuhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Al-
terung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anla-
gen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich aufgewendet werden missten.

Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstande von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortibergehenden Leerstand von Grundstlicken oder
Grundstlicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt
sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsruckstanden oder bei voribergehendem Leerstand
anfallenden, vom Eigentlimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder auf Raumung."

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstich-
tag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der
baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen."

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Absatz 1 u. Absatz 2 ImmoWertV21)

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertck-
sichtigen sind.



DIPL.-ING. F. AFSIN Amtsgericht Hagen
Verkehrswertgutachten: GA 6407-25 Aktenzeichen 031 K 27/25
Objekt: Rehstrale 17,17a, 58089 Hagen Seite 49

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken
je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt."

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach §7 Absatz 1 ImmoWertV21 nicht ausreichend
durch von Ertragen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) beriicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich I&anger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemalfer Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird Ublicherweise unter Be-
rucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malf3geblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die re-
sultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderwei-
tig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchflihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfliihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auftere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen
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Die Wertminderungen fur die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem Male berlicksichtigt, das dem geschatzten Wert flr die Wie-
derherstellung eines altersgemafen Zustands des Gebaudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Berlicksichtigung der altersbedingten Wertminderung des Ge-
baudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der Wert-
einfluss kann nicht hdher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Malfe bertcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewohnlichem Geschéftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Beseiti-
gung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detaillierte
Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittlung ist,
waren dafur erforderlich.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstel-

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein in

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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10.4.3 Ertragswertberechnung

1.0G stral3en-
seitig

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschéfts- | 1 Wohnung EG 49,66 5,03 250,00 3.000,00
haus und Nebenge- links
baude
2 Wohnung EG 50,13 7,18 360,00 4.320,00
rechts
3 Wohnung EG 51,93 6,93 360,00 4.320,00
stral3enseitig
4 Wohnung 45,38 7,27 330,00 3.960,00
1.0G links
5 Wohnung 40,11 6,98 280,00 3.360,00
1.0G rechts
6 Wohnung 64,35 6,06 390,00 4.680,00
1.0G strallen-
seitig
7 Wohnung 57,67 8,67 500,00 6.000,00
2.0G links
8 Wohnung 25,85 8,51 0,00 0,00
2.0G rechts
9 Wohnung 24,23 9,08 0,00 0,00
2.0G stral3en-
seitig
10 [Wohnung EG- 109,88 4,55 500,00 6.000,00
DG-A rechts
11 [ Wohnung EG- 25,56 3,91 100,00 1.200,00
B links
12 |[grolRe Praxis 126,37 17,41 2.200,00 26.400,00
EG
13 | Werkstatt EG 276,85 3,25 900,00 10.800,00
14 | Garage BT 4 1,00 - 0,00 0,00
Summe 947,97 1,00 6.170,00 74.040,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohn- und Geschafts- | 1 Wohnung EG 49,66 5,70 283,06 3.396,72
haus und Nebenge- links
baude
2 Wohnung EG 50,13 6,60 330,86 3.970,32
rechts
3 Wohnung EG 51,93 6,20 321,97 3.863,64
stralRenseitig
4 Wohnung 45,38 6,10 276,82 3.321,84
1.0G links
5 Wohnung 40,11 6,50 260,72 3.128,64
1.0G rechts
6 Wohnung 64,35 6,20 398,97 4.787,64
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7 Wohnung 57,67 6,10 351,79 4.221,48
2.0G links
8 Wohnung 25,85 7,00 180,95 2.171,40
2.0G rechts
9 Wohnung 24,23 7,00 169,61 2.035,32
2.0G stralien-
seitig
10 [Wohnung EG- 109,88 5,30 582,36 6.988,32
DG-A rechts
11 [ Wohnung EG- 25,56 7,00 178,92 2.147,04
B links
12 |groRe Praxis 126,37 10,00 1.263,70 15.164,40
EG
13 | Werkstatt EG 276,85 3,50 968,98 11.627,76
14 | Garage BT 4 1,00 60,00 60,00 720,00
Summe 947,97 1,00 5.628,71 67.544,52

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markttblich erzielbaren Nettokaltmiete durch-
gefuhrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

5,00 % von 88.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p = 5,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 40 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

67.544,52 €

18.855,41 €

48.689,11 €

4.400,00 €

44.289,11 €

17,159

759.956,84 €

88.000,00 €

847.956,84 €

30.000,00 €

rd.

817.956,84 €

818.000,00 €
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10.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

Wohnungen:

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuick marktublich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem Mietspiegel der Ge-
meinde, als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigen-
schaften durch entsprechende Anpassungen bericksichtigt.

Gewerbe:

Laut Angabe der SIHK-Gewerbemietspiegel 2020 zu Hagen liegen aktuell die Mieten fur Buro/Praxis
zwischen 1,95 -16,57 €/m2.

Die Hallenmieten liegen gem. SIHK-Gewerbemietspiegel 2020 zwischen 1,00- 6,50 €/m>.

Die Praxismiete wird in Anlehnung den Gewerbemietspiel unter Berlicksichtigung der Lage, Aus-
stattung und geringer Nutzflache mit 10,00 €/m? als marktgerecht erachtet.

Die Hallenmiete wird in Anlehnung den Gewerbemietspiel unter Berlicksichtigung der Lage, Aus-
stattung und der Nutzflachengréflie mit 3,50 €/m? als marktgerecht erachtet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmit.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur Deutschland
erhoht oder verringert hat. Dabei wurde darauf geachtet, dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Verwaltung: 3%
Instandhaltung:
Halle: 7,0 €/m?
Praxis : 14,00 €/m?

Wohnung: 14,00 €/m?
Mietausfallwagnis: 4%

o flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] | [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -— -— 4.714,00
Instandhaltungskosten -—- -—— 11.439,63
Mietausfallwagnis 4,00 - 2.701,78
Summe 18.855,41
(ca. 28 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der ver-
fligbaren Angaben des értlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Fir das Jahr 2025 ergeben sich fir gemischt genutzte Gebaude mit einem gewerblichen Anteil von
20 % bis 80 % des Rohertrags die folgenden Kenngréf3en nach dem Liegenschaftszinssatzmodell
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gemaf ImmoWertV:

Der Liegenschaftszinssatz betragt im gewichteten Mittel 4,8 % mit einer Standardabweichung von
12,8 %. Die Auswertung basiert auf 42 Kaufvertragen mit 2 Vertragspartnern im Durchschnitt.

Die durchschnittliche Wohn- bzw. Nutzflache dieser Gebaude liegt bei 742 m? mit einer Standardab-
weichung von +459 m2. Der normierte Kaufpreis betragt 782 €/m? (+ 277 €/m?). Die Nettokaltmiete
liegt im Mittel bei 5,7 €/m? mit einer Abweichung von +0,8 €/m>.

Die Bewirtschaftungskosten betragen durchschnittlich 28 % des Rohertrags mit einer Standardab-
weichung von +7 %.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) dieser Gebaude betragt im Durchschnitt 27 Jahre mit
einer Abweichung von =7 Jahren. Die Gesamtnutzungsdauer (GND) betragt pauschal 80 Jahre.

Der Liegenschaftszinssatz wird aufgrund der langeren Restnutzungsdauer und der Lage in einem
Gewerbegebiet, Anzahl der Mieteinheiten und Modernisierungszustand angesetzt mit 5,00 %.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flr die Wertermittlung
erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentli-
che ModernisierungsmafRnahmen durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmit-
telbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in
der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen wird das Modell zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fiir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus und Nebengebaude

Das ca. 1954 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 12 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:

Modernisierungsmaflnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte
durchgefihrte Modernisierungsmalinahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 2,0
bzw. Dadmmung der obersten Geschossdecke

Einbau isolierverglaster Fenster 1,0
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) 2,0
Einbau einer zeitgemalen Heizungsanlage 2,0
Warmedammung der Auflenwande 2,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fubdden und Treppen- 1,0
raum

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 1,0
Summe 12,0

Ausgehend von den 12 Modernisierungspunkten ist dem Gebdude der Modernisierungsstandard
»2uberwiegend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1954 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,lberwiegend modernisiert® ergibt sich fur das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (40
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 40 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 40 Jahren =)
1985.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird flr das Gebaude ,Wohn- und Ge-
schaftshaus und Nebengebaude® in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1985

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -30.000,00 €
e Bauschaden und Baumangel, alterswertgemindert -15.000,00 €
und nicht wertsteigernd
o Risikoabschlag wegen Altlastenverdacht -15.000,00 €
Summe -30.000,00 €
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10.5 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 818.000,00 € ermittelt.
Unter Abwagung aller Fakten und unter Bertcksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-

stiicksmarkt sowie insbesondere der grundstiicksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur das bebaute Grundstiick in RehstraBe 17, 17a, 58089 Hagen

Amtsgericht Hagen
Grundbuch von Hagen | Gemarkung || Flur | Wirtschaftsart und Lage || Flurstiick | GroRe
Blatt 22618

Gebaude- und Freiflache
Lfd. Nr. 1 Hagen 23 Rehstrake 17, 17a 53 1.100 m?

zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2025 in unbelastetem Zustand geschatzt mit rd.

818.000,- €

in Worten: achthundertachtzehntausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 92,83 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 862,90 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,11
Verkehrswert/Reinertrag: 16,80

Plausibilitatspriifung: Gem. Grundstlicksmarktbericht liegt der
Rohertragsfaktor fiir derartige Objekte beim 11,40-fachen
(+/- 2,80).

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstellt habe.

Linen, den 23.07.2025

Dipl.-Ing. F. Afsin

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung gestattet.
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Ostansicht
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