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Gutachten — Nr.: 23/01.18/008
Geschafts — Nr.: 31 K 072/22
Zwangsversteigerung

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) bebaute Grundstiick
in 58089 Hagen, Espenweg 22

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
02.02.2023 ermittelt mit rd.

209.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 82 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine flr meine Unterlagen.
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1 Ubersicht Objekt-Daten

Objektart: 2-geschossiges, unterkellertes Reihenendhaus,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Ortstermin: 02.02.2023 um 9.00 Uhr

Wohnflache: 113,61 m? (iiberschlagig ermittelt)

Baujahr ca.: 1961

theoretisches Baujahr: 1976

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 33 Jahre

Baualter: 47 Jahre

Bodenwert: 57.629,00 €

Sachwert: 175.610,49 €

marktangepasster Sachwert: 209.000,00 €

Vergleichswert: 208.000,00 €

Verkehrswert: rd. 209.000,00 €

unterstellte ModernisierungsmaBnahmen

Risiko fehlende Innenbesichtigung 45.700,00 €

Risiko fur Unvorhergesehenes: 5.000,00 €
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Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstlick bebaut mit einem Einfamilienhaus
(Reihenendhaus)

Espenweg 22, 58089 Hagen

Grundbuch von Hagen, Blatt 1825, Ifd. Nr. 5
Gemarkung Vorhalle, Flur 6, Flurstiick 321 (432 m?)
Amtsgericht Hagen

Heinitzstr. 42

58097 Hagen

Auftrag vom 11.01.2023 (Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Zwangsversteigerung

02.02.2023 Tag der Ortsbesichtigung

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsti-
cken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblichen) maf3-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage,
den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

02.02.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die
Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht (§ 2
Satz 5 ImmoWertV21).
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Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

02.02.2023 um 9.00 Uhr

Am Besichtigungstermin konnte keine Innenbesichti-
gung des Gebaudes durchgefiihrt werden.

Der Eigentimer wurde durch schriftliche Nachricht (Ein-
schreiben / Rickschein) durch den Unterzeichner be-
nachrichtigt. Der Ridckschein wurde am 21.01.2023
durch den Eigentliimer unterschrieben und an den Unter-
zeichner zuriickgesandt.

Mit Einladungsschreiben vom 18.01.2023 wurde der Ei-
gentimer darauf hingewiesen, dass — wenn keine Innen-
besichtigung durchgeflihrt werden kann — ein Wertab-
schlag aufgrund einer fehlenden Innenbesichtigung er-
folgen wird.

der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen zur
Verfligung gestelit:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 25.10.2022

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im MaBstab 1:1000 vom 18.01.2023
e Planungsrechtliche Auskunft vom 24.01.2023

e Auskunft Uber Baulasten vom 24.01.2023

e Auskunft Gber Altlasten vom 18.01.2023

e Auskunft Gber ErschlieBungskosten vom 23.01.2023

¢ Auskunft Gber Bergschaden vom 23.01.2023

e Auskunft sozialer Wohnungsbau vom 19.01.2023

e Eintragungsbewilligung

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung bestehen erhebliche Unsicherheiten be-
zliglich der tatsachlichen Beschaffenheit, der Grundrissgestaltung, der vorhandenen Aus-
stattung und evtl. vorhandener Mangel.

Aus den oben genannten Griinden wird im Gutachten ein Risikoabschlag bertcksichtigt.
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2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 2-geschossiges, unterkellertes Rei-
henendhaus mit nicht ausgebaute Dachgeschoss.

Grundrissbeschreibung nach Zeichnungen
Kellergeschoss

Verteilerflur aus dem vom Treppenabgang links gesehen eine Waschkiiche, gerade-
aus ein Kellerraum und geradeaus rechts ein weiterer Kellerraum zugéanglich ist.

Erdgeschoss

Von der Eingangstlr gelangt man in eine Vorflur aus dem links zuganglich ein Gaste-
WC, geradeaus die Verteilerdiele aus dem erste rechts zuganglich das Esszimmer mit
Zugang zum Wohnzimmer, zweite rechts das Wohnzimmer, geradeaus die Kliche, und
links die Treppe ins KG und OG.

‘avg ¥

.‘,;ui}i ,L-;#:
L3

Kellergééchoés Erdgeschoss

~LEs L
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Obergeschoss

Von der Treppe gelangt man in einen Verteilerflur aus dem links zugénglich ein Kin-
derzimmer, geradeaus ein Schlafzimmer, im Flur rechts gelangt man links wiederum
in ein Kinderzimmer und geradeaus in das Schlafzimmer.

Dachgeschoss

Anhand der Grundrisszeichnungen wurde das Dachgeschoss nicht ausgebaut.

Obergeschoss

)
[

2

Dachgeschoss'

Die Wohnflache wurde mit 113,61 m?2 Uberschlagig ermittelt und fir diese Bewertung

zugrunde gelegt.
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3 Ortsbeschreibung

Hagen ist eine Stadt mit derzeit ca. 195.000 Einwohnern. Das Stadtgebiet kann in die Be-
zirke Hagen-Mitte, Hagen-Nord, Haspe, Eilpe / Dahl und Hohenlimburg untergliedert wer-
den.

Der Stadtkern von Hagen ist gepragt von Wohn- und Geschéaftshausern und einem dichten
StraBennetz mit zum Teil recht hohem Verkehrsaufkommen. Seit vor einigen Jahren im
nordlichen Stadtgebiet eine UmgehungsstraBe gebaut wurde, verteilt sich der bis dahin vor-
handene Durchgangsverkehr im Norden der Stadt besser. Weitere MaBnahmen, dem stei-
genden Verkehrsaufkommen zu begegnen, sind in Ausfihrung und Planung.

Hagens FuBgéngerzone bietet Geschéafte des taglichen Bedarfs und des gehobenen Be-
darfs. Weitere Geschafte des gehobenen Bedarfs sind auch in den umliegenden Stadten,
insbesondere in Dortmund, Bochum und Essen, zu finden.

In Hagen gibt es sechsunddreiBig Grundschulen, neun Hauptschulen, sieben Sonderschu-
len, finf Realschulen, sechs Gymnasien, drei Gesamtschulen und ein Privatgymnasium.

Die Infrastruktur ist gut. Sie bietet Anschluss an die umliegenden Stadte und bietet Zugang
zu einem dichten Autobahnnetz (A45, A1, A46, etc.). Ferner existiert ein eigener Haupt-
bahnhof mit regem Zugverkehr. Der nachste Flughafen (Dortmund-Wickede) befindet sich
ca. 15 km nordéstlich von Hagen. Zum néachst gréBeren Flughafen (Dlsseldorf) betragt die
Entfernung ca. 70 km.

Erwahnenswert sind vor allem folgende Ausflugsziele und Sehenswirdigkeiten: Gloértal-
sperre, Marchenwald, Rundfahrt auf Hagener Seen, Kanu-Tour auf der Lenne, Hohenlim-
burger Schloss, Planetenmodell, Volkssternwarte Hagen, Freilichtmuseum, Wasserschloss
Werdingen und die alte Synagoge Hohenlimburg.

FiOr Naturfreunde sind diverse Seen (z.B. Hengstey- und Harkortsee), Flisse (z.B. Ruhr,
Lenne, Volme, Ennepe) und das Sauerland mit seinen Bergen und Waldern leicht und
schnell erreichbar.

Die Stadt Hagen grenzt im Norden an die gréBere Stadt Dortmund, im Westen an den
Ennepe-Ruhr-Kreis, im Stiden an den Mérkischen Kreis und im Osten an den Kreis Unna.
Als Nachbargemeinden sind Dortmund, Schwerte, Iserlohn, Schalksmihle, Breckerfeld,
Ennepetal, Gevelsberg, Wetter (Ruhr) und Herdecke zu nennen.
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Demografie der Stadt Hagen'

Datum: 31.03.2020

Alle Indikatoren

Demographischer Wandel

= =
wegweiser-kommune de
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Anteil Elternjahrgange (%)
Anteil 65- bis 79-Jahrige

16,5

Anteil ab 80-Jahrige (%)

16,4 15,9
15,6 15,4 19.4
6,8 7.0 7.7

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verfiigbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und
inhaltlichen Griinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.
Quelle: Statistische Amter der Lander, ZEFIR, eigene Berechnungen, ies, Deenst GmbH

| BertelsmannStiftung

' Quelle Bertelsmann-Stiftung: https:/www.wegweiser-kommune.de/statistik/nagen+demographischer-wandel+2015-2017-+tabelle
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Kleinrdaumige Lage
innerdértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
kreisfreie Stadt

Hagen ca. 196.536 Einwohner, Stand Dezember 2022

nachstgelegene gréBere Stadte:
Dortmund, Bochum, Wuppertal

Autobahnzufahrt:
ca. 1 km nérdlich AS Hagen West auf die A1,
ca. 5,5 km 6stlich ABK Hagen auf die A46 / A45,

Bahnhof:
Hbf. ca. 4 km s(dlich entfernt
S-Bahn Haltestelle Vorhalle ca. 1,5 km

Flughafen:

Dortmund-Wickede ca. 30 km norddstlich gelegen,
KdIn-Bonn ca. 78 km stdwestlich gelegen,
Dusseldorf ca. 70 km westlich gelegen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1,5 km entfernt;
Schulen und Arzte ca.2 - 4 km entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 5 km entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, 2- bis 3geschossige Bauweise
Uberdurchschnittlich (durch die unmittelbare Nahe zur
Autobahn A1) siehe Anlage Umgebungslarmkarte

NRW

eben; Garten mit Sidwestausrichtung
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Gestalt und Form
Gestalt und Form:
(vgl. Anlage )

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

mittlere Tiefe:
ca.32 m

GrundstlicksgroBe:
insgesamt 432 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

WohnstraBe; StraBe mit Anliegerverkehr

voll ausgebaut; Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkmdglichkeiten in der StraBe vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versor-
gung; Telefonanschluss
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlick-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Geman schriftlicher Auskunft vom 18.01.2023 liegt
derzeit keine Eintragung im Altlastenverdachtsfla-
chenkataster der Stadt Hagen vor.
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Bergschaden: GemaB schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg vom 23.01.2023 liegt das zu bewertende
Grundstlck Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.
In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Bereich der
Grundstlicke kein Bergbau dokumentiert. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rech-
nen. (siehe Anlage).

Kampfmittel: Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastun-
gen2z wurden nicht durchgefihrt. Nach Auskunft des
Kampfmittelrdumdienstes bei der Bezirksregierung in
Arnsberg1 werden Auswertungen der vorhandenen
Unterlagen nur bei BaumaBnahmen, aber nicht bei
VerauBerung von Immobilien erstellt.

Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
25.10.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs
von Hagen, Blatt 1825 folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1) Wegerecht

Ifd. Nr. 3) Rickauflassungsvormerkung

Ifd. Nr. 5) Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Geman der planungsrechtlichen Auskunft der Stadt
Hagen (Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung)
vom 24.01.2023 wurde mitgeteilt, dass sich das
Grundstlick in keinem Bodenordnungsverfahren be-
findet.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist auch kein entspre-
chender Vermerk eingetragen. Es wird fir diese Be-
wertung davon ausgegangen, dass das zu bewer-
tende Grundstiick in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-

Lasten: nungs- und Mietbindungen sind dem Unterzeichner
nicht bekannt. Diesbezligliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu berlck-
sichtigen.

2 RdErl. des Innenministeriums — 75-54.03.03 — und durch Erlass — V A 3 — 16.21 — des Ministeriums fir Bauen und Verkehr vom

08.05.2006
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Durch schriftiche Auskunft der Stadt Hagen vom
24.01.2023 wird mitgeteilt, dass das Baulastenver-
zeichnis flr das zu bewertende Grundstiick keine Ein-
tragungen vorhanden sind.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hagen, Fachbe-
reich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung
vom 24.01.2023 besteht fir das Bewertungsobjekt
kein Denkmalschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan im Sinne des § 30
BauGB (Baugesetzbuch) vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben richten sich nach § 34 BauGB - In-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile -.

(sh. planungsrechtliche Auskunft vom 24.01.2023)

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Im
Einzelnen konnte nicht geprift werden, ob alle baulichen Ausfihrungen und Veranderun-
gen den in den Bauakten genehmigten Vorhaben entsprechen.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-

gen vorausgesetzt.



Wertermittlung: Espenweg 22, 58089 Hagen
Gutachten — Nr.: 23/01.18/008 Seite 14 von 51

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstticksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

6ffentliche Férderung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)
offentliche StraBe: Espenweg

“Die StraBBe ist vorhandene Stral3e, so dass nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches und der Satzung
der Stadt Hagen Uber die Erhebung des Erschlie-
Bungsbeitrages in der z.Z. gultigen Fassung Erschlie-
Bungsbeitrage fir das Grundstlck nicht zu zahlen
sind.

Ob und wann bei Vorliegen der Voraussetzungen ein
Beitrag nach landesrechtlichen Vorschriften zu for-
dern ist, kann nicht mitgeteilt werden.”

Die StraBe wurde durch einen ErschlieBungsver-
trag hergestellt.

Auskunft vom 23.01.2023

Mit Schreiben vom 19.01.2023 wurde durch die Stadt
Hagen (Fachbereich Immobilien Bauverwaltung und
Wohnen -Abteilung Wohnen-) mitgeteilt, dass das Ob-
jekt nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurde.

Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstlck ist mit einem Reihenendhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-

schreibung).

Auf dem Grundstlick befinden sich keine Stellplatze und Garagenplatze.

Das Objekt ist eigengenutzt.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert pauschal berlcksichtigt worden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.1 Einfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienreihenendhaus;
zweigeschossig; unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: 1961 (geman Bauakte)

Modernisierung: Aufgrund des Baujahres und der Aussenbesichtigung
wird unterstellt, dass das Gebaude teilweise moderni-
siert wurde.

Zu weiteren Modernisierungen kann keine Aussage
getroffen werden, da keine Innenbesichtigung durch-
gefihrt werden konnte.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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Energieeffizienz:

Dichtheitsprifung der privaten
Grundsticksentwasserung nach
§ 61a Landeswassergesetz NRW:

Energieausweis liegt nicht vor.

Der derzeitige energetische Zustand des Gebaudes
ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das Ge-
baude besitzt keine ausreichende energetische Ge-
baudehdille (z.B. WDVS), ob der Dachraum bzw. die
oberste Geschossdecke gedammt worden sind kann
nicht angegeben werden.

Geman den Vorschriften der neuen Gebaudeenergie-
gesetzes (GEQG) sind Verkaufer und Vermieter von Im-
mobilien ab dem 1. Mai 2014 verpflichtet, den Ener-
gieausweis an Kaufer bzw. Mieter zu Ubergeben. Der
Energieausweis muss bereits bei der Besichtigung
vorgelegt werden.

Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist eine
Ausfertigung des Energieausweises nicht durch-
setzbar, daher entfallt in diesen Fallen die Ver-
pflichtung zur Vorlage von Energieausweisen.

Liegt dem Unterzeichner nicht vor. Es kann keine Aus-
sage zum Zustand der Kanalleitung getroffen werden

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Waschkiiche und zwei Abstellkeller

Erdgeschoss:

Kiche, Wohnzimmer, Esszimmer, WC

Obergeschoss:

Bad, Schlafzimmer und zwei Kinderzimmer

Dachgeschoss:
nicht ausgebaut
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Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament (unterstellt)

Mauerwerk (unterstellt)

Mauerwerk (unterstellt)

tragende Innenwande Mauerwerk (unterstellt)

Stahlbeton, Holzbalken
(unterstellt)

Eingangstir aus Aluminium, mit Lichtausschnitt
Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager
aus Holz (unterstellt)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung unterstellt

Zentralheizung als Pumpenheizung mit Brennstoff Ol
(unterstellt)

keine besonderen Luftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliftung)

keine Angabe mdglich
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Raumausstattungen und Ausbauzustand

Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung
Das Wohngebaude konnte durch den Unterzeichner nicht von innen besichtigt werden.

In der Bewertung wird von einem durchschnittlichen Ausstattungsstandard ausgegan-
gen und ein Risikoabschlag aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung in Ansatz gebracht.

Besondere Bauteile / Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

AuBenanlagen

Eingangstreppe, Eingangstiberdachung, Markise, Ka-
min Gber Dach

Aufgrund des auBBeren Erscheinungsbilds keine We-
sentlichen erkennbar..

mangelnde Warmedammung,

mangelnder Schallschutz

(baujahrsbedingt)

Der bauliche Zustand (soweit von auBBen erkennbar)
ist leicht unterdurchschnittlich.

Es wird Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovie-
rungsbedarf in den Wohnrdumen unterstellt.

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz,
Wegebefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) be-
baute Grundstlck in 58089 Hagen, Espenweg 22 zum Wertermittlungsstichtag 02.02.2023
ermittelt.

Grundstiuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hagen 1825 5

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Vorhalle 6 321 432 m2

Beschreibung der unterstellten Nachfolgenutzung
Bei dieser Wertermittlung wird unterstellt, dass die derzeitige Nutzung als Einfamilienhaus
auch in der Zukunft gegeben ist.
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Rlicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grund-
stlicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

e 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 Berlicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Allgemeine Kriterien flir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stlicksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

e 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 zutreffend zu ermitteln. Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 6
Abs. 1 ImmoWertV21) am zuverlassigsten aus dem Grundstticksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung
stehen.
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Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung
Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, ge-

trennt vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck un-
bebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 Im-
moWertV21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhéltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind
die Gutachterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1
BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m?
Grundsticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstliicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
sticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
kaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 ImmoWertV21).

Far die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196
Abs. 1 Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner we-
sentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit
den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen
Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21 und
nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstliicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits be-

schrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grund-
stlicks ist im vorliegenden Fall méglich, weil hinreichende Anzahl zum Preisvergleich ge-
eigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist.

Zudem stehen Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Ei-
genschaften der zu bewertenden Grundstlicksart zwecks Anpassung der Vergleichsfakto-
ren an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts zur Verfligung.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die tb-

licherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennut-
zung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstlck zu, da es als Sachwertobjekt angesehen
werden kann.
Das Sachwertverfahren (geman §§ 35 — 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus

vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten Einflussgré-
Ben (insbesondere Bodenwert/Lage, Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbeson-
derheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.



Wertermittlung:

Gutachten — Nr.: 23/01.18/008

Espenweg 22, 58089 Hagen

Seite 23 von 51

6.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erlauterung zum Bodenrichtwert
Lage und Wert

Gemeinde Hagen
Postleitzahl 58089
Gemarkungsnummer 0

Ortsteil Vorhalle
Bodenrichtwertnummer 1300026
Bodenrichtwert 145 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2022-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei
und beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

Geschossflachenzahl 0,4

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 300 m?

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungs- 1 145.00 €/m?

zeitpunkt

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

GFZ-Baulandtiefe 35

Lagebeurteilung 19

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 145,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2022. Das
Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)
Grundsticksflache (f)
Grundstlickstiefe (1)

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
= frei

= 04

= 300,00 m?

= 35m
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)

Anbauart

Grundstucksflache (f)
Grundstlckstiefe (1)

= 02.02.2023
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 0,41

= freistehend
= 432,00 m2

= 32m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.02.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

= frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 145,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 02.02.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 E2
GFz 0,4 0,41 X 1,00 E3
Flache (m2) 300,00 432,00 X 0,92 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
Tiefe (m) 35 32 X 1,00 E5
Zuschnitt lageUblich X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 133,40 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrédge - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 133,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 133,40 €/m?
Flache X 432,00 m2
beitragsfreier Bodenwert = 57.628,80 €

rd. 57.629,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 02.02.2023 insgesamt

57.629,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

E2

E3

Nach Ricksprache mit dem 6értlichen Gutachterausschuss ist eine Umrechnung des
Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
nicht erforderlich, da keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten sind.

Die Lage des Bewertungsgrundsticks ist als mittel einzustufen und vergleichbar mit
dem des Bodenrichtwertgrundstiicks und wird mit 1,00 angesetzt.
Lagebeurteilung: 19

Punktrahmen der Wohnlage:
e einfache Wohnlage 0-15

e mittlere Wohnlage 16-22
e gute Wohnlage 23-25
e sehr gute Wohnlage 26-30

Wertrelevante Geschossflachenzahl (wGFZ) fir das Bodenrichtwert-Grundstick mit

0,4 als gebietstypisch angegeben und nach der wGFZ-Umrechnung des Gutachter-
ausschusses der Stadt Hagen umgerechnet.

Berechnung der BruttogeschoBflache

Berechnung der

BGF: Lange Breite Ergebnis

EG 7,235 m 8,985 m 65,01 m2 EG 65,01m?

1.0G 7,235 m 8,985 m 65,01 m 1.0G  65,01m?

DG 7,235 m 8,985 m 65,01 m2 DG 65,01m?
BGFges. = 195,03 m?

Berechnung der wGFZ:

Grundstlicks-

groBe: 432,00 m?

wGFZ Umrechnung nach dem veroéffentlichten Modell des Gutachterausschuss der Stadt Hagen
KG wenn Aufenthaltsraume vorhanden 0,00 m2 * 30% = 0,00 m?2
DG 65,01 m2 * 75% = 48,76 m?
Anteil KG + DG 48,76 m2
Ubrige Geschosse 130,02 m?

178,78 m?2

178,78 m2 /  432,00m2 = 0,414
WGFZ = | rd.041 |
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"Die hier verwendete wertrelevante GFZ ist nicht gleichzusetzen mit der baurechtlich
zulassigen GFZ nach §§ 16 ff. der BauNVO. Fur die Ermittlung der GFZ ist in der Regel
nicht die baulich anrechenbare Grundstlicksflache (i.d.R. die gesamte Grundstlcksfla-
che), sondern nur der sich aus der Verwendung der angegebenen Baulandtiefe erge-
bende Flachenanteil heranzuziehen. Dabei ist das Grundstiick, auch wenn es bebaut
ist, als unbebaut anzusehen.

Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen
(VG) zu ermitteln und zu summieren. Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen
Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswéande sind mitzurechnen. Die Geschossflache ausgebauter oder
ausbaufahiger Dachgeschosse (DG) ist pauschal mit 75 Prozent der Geschossflache
des darunterliegenden Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossflache des Keller-
geschosses (KG) ist, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder méglich sind, pauschal
mit 30 Prozent der Geschossflache des dartiberliegenden Vollgeschosses zu berech-
nen."

Die Umrechnung von der wGFZ des BRW-Grundstiicks auf die wGFZ des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der mitgeteilten Umrechnungskoeffizien-
ten.

Ermittlung des wGFZ-Umrechnungsfaktors
Quelle: Umrechnungstabelle Gutachterausschuss fir Grundstickswerte (gilt nur im angegebenen
wGFZ-Wertebereich bis wGFZ 2,5)

wGFZ Koeffizient wGFZ Koeffizient
0,2 0,73 1,4 1,16
0,3 0,76 1,5 1,20
0,4 0,79 1,6 1,25
0,5 0,82 1,7 1,29
0,6 0,85 1,8 1,33
0,7 0,89 1,9 1,38
0,8 0,92 2,0 1,42
0,9 0,96 2,1 1,46
1,0 1,00 2,2 1,51
1,1 1,04 2,3 1,55
1,2 1,08 2,4 1,59
1,3 1,12 2,5 1,63
Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell
GFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,41 0,79
Vergleichsobjekt 0,40 0,79

Anpassungsfaktor (GFz) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,00
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E4 - Grundstiicksflachen-Umrechnung

E5

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell (GFZ bereinigt)

Objektart: Doppelhaushalfte

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 432,00 1,08
Vergleichsobjekt 300,00 1,17

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,92

Die abweichende Grundstlickstiefe ist in der vorstehenden Flachen- und wGFZ-An-
passung bereits hinreichend berlcksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an
dieser Stelle nicht mehr vorzunehmen.



Wertermittlung: Espenweg 22, 58089 Hagen
Gutachten — Nr.: 23/01.18/008 Seite 28 von 51

6.4 Sachwertermittiung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV21
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuBBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und baulichen AuBBenanlagen, sowie der
sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

1 Objektart,

2 Ausstattungsstandard,

3 Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

4 Bauméngel und Bauschéaden und

5 besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und die sonstigen Anlagen werden, sofern diese nicht
bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst worden sind, entsprechend der Vorgehensweise flr
die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund
von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der baulichen AuBenanlagen
ergibt, ggf. nach der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Geb&dude und baulichen AuBenanlagen noch nicht bertcksichtigter
besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale, den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur BerUcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV21) fihrt im Ergeb-
nis zum marktkonformen Sachwert des Grundstlicks. Gem. § 7 Absatz 2 ImmoWertV21 kann zu-
satzlich eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschléage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 ImmoWertV21 erldutert. Seine Position
innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV21. Diese ergibt sich u.a. aus der
Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewer-
tung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien
Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert be-
ricksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Mo-
delltreue beachtet.

Wenn sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach Absatz 1 nicht ausreichend beriicksichtigen las-
sen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts ist eine zusatzliche Markt-
anpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + baulichen AuBBenan-
lagen) den Vergleichsmafstab bildet.
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Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV21)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3)
oder der Gebaudeflache (m2) des (Norm)Gebadudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch
die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwen-
dung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes
moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet
und diesbezlglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundfla-
che® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Regionalfaktor (§ 36 Absatz 3 ImmoWertV21)

Ein Regionalfaktor ist ein vom értlich zustédndigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
des ortlichen Grundstlickmarkts.

Da zur Zeit noch kein Regionalfaktor durch den 6értlichen Gutachterausschuss abgeleitet
wurde, wird dieser mit 1,00 in Ansatz gebracht.

Werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Absatz 2 Satz 4 ImmoWertV21)
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktlibliche Zuschlage zu den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fir Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in
unmitteloarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert
sind.

Ihre Héhe hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bau-
ausfihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze
in der Ublicherweise entstehenden H6he angesetzt.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer.

Restnutzungsdauer

Alterswertminderungsfaktor = Gesamtnutzungsdauer

* durchschnittliche Herstellungkosten
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Alter und Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)
"Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.”

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen
Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts er-
mittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 erge-
bende Dauer verlangern oder verklrzen.*

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV21)

"Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaft-
lich genutzt werden kann."

Bauméngel und Bauschéaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertVvV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B.

durch mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche au3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene

Kostenermittlungen erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung

allein in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-

nahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschat-

zung angesetzt sind.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 InmoWertV21)

"Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stlcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grunad-
sticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

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

4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschéatzen sowie

6.grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch markttbliche Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen. "

Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 Absatz 1 ImnmoWertV21)

"Der vorlaufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen AuBenanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend
sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden."

Sachwertfaktor (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV21)

Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grund-
stlicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV21) fihrt im Er-
gebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks. Gem. § 7 Absatz 2 Im-
moWertV21kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
erforderlich sein.

Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§
35 bis 38 ImmoWertV21 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreise und den ihnen ent-
sprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.
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6.4.1 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) — Berechnung sh. Anlage -

260,17 m2

Baupreisindex (BPI) 02.02.2023 (2010 = 100)

171,8

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

586,00 €/m2 BGF
1.006,75 €/m2 BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 261.926,15 €
e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile 7.900,00 €
e besondere Einrichtungen

Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 269.826,15 €
Regionalfaktor 1,00
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 33 Jahre
e prozentual 58,75 %
e Faktor 158.522,86 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 111.303,29 €
e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudewert (inkl. BNK) 111.303,29 €
Gebaudesachwerte insgesamt 111.303,29 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.678,20 €
vorlaufiger Sachwert der Gebadude, AuBenanlagen und sonstigen Anlagen = 117.981,49 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 57.629,00 €
vorlaufiger Sachwert = 175.610,49 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung)3 X 1,48
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 259.903,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 50.700,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 209.203,52 €

3 Sachwertfaktor

rd. 209.000,00 €

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen veréffentliche in seinem Grundstiicksmarktbericht 2022 Marktanpassungsfak-
toren fur Doppelhaushélften / Reihenendhauser, bei einem vorlaufigen Sachwert von 175.000,00 € angegeben mit 1,36

Aufgrund der Markilage — bezogen auf den zurlickliegenden Verdéffentlichungszeitpunkt der Marktdaten des Grundstiicks-
marktberichts der Stadt Hagen 2022 — und nach Riicksprache mit dem &rtlichen Gutachterausschuss ist nach sachver-
standiger Auffassung ein zusétzlicher Marktanpassungsfaktor gerechtfertigt. Fiir das Bewertungsobjekt wird ein zusatzli-

cher Marktanpassungsfaktor von 1,12 angesetzt.
angemessener Sachwertfaktor = 1,48
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)

fur das Gebaude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBbdden 50 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% | 37,0% | 40,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBBenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaBe
Dachddmmung (vor ca. 1995)

Fenster und AufBentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgeméBem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuBbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebéaudetyp: KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 535,00 23,0 123,05
2 595,00 37,0 220,15
3 685,00 40,0 274,00
4 825,00 0,0 0,00
5 1.035,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 617,20
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 617,20 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geman Sachwertrichtlinie
* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,95
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 586,34 €/m2 BGF
rd. 586,00 €/m2 BGF

Gebaude: Einfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten
Markise 1.900,00 €
Kellerlichtschachte 2.500,00 €
Kamin tber Dach 1.000,00 €
Eingangstreppe mit Uberdachung 2.500,00 €
Summe 7.900,00 €
AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 6,00 % der Geb&udesachwerte insg. (111.303,29 €) 6.678,20 €
Summe 6.678,20 €
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -45.700,00 €
e  Einfamilienhaus sh. nachfolgende Berechnung -45.700,00 €

+~Wertminderung infolge erforderlicher Modernisie-

rungsmaBnahmen®

- Risiko aufgrund fehlender Innenbesichtigung -
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichti- -5.000,00 €

gung fir Unvorhergesehenes
Summe -50.700,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 532,00 €/m?
(bei 7,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 114,61 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 60.972,52 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 60.972,52 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.069,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 114,61 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 351.738,09 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [¢]) x Rf(lk) / HK 0,17
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 259.903,52 € X 0,17 x (1,256 -1) = 11.045,90 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 106,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 114,61 m2
Kostenanteil x 7,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 4.252,03 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 60.972,52 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 11.045,90 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 4.252,03 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = —-45.674,59 €

rd. -45.700,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 —
Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen, z. B.:
e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z. B. Balkone),

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Nach der DIN 277 / 2005 ergibt sich die Brutto-Grundflache (BGF) aus der Summe der
Grundflachen der Bereiche a, b und c. Die drei Bereiche sind in der DIN 277 / 2005 definiert
und stellen sich in dem Beispielsfall wie folgt dar:

e Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen in der Abb.: Kellerge-
schoss (KG); Erdgeschoss (EG), 1. und 2. Obergeschoss (OG), ausgebautes und nicht
ausgebautes Dachgeschoss

e Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hdhe umschlossen in der Abb.:
Durchfahrt im Erdgeschoss, Uberdachter Balkon bzw. Loggia im 1. OG sowie Uberdachter
Teil der Terrasse im 2. OG

e Bereich c: nicht Gberdeckt In der Abb.: nicht Gberdeckter Balkon im 2. OG (Dachlber-
stdnde werden nicht lotrecht projiziert) bzw. nicht Gberdachte Terrasse im 2. OG

Nicht berticksichtigt bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) werden:
Kriechkeller (1),

Kellerschachte (2),

AuBentreppe (3),

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken) (4).
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Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3)
oder der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten
(NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch
die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttorauminhalt®
bzw. ,,€/m? Bruttogrundflache” des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Ein Regionalfaktor ist ein vom értlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
des ortlichen Grundstickmarkts.

Baupreisindex

Die Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) aus dem Basisjahr an die Preisver-
héltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Bundesbau-
preisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Bundesbaupreisindex im Basisjahr (= 100).
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird, wenn noch kein amtlicher Index vor-
liegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt (§ 36
Abs. 2 ImmoWertV21).

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlck-
sichtigt. Diese sind aufgrund zuséatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebédude* bezeichnet. Zu diesen bei
der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren
insbesondere z.B. KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fiir das Normgebaude ermittel-
ten Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten ~ Fldche bzw.
Rauminhalt®) durch Wertzuschlage besonders zu berlcksichtigen.
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Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fir Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie flr die in
unmittelobarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung“ definiert
sind.

Ihre Héhe hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bau-
ausfihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze
in der Ublicherweise entstehenden Héhe angesetzt. Die Baunebenkosten sind in den hier
angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Die AuBenanlagen wurden prozentual vom Gebaudezeitwert nach dem Berechnungsmodell
fur die Ableitung der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in
der Stadt Hagen ermittelt (rd. 2 bis 6 %).

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten die Modellansatze der Anlage 1 ImmoWertV21 zugrunde zu
legen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeflihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berticksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird
das Modell zur Verlangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1961 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
Flr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im
Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) einge-
ordnet.
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Hieraus ergeben sich 7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie

folgt ermittelt:

Tatséachliche
" Maxi- Punkte )
ModernisierungsmaBnahmen male Durchge- [ Unter- Begrin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte fihrte stellte dung
MaBnah- | MaBnah-

men men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung 4 0.0 10 BO1
im Dach bzw. Dadmmung der obersten Geschossdecke ’ ’
Einbau einer zeitgemé&Ben Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B0O4
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0 B06
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden > 0.0 20 B0O7
und Treppenraum ’ ’
Summe 0,0 7,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01 Fur eine nachhaltige Nutzung ist zu unterstellen, dass die oberste Geschossdecke zu ddmmen
ist 1 Pt..

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und des Baujahrs des Gebaudes wird unterstellt,
dass die Heizungsanlage zu modernisieren ist 2 Pt.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung und des Baujahrs des Gebaudes wird unterstellt,
dass die Bader ggf. zu modernisieren sind 2 Pt.

Far eine nachhaltige Nutzung wird unterstellt, dass der Innenausbau aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung zu modernisieren ist 2 Pt.

B04
B06

BO7

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert” zu-
zuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,rechnerischen“) Gebaudealter (2023 — 1961 = 62 Jahre) ergibt sich eine (rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 62 Jahre =) 18 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich flir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 33 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (33 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 33 Jahre =) 47 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2023 — 47 Jahren =) 1976.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Einfamili-
enhaus® in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 33 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1976

zugrunde gelegt.
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Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer.

Durch die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 wurde der Begriff der Alterswertmin-
derung durch den Alterswertminderungsfaktor ersetzt (§ 38 ImmoWertV21). Eine Anderung
des Wertminderungsansatzes findet hierdurch nicht statt. Die Wertminderung der Gebaude
wegen Alters wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen veroffentliche in seinem Grundstiicksmarktbe-
richt 2022 Marktanpassungsfaktoren fir Doppelhaushélften / Reihenendhauser, bei einem
vorlaufigen Sachwert von 175.000,00 € angegeben mit 1,36

Aufgrund der Marktlage — bezogen auf den zurilckliegenden Veroffentlichungszeitpunkt der
Marktdaten des Grundstticksmarktberichts der Stadt Hagen 2022 — und nach Rlicksprache
mit dem ortlichen Gutachterausschuss ist nach sachverstéandiger Auffassung ein zusatzli-
cher Marktanpassungsfaktor gerechtfertigt.

Far das Bewertungsobjekt wird ein zusatzlicher Marktanpassungsfaktor von 1,12 angesetzt.
angemessener Sachwertfaktor = 1,48

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentliimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir dies-
bezilglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV
in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw.
Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MaBnah-
men erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen,
Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsétzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Er-
stellung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutach-
tens durch den Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von die-
sem auch nicht geschuldet.
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Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche In-
vestitionen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung
oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pau-
schalierte Kostenschéatzungen fir das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des be-
auftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfar allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, er-
folgt die Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61
dargestellten Modelle in Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige flir SchadenbeseitigungsmaBnahmen aus den
NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit
sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalBen anwendbar sind auf eigen- oder
fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=moder-
nisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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6.5 Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise sol-
cher Grundstuicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in
dem Gebiet, in dem das Grundstlck gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichsgrundstlicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstticke, flr
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstlicks ab, so ist dies nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, so-
weit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen
(vgl. § 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen
werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fir bebaute Grund-
stlicke sind Vergleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke
sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie GréBe und
Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kdnnen insbesondere auf
eine Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multipli-
kation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 er-
mittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind
dabei zu berlcksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens beschrieben.

Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Immobilienrichtwerte

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte fur Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese
Richtwerte kénnen der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt werden (vgl. § 24
Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemal § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter
Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustands-
merkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen relativen Vergleichswert bericksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu-
grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
berlcksichtigt.
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6.5.1 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Immobilienrichtwerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustandigen
Gutachterausschuss veréffentlichten Immobilienrichtwerts ermittelt.

Erlauterung zum Immobilienrichtwert

Gemeinde Hagen

Name Vorhalle

Gebietsgliederung Stadt Hagen

Wohnlage mittel

Immobilienrichtwertnummer 201211

Immobilienrichtwert 2060 €/m?

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2022

Teilmarkt Reihen- und Doppelhauser

Objektgruppe Weiterverkauf

Immobilienrichtwerttyp Immobilienrichtwert

Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen im Rahmen der In-
standhaltung

Garage/ Stellplatz vorhanden

Beschreibende Merkmale (Gebaude)

Geb4udeart Einfamilienhaus

Ergénzende Geb&udeart Doppelhaushélfte

Baujahr 1968

Wohnflache 115-129 m?
Ausstattungsklasse einfach - mittel

Keller vorhanden

Dachgeschoss nicht ausgebaut nicht nutzbar
Denkmalschutz Nein

Alter 54 Jahr(e)

Beschreibende Merkmale (Grundstiick)

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbei-
tragsfrei und beitragspflichtig nach dem Kommu-
nalabgabenrecht

GrundstlicksgroBe 351-600 m2

Sonstige Hinweise

Mietsituation unvermietet
Tabelle 1: Richtwertdetails
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Anpassung des Immobilienrichtwerts

. Bewertungs-
Eigenschaf IRW . An n
genschatft Ob]ekt passung
Stichtag 01.01.2022
Immobilienrichtwert 2.060,00 €
Gemeinde Hagen
Immobilienrichtwertnummer 201211
Ausstattungsklasse einfach - mittelt mittel 6%
Kleine Modernisierun- | uiye rer Modernisie-
Modernisierungsgrad gen im Rahmen der 14%
rungsgrad
Instandhaltung
Garage / Stellplatz vorhanden vorhanden 0%
Wohnflache 115-129 m? 113,61 m?2 11%
Baujahr 1968 1961 -4 %
Wohnlage mittel einfach -14%
GrundstlcksgroBe 351-600 432 0%
Keller vorhanden vorhanden 0 %
vorlaufiger relativer Vergleichswert pro m2 Wfl. 2.281,24 €
6.5.2 Vergleichswert
Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger relativer Vergleichswert 2.281,24 €/m2
Wohnflache [m?] X 113,61 m?2
vorlaufiger Vergleichswert = 259.171,68 €
besondere objekispezifischen Grundstiicksmerkmale - 50.700,00 €
Vergleichswert = 208.471,68 €
rd. 208.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 02.02.2023 mit rd. 208.000,00 €
ermittelt.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -45.700,00 €
e  Einfamilienhaus sh. nachfolgende Berechnung -45.700,00 €

+~Wertminderung infolge erforderlicher Modernisie-

rungsmaBnahmen®

- Risiko aufgrund fehlender Innenbesichtigung -
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichti- -5.000,00 €

gung fir Unvorhergesehenes
Summe -50.700,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
»Einfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

@ relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen 532,00 €/m?
(bei 7,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 114,61 m?
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaBnahmen [a] = 60.972,52 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 60.972,52 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.069,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 114,61 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 351.738,09 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [¢]) x Rf(lk) / HK 0,17
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 259.903,52 € X 0,17 x (1,256 -1) = 11.045,90 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schdnheitsreparaturen 106,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 114,61 m2
Kostenanteil x 7,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 4.252,03 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten MaBnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 60.972,52 €
Werterhéhung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 11.045,90 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 4.252,03 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = —-45.674,59 €

rd. -45.700,00 €
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6.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 209.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betragt rd. 208.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus (Reihenendhaus) bebaute Grundstlick
in 58089 Hagen, Espenweg 22

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hagen 1825 5
Gemarkung Flur Flurstiick
Vorhalle 6 321

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.02.2023 mit rd.

209.000,00 €

in Worten: zweihundertneuntausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Dortmund, den 21. Marz 2023

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blicker
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6.7 Sonderbewertung ,Eintragung Abt. Il

Im Grundbuch von Hagen Blatt 1825 sind in Abt. Il folgende Lasten und Beschrankungen
eingetragen:

Ifd. Nr. 1) Wegerecht fir die jeweiligen Eigentimer der Grundstlicke Flur 6 Nr. 292,
294, 295, 296, 297, 298 (in Hagen Blatt 1810, 1811, 1812, 1802, Hagen
Band 331 Blatt 11549, 1813). Mit Bezug auf die Bewilligung vom 10. Mai
1962 eingetragen und auf den Blattern der herrschenden Grundstticke ver-
merkt am 4. Marz 1965.

In der Eintragungsbewilligung vom 10.05.1962 UR-Nr. 153/1962 wird u.a. angegeben:

§ 5 Nutzung des Grundstiicks, Punkt 4 d:

,ES ist den Erwerbern bekannt, dass sich im Teil nérdlich des verkauften Grundstlicks ein ca. 2 m
breiter Zugangsweg befindet, der nicht besonders vermessen, sonder in der im § 1 genannten
GrundstlcksgréBe enthalten ist. Die Erwerber verpflichten sich, diesen Weg dauernd zu erhalten
und zu unterhalten und den in Betracht kommenden Eigentiimern und deren Beauftragten das Be-
gehen und Befahren dieses Zugangsweges jederzeit zu gestatten. Die Erwerber verpflichten sich,
bei der Auflassung hierflr zugunsten der in Betracht kommenden Eigentimer eine Grunddienstbar-
keit zu bestellen.”

§ 10 Eintragung Grunddienstbarkeit

,Eine Grunddienstbarkeit zugunsten der jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke, verzeichnet im
Grundbuch des Amtsgerichts Hagen von Hagen, Band 331, Blatt 11549, Parzelle Nr. 292, 294-298
folgenden Inhalts:

Die jeweiligen Eigentiimer der Parzelle Nr. 321 sind verpflichtet, den jeweiligen Eigentimer der vor-
genannten Grundstlicke bzw. deren Beauftragten das Begehen und Befahren des im nérdlichen Teil
des Grundstucks in einer Breite von 2 m gelegenen Hauszugangsweges zu gestatten. Sie sind ferner
verpflichtet, diesen Weg dauernd zu erhalten und zu unterhalten.*

Bewertung:

Im Bestandsverzeichnis ist zugunsten des Bewertungsobjektes folgendes Wegerecht ein-
getragen:

~Wegerecht an den Grundstiicken Flur 6 Nr. 349, 348, 347, 324, 345,322, 326, 317 und 327,
eingetragen in Hagen Blatt 1834, 1833, 1832, 1827, 1831, 1826, 1828, 1822 Abt. Il Nr. 1.

Wegerecht an den Grundstiicken Flur 6 Nr. 346, 325, 323 eingetragen in Blatt 2135, 2057
Abt. Il Nr. 1, in Blatt 2226 Abt. Il Nr. 2.°

Bei den eingetragenen Wegerechten handelt es sich um Gegenseitigkeitsrechte. Die We-
geflachen dienen als Zuwegungen der einzelnen Reihenhauser.

Der Einfluss des eingetragenen Wegerechtes kann mit den Vorteil der im Bestandsverzeich-
nis eingetragenen Wegerechte gewichtet werden, sodass der Einfluss mit ,Null* angesetzt
werden kann.

Einfluss auf den Verkehrswert: 0,00 €



Wertermittlung: Espenweg 22, 58089 Hagen

Gutachten — Nr.: 23/01.18/008 Seite 48 von 51

Ifd. Nr. 3) Auf die Lebenszeit befristete Riickauflassungsvormerkung fiir Elke

Anni Lotte Karaus geb. Arnold, geboren am 07.09.1947.

Bezug auf die Bewilligung vom 10.10.2016 (UR-Nr. 198/2016, Notar Paul
Rainer Zernikow, Hagen). Eingetragen am 15.02.2017.

AuftragsgemaB bleibt die in Abt. Il, Ifd. Nr. 3 eingetragene
Rickauflassungsvormerkung in diesem Gutachten unbericksichtigt.

Dortmund, den 21. Marz 2023

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blcker



Wertermittlung:
Gutachten — Nr.:

Espenweg 22, 58089 Hagen
23/01.18/008 Seite 49 von 51

7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:

ImmoWertV:

BauNVO:

BGB:
ErbbauRG:
ZVG:

WoFIV:

WMR:

DIN 283:

Il. BV:

BetrKV:
WoFG:

GEG:

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-
enwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)

Birgerliches Gesetzbuch
Gesetz Uber das Erbbaurecht
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

Richtlinie zur wohnwertabh&ngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzfla-
chen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen fin-
det die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zwei-
ten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
Gesetz Uber die soziale Wohnraumfdrderung

Gebaudeenergiegesetz Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieein-
sparrechts fir Gebaude
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Ge-
setzes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung so-
wie Bodenordnung, Version 29.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2017

[4] Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 8. Auflage 2017 Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) Versicherungs- und Be-
leihungswerten unter Berlcksichtigung der ImmoWertV

[5] Kleiber, Tillmann: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Be-
leihungswerts Tabellen, Indizes, Formeln und Normen flr die Praxis®, 1. Auflage

[6] Rossler / Langner fortgefuhrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundstlckswerten®, 8. Auflage

[71 Ferdinand Drége: ,Handbuch der Mietpreisbewertung flir Wohn- und Gewerberaum®
3. Auflage

[8] Bernhard Bischoff: ,Das ist neu bei der Immobilienbewertung, ImmoWertvV2021*“ 1.
Auflage 2021

[9] Grundsticksmarktbericht Stadt Hagen 2022

[10] Mietspiegel Stadt Hagen 2021

[11] https://www.boris.nrw.de/borisplus/BORISplus ist das zentrale Informationssystem der
Gutachterausschiisse und des

Oberen Gutachterausschusses fir Grundstliickswerte Uber den Immobilienmarkt in
Nordrhein-Westfalen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fUr die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tGbermittelt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Die fir die Ausarbeitung des Gutachtens verwendeten urheberrechtlich geschiitzten Unter-
lagen sind aus Griinden des Datenschutzes als gesonderte Anlage dem Gutachten beige-
fugt. Eine Vervielfaltigung, Verwendung oder Verdffentlichung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung der einzelnen Personen bzw. Institutionen gestattet.

Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass
die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfah-
rens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.



