Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -1-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof- u. Gebaudeflache, Rembergstr. 21, 524 m?
Gutachtennummer: 022-05-04

In dieser Internetversion des Gutachtens befinden sich keine Anlagen (Katasterplan, Bauzeichnungen pp.). Diese
Unterlagen befinden sich nur im Originalgutachten, welches Sie nach telefonischer Riicksprache (Tel. 02331 / 985-0) auf
der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Hagen einsehen konnen.

Internetversion zum

Gutachten

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

fiir das Objekt: Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53,
Hof- u. Gebdudeflache, Rembergstr. 21, 524 m?
das Grundstiick ist: bebaut mit einem augenscheinlich unterkellerten, dreigeschossigen

Mehrfamilienhaus mit wahrscheinlich 4 Wohnungen bzw. Einheiten
das Urbaujahr ist nicht bekannt, es handelt sich um einen Vorkriegsbau,
der 1945 zu 22 % Kriegszerstort war und zwischen ca. 1948 und 1950
wiederaufgebaut wurde. Umbau des Haupthauses und Erweiterung und
Wiederaufbau des Saalbaus ca. 1955. Olheizungseinbau ca. 1968 und
Garage laut Bauakte ca. 1975

Gutachtennummer: 022-05-04
Geschiftsnummer (Gericht): 031 K017/22
Objektbeschreibung: siehe néchste Seite

ungeminderter Verkehrswert: rd. 358.000,00 €
abziiglich 10 % Sicherheitsabschlag: /. 35.800,00 €
(um Sicherheitsabschlag)

geminderter Verkehrswert (= 322.200,00 €): rd. 322.000,00 €

(gemaB Anmerkungen im Gutachten)
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Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Flur:
Flurstiick(e):

Eigentiimer(in):

Auftraggeber(in):
Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der 1. Ortsbesichtigung:
Tag der 2. Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am 1. Ortstermin:

Teilnehmer am 2. Ortstermin:

zum Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Objektbeschreibung:

Hagen
8683

Hagen
5
53

siehe Grundbuchauszug

Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen
02.03.2023 (Fortsetzung des Auftrags vom 24.05.2022)

die Zwangsversteigerung

02.08.2022
23.03.2023

eine Mitarbeiterin des Sachverstandigen
und Herr Jaspert als Sachverstindiger
eine Mitarbeiterin des Sachverstandigen
und Herr Jaspert als Sachverstindiger

23. Mirz 2023

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

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um das mit einem
dreigeschossigen, unterkellerten Mehrfamilienhaus mit hinten
gelegenem eingeschossigen Anbau (ggf. mit einem gewerblichen
Bereich im EG) und Garage bebaute und in einfacher Lage
gelegene Grundstiick, Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53,
Hof- u. Gebiudefliche, Rembergstr. 21, Grundstiicksgrofie ca. 524
m?. Laut Briefkastenanlage und Klingel befinden sich im Objekt
wahrscheinlich vier Wohnungen (und im hinteren Anbau ggf. eine
weitere. Wie das Objekt aufgeteilt ist, ist nicht sicher bekannt, da
dem Sachverstindigen kein Zutritt gewédhrt wurde. Aus den zur
Verfiigung stehenden Informationen gehen grob folgende Wohn- /
Nutzflichen hervor: EG Haupthaus ca. 93 m?, 1. OG Haupthaus
ca. 94 m?, 2. OG Haupthaus ca. 93 m? und Anbau ca. 119 m? Das
Objekt konnte vom Sachverstiindigen nicht von innen und auch
nicht vom Hof aus besichtigt werden.

Dieses Gutachten enthélt 40 Seiten und 20 Seiten (inkl. Deckblatt) zusétzliche gesondert bei Gericht

befindliche ggf. urheberrechtlich geschiitzte Anlagen.
Es wurde in 7 Ausfertigungen erstellt.
Eine der Ausfertigungen verbleibt bei meinen Unterlagen.
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Die folgenden urheberrechtlich geschiitzten Unterlagen (Anlagen) wurden lediglich dem Gericht
gesondert iibergeben und befinden sich nicht in diesem Gutachten:

Planungsrechtliche Auskunft [2 Seite(n)]

Auskuntft iiber ErschlieBungskosten [2 Seite(n)]

Auskunft zum Denkmalschutz [1 Seite(n)]

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis [1 Seite(n)]

Auskunft zur Mietbindung [1 Seite(n)]

Auskunft aus dem Altlastenkataster [1 Seite(n)]

Bergbauauskiinfte [2 Seite(n)]

Architektenplidne [9 Seite(n)]
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1 Aligemeine Angaben / wichtige Anmerkungen:

Wertermittlungsgrundlagen fiir dieses Gutachten sind:

X] Baugesetzbuch

X einschligige Fachliteratur

X] ImmoWertV

[X] aktuelle Marktberichte (insbesondere des drtlichen Gutachterausschusses)
X] Bodenrichtwerte aus der Richtwertkarte (nach telefonischer Auskunft)
X Feststellungen beim Ortstermin

X Berechnung / Uberpriifung der Wohnflichen (grob)

X Grundbuchauszug vom 17.03.2022

[] Teilungserklirung

X Lageplan (Flurkarte)

X] Baupliine

DX Baubeschreibung (nur nach Inaugenscheinnahme beim Ortstermin)
X] Fotos

[] Energieausweis (wurde nicht iibergeben)

[] Mietvertrag (wurde nicht iibergeben)

DX Auskunft iiber ErschlieBungskosten (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Baulasten (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Altlasten (s. Anlagen)

DX Auskiinfte iiber Spitbergschiden (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Denkmalschutz (s. Anlagen)

X Auskiinfte iiber Mietbindungen (s. Anlagen)

X planungsrechtliche Auskunft (s. Anlagen)

Wichtige Anmerkungen:
Eintragungen in Abt. II des Grundbuchs wurden auftragsgemil} bei dieser Wertermittlung nicht

beriicksichtigt.

Das Objekt (inklusive Grundstiicksteile hinter dem Zugangstor) konnte beim Ortstermin nicht betreten
werden, da der Zutritt von einem der Eigentiimer am Tag vor dem Ortstermin verweigert wurde bzw.
dem Sachverstindigen untersagt wurde, weiter auf das Grundstiick zu gehen, als bis zum Abschlusstor
zum hinteren Hofbereich und das Haus inkl. Anbau und die Garage nicht zuginglich waren.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtigung auf Basis der Aktenlage und des iiufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage und AKten entsprechenden Ausstattungsstandards
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Fiir Fotos auf dem Grundstiick lag keine Genehmigung vor, sodass sich im Gutachten nur Fotos
befinden, die vom oéffentlichen Strafienraum aufegenommen wurden.
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2 Lage / Lageplan des Objektes:

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



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

Hagen ist eine Stadt mit derzeit zwischen 190.000 und 200.000 Einwohnern, die sich iiber eine Fliche von
160,40 km? erstreckt.

Das Stadtgebiet kann in die Bezirke Hagen-Mitte, Hagen-Nord, Haspe, Eilpe/Dahl und Hohenlimburg
untergliedert werden.

Hagen besteht aus den Stadtteilen Haspe, Vorhalle, Hohenlimburg, Boele, Halden, Eilpe und Wehringhausen.

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

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

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

Seit vor einigen Jahren im nordlichen Stadtgebiet eine Umgehungsstralle gebaut wurde, verteilt sich der bis
dahin vorhandene Durchgangsverkehr im Norden der Stadt besser. Weitere Maflnahmen, dem steigenden
Verkehrsautkommen zu begegnen, sind in Ausfithrung und Planung.

Hagens FuBgéngerzone bietet Geschifte des tdglichen Bedarfs und auch Geschifte des gehobenen Bedarfs.
U.A. befindet sich hier auch die Volme-Galerie.

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

In Hagen gibt es nach aktueller Angabe der Stadt sechsunddreiBig Grundschulen, acht Hauptschulen, drei
Gesamtschulen, sechs Realschulen, neun Gymnasien, fiinf Berufskollegs, sieben Forderschulen und eine
Waldorfschule.

Die Infrastruktur ist gut. Sie bietet Anschluss an die umliegenden Stidte und bietet Zugang zu einem dichten
Autobahnnetz (A45, A1, A46, etc.). Ferner existiert ein eigener Hauptbahnhof mit regem Zugverkehr.

Der néchste Flughafen (Dortmund—Wickede) befindet sich ca. 15 km norddstlich von Hagen. Zum néchst
grofleren Flughafen (Diisseldorf) betridgt die Entfernung ca. 70 km.

Erwéhnenswert sind vor allem folgende Ausflugsziele und Sehenswiirdigkeiten: Glortalsperre, Marchenwald
(zeitweise geschlossen), Rundfahrt auf Hagener Seen, Kanu-Tour auf der Lenne, Hohenlimburger Schloss,
Planetenmodell, Volkssternwarte Hagen, Freilichtmuseum, Wasserschloss Werdringen und die alte Synagoge
Hohenlimburg.

Fiir Naturfreunde sind diverse Seen (z.B. Hengstey- und Harkortsee), Fliisse (z.B. Ruhr, Lenne, Volme,
Ennepe etc.) und das Sauerland mit seinen Bergen und Wildern leicht und schnell zu erreichen.

Hagen bietet eine Palette von méfBigen bis sehr guten Wohnlagen.



Dipl. — Ing. Frank Jaspert

Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -7-

Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof- u. Gebaudefliache, Rembergstr. 21, 524 m?

Gutachtennummer: 022-05-04

4 Grundstiicksbeschreibung / Erschlieungszustand:

Strafenfront in Metern:
Mittlere Tiefe in Metern:
Topographische Lage:
Grundstiicksform:
Straflenart:
Verkehrslage:
Stralenausbau:
Fahrbahn:

Biirgersteig:

Parken:
Straflenbeleuchtung:

Hohenlage zur Strafle:

Anschliisse an Versorgung:

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse:

Nachbarschaftliche
Gemeinsamkeiten:

ca. 14,5m

zwischen ca. 28 m und ca. 33 m

Das Grundstiick ist teilweise leicht hingig (Zufahrt) bis nahezu eben
unregelméBig dem StraBenverlauf entsprechend

Stadtstrafle, hauptsichlich als Wohnstral3e

das Objekt liegt im Bereich der Hagener Innenstadt

Die StraB3e ist vollstindig ausgebaut.

Schwarzdecke

Ein Biirgersteig ist in diesem Bereich beidseitig vorhanden.

in dafiir vorgesehenen Seitenstreifen / Parkbuchten a. d. Strale moglich
einseitig vorhanden

Das Erdgeschossniveau liegt geschitzt ca. 50 cm oberhalb des
StraBBenniveaus

ist nicht bekannt, wahrscheinlich Strom, Wasser, Telefon -
laut Bauakte wurde 1968 eine Olheizung eingebaut. Ob diese noch
vorhanden ist, ist nicht bekannt

Kanalanschluss

geregelt

zweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebéudes (ist in der Flurkarte
nicht grenzstiindig eingezeichnet, in der Ortlichkeit befindet sich jedoch
keine Liicke zwischen Bewertungsobjekt und linkem Nachbargebaude.
Laut Flurkarte zweiseitige Grenzbebauung des eingeschossigen
Anbaus. Die Garage hinten rechts ist laut Flurkarte geringfiigig,
geschétzt ca. 3 m? {iberbaut.

Wegen der Geringfiigigkeit, der Lage und der friihzeitigen Uberbauung
(damals geringer Bodenwert) sieht der Unterzeichner hier keine
nennenswerte Wertbeeinflussung, sodass hier auf eine
Sonderbewertung verzichtet wird.
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Art der Umgebungsbebauung: liberwiegend drei- bis fiinfgeschossige Wohngebéude, z. T. mit Laden
0. A. in den Erdgeschossen

Immissionen: Beim Ortstermin war nur der tibliche stadtische Verkehrslarm
wahrzunehmen.

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich): normaler Baugrund unterstellt

(Es sollte hier gegebenenfalls ein gesondertes Baugrundgutachten eingeholt und ein entsprechender
Fachgutachter eingeschaltet werden, um mogliche Gefahren, die sich aus dem Baugrundrisiko ergeben, besser
einschitzen zu konnen. Hier konnte nur der Augenschein bewertet werden.)

Entfernungen: zum Zentrum (Hagen): ca. 1 km
zum Bus: fuBlaufig gut erreichbar
zum Hauptbahnhof (Hagen): ca. 2 km
zur Stra3enbahn: J.
zur U-Bahn: J.
zu Geschiften des tdgl. Bedarfs: ca. 500 m
zu Geschiften des geh. Bedarfs: ca. 1 km bis 2 km
nichste Autobahnauffahrt: Autobahnkreuz A45/A46 und Auffahrt Hagen-Siid auf die A45
jeweils in ca. 4 km Entfernung
Geschiiftslage: A
Wohnlage: einfach (Lagebeurteilung 14 Punkte)
Banken/Bankfiliale: ausreichend vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m bis 2.000 m
nichste Poststelle: ausreichend vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m bis 2.000 m
Kindergirten: ausreichend vorhanden im Umkreis von ca. 400 m bis 2.000 m
Grundschulen: ausreichend vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m bis 2.000 m
weiterfithrende Schulen: ausreichend vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m bis 2.000 m

Krankenhiuser: ausreichend vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m bis 2.000 m
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch: von: Hagen, Blatt: 8683
Herrschvermerke: keine
Eintragungen in Abt. II: 1) geldscht

2) geldscht

3) geloscht am 14.12.2011

4) geloscht am 04.06.1981

5) geloscht am 04.11.2013

6) geloscht am 20.01.2014

7) geloscht am 26.02.2020

8) geloscht am 11.06.2021

9) Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hagen,
031 K 017/22). Eingetragen am 17.03.2022.

(eine Bewertung dieser Eintragungen wurde auftragsgemél

nicht vorgenommen.)

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. I1I verzeichnet

sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
Erschliefungskosten: frei, fallen nicht mehr an gem. Auskunft vom 07.06.2022
Denkmalschutz: besteht nicht gem. Auskunft vom 02.06.2022

(Das Gebiude befindet sich jedoch im Denkmalnahbereich des
Baudenkmals Rembergstr. 23.)

Baulasten: Baulasten sind nicht eingetragen gem. Auskunft vom 30.06.2022

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

Lasten und Rechte: Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt gem. Auskunft
vom 02.06.2022

Altlasten: Es besteht kein Eintrag im Verdachtsflichenkataster gem. Auskunft

vom 10.06.2022.

Bergbau: Im Bereich des genannten Grundstiicks ist gem. Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg vom 17.06.2022 kein Bergbau
dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

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



Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -10-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof- u. Gebaudefliache, Rembergstr. 21, 524 m?
Gutachtennummer: 022-05-04

Darst. im Flichennutzungsplan: ~ Wohnbaufldche

Darstellung im Bebauungsplan: Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes.
Fiir das Grundstiick gibt es einen giiltigen Fluchtlinienplan IV 38a
(Bebauungsplan Nr. IV Strafle 38).
Die Zuléssigkeit eines Bauvorhabens fiir das Grundstiick liegt im
Innenbereich (§ 34 BauGB).
Zu dem Grundstiick gibt es zurzeit keinen Aufstellungsbeschluss zur
Durchfiihrung eines Bebauungsplanverfahrens.

Bauordnungsverfahren: keines bekannt

Entwicklungsstufe: Baureifes Land

Im Falle von bestehenden Altlasten ist ggf. ein zusétzliches Altlastengutachten zu beauftragen, da aus
Altlasten eine Wertbeeinflussung und damit eine Abweichung von dem in diesem Gutachten ermittelten

Verkehrswert resultieren konnen. Eine Bewertung von Altlasten ist jeweils nicht Bestandteil des
vorliegenden Gutachtens.
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6 Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung

Vorbemerkungen zur Beschreibung nach der ortlichen Besichtigung:

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

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

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

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

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

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

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

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

Die nachfolgende Beschreibung der Bausubstanz beschrinkt sich nur auf die wesentlichen relevanten
Merkmale und erhebt keinen Anspruch auf Vollsténdigkeit und basiert in den nicht sichtbaren Bereichen auf
der Aktenlage und sonstigen zur Verfiigung stehenden Informationen und ansonsten zudem der o6rtlichen
Inaugenscheinnahme.
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Gutachtennummer: 022-05-04

6.1 Aufienbeschreibung des Gebdudes:

Gebiudeart:

Konstruktionsart:
Fundamente:

Sohle und Geschossdecken:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Dachgeschoss bzw. Spitzboden:

Heizungsanlage:

Anbau:
Garagen:

Fassade:

Fenster:

Dacheindeckung:
Dachrinnen:
Fallrohre:

Besondere Bauteile:

Zugang ins Gebiude:

Haustiir:

Klingelanlage:

Briefkasten:

Bemerkungen:

Ein augenscheinlich (und gemaB Bauakte) unterkellertes, dreigeschossiges
Mehrfamilienhaus mit wahrscheinlich (laut Klingelschild) 4 Wohnungen.

wahrscheinlich Massivbauweise
wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton, ggf. Bruchstein

Sohle: wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton oder Ahnliches
Geschossdecken: moglicherweise Holzbalkendecken, ggf. Beton

Mauerwerk
wahrscheinlich Mauerwerk und leichte Trennwénde
augenscheinlich und gemall Bauakte nicht ausgebaut

nicht bekannt, moéglicherweise, der Bauakte zu entnehmen wurde ca. 1968 eine
Olzentralheizung eingebaut

an das Gebéude ist hinten ein eingeschossiger Anbau angebaut
im hinteren Grundstiicksbereich ist rechts eine groie Garage vorhanden

groBtenteils geputzt u. gestrichen, vorne teilweise kleinere Stuckelemente im
EG-Bereich, die Fassade ist nicht wirmegedammt

groBtenteils Kunststofffenster mit Isolierverglasung, hinten grofitenteils mit
Rollldden und vorne im EG mit Rollldden, ansonsten ohne Rollldden

augenscheinlich dltere Dachpfannen
Zinkblech
Zinkblech

waren nicht zu erkennen, abgesehen von einem Eisengeldnder mit
Kunststoffhandlauf, das im Zufahrtsbereich an der Fassade angebracht ist

erfolgt seitlich von der rechts gelegenen Zufahrt {iber eine Zugangsstufe und
von vorne ist scheinbar ein zugemauerter bzw. anderweitig verschlossener
ehemaliger Zugang iiber eine AuBlenstufe erkennbar

Metalltiir mit Glasausschnitten
augenscheinlich mit Gegensprechanlage vorhanden

eine Briefkastenanlage mit 4 Késten ist hinten im Torbereich rechts von der
Haustiir vorhanden

Das Objekt macht insgesamt von aulen einen durchschnittlich gepflegten
Eindruck. Die Fassade weist nur geringfiigige Witterungserscheinungen auf.
Teilweise sind kleinere Abplatzungen erkennbar. Der Putz ist in manchen
Bereichen nicht besonders gut ausgefiihrt. Es sind teilweise auflen kleinere
(Telefon-)Leitungen gefiihrt.

GroBlere Mingel oder Schiden waren hier nicht festzustellen.
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6.2 Beschreibung der hinten rechts gelegenen Garage (vom offenen Tor aus):

Gebiudeart: gerdumige Garage
Konstruktionsart: wahrscheinlich Massivbauweise
Sohle und Fundamente: wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton
Geschossdecke: vom offenen Tor aus nicht sichtbar

ggfs. Holzbalkendecke oder Stahlbeton

AufBlenwinde: augenscheinlich Mauerwerk

Dacheindeckung: wahrscheinlich Dachbahnen

Dachrinnen: Zinkblech

Fallrohre: Kunststoff

Zugang ins Gebiude: erfolgt iiber Eisendeckenschwingtor

Garagentor: Eisendeckschwingtor soweit aus der Entfernung zu erkennen, ohne elektrischen
Antrieb

Bemerkungen: Die Garage weist einige Witterungserscheinungen auf.

Soweit ersichtlich, ist das Tor teilweise verrostet und die Dacheindeckung sieht
erneuerungs- bzw. liberarbeitungsbediirftig aus.
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6.3 Beschreibung der hinten rechts gelegenen ,,Loggia“ (vom offenen Tor aus):

Gebiudeart: uiberdachte Terrasse

Konstruktionsart: Massivbauweise
die ,,Loggia‘“ hat zwei gemauerte Sdulen

Sohle und Fundamente: wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

Umfassungswinde: eine Abwand ist mit Holzpaneelen verkleidet,
die Wand zum Tor hin besteht aus Betonmustersteinen mit Aussparungen

Anbau: die Loggia ist an die Wand zum Nachbargrundstiick angebaut
Dacheindeckung: augenscheinlich Sparren und Holz mit Flachdachabklebung
Dachrinnen: Zinkblech oder ggf. Kunststoff

Fallrohre: Kunststoff

Bemerkungen: Diese liberdachte Terrasse wirkt relativ vernachléssigt.
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6.4 Aufienbeschreibung des hinter dem Haus gelegenen Anbaus (vom offenen Tor aus):

Gebiudeart:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Sohle und Geschossdecken:

Umfassungswiinde:

Anbau:

Fassade:

Fenster:

Dacheindeckung:

Dachrinnen:
Fallrohre:

Besondere Bauteile:
Zugang ins Gebaude:
Haustiir:
Klingelanlage:
Briefkasten:

Bemerkungen:

wahrscheinlich zumindest teilweise unterkellerter eingeschossige Saalanbau
Massivbauweise

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton, ggf. Bruchstein

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton, Decke ggf. auch Holzbalkendecke
augenscheinlich Mauerwerk

der kleine ,,Souterrainbereich® neben der Zufahrt ist an das eigentliche
eingeschossige riickwirtige Gebdude angebaut

verputzt u. gestrichen

Anbau und Souterrain: jeweils élteres Kunststofffenster mit Isolierverglasung
und vorgesetzten u. gestrichenen Eisenstreben (andere Fenster waren von der
Position, bis zu der der Unterzeichner gehen durfte nicht zu sehen.

nicht bekannt
ggf. Holz oder Stahlbeton mit Dachbahnen belegt

Zinkblech

Zinkblech

keine

von der genehmigten Position nicht sichtbar
von der genchmigten Position nicht sichtbar
von der genehmigten Position nicht sichtbar
von der genehmigten Position nicht sichtbar

Dieser Anbau hat einen kleinen Bereich, der augenscheinlich eine Art
Souterrainbereich ober Halbkeller ist, welcher sich direkt neben der Zufahrt
befindet.

Wahrscheinlich befindet sich neben/hinter dem Souterrainanbau eine Treppe
mit herabfiihrenden Stufen, die vermutlich zu einer vom Tor aus
nichtsichtbaren Tiir (in den Anbau) fiihrt mit einem Uberdach, das vom Tor aus
erkennbar ist.

Der Anbau weist vom Tor aus keine grofleren sichtbaren Méngel und Schiaden
auf, abgesehen von der etwas élter erscheinenden Dacheindeckung und der
nicht komplett gestrichenen Fassade. Hier wird der Eindruck vermittelt, dass
die Farbe nicht ausgereicht hat.

Seite: -15-
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6.5 Innenbeschreibung des Hauses:

Das Objekt (inklusive Grundstiicksteile hinter dem Zugangstor) konnte beim Ortstermin nicht betreten
werden, da der Zutritt von einem der Eigentiimer am Tag vor dem Ortstermin verweigert wurde bzw.
dem Sachverstiindigen untersagt wurde, weiter auf das Grundstiick zu gehen, als bis zum Abschlusstor
zum hinteren Hofbereich und das Haus inkl. Anbau und die Garage nicht zuginglich waren.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtigung auf Basis der Aktenlage und des dufieren

Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der L.age und Akten entsprechenden Ausstattungsstandards
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

6.6 Innenbeschreibung des hinteren Anbaus:

Das Objekt (inklusive Grundstiicksteile hinter dem Zugangstor) konnte beim Ortstermin nicht betreten
werden, da der Zutritt von einem der Eigentiimer am Tag vor dem Ortstermin verweigert wurde bzw.
dem Sachverstiindigen untersagt wurde, weiter auf das Grundstiick zu gehen, als bis zum Abschlusstor
zum hinteren Hofbereich und das Haus inkl. Anbau und die Garage nicht zugiinglich waren.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichticung auf Basis der Aktenlage und des dufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage und Akten entsprechenden Ausstattungsstandards
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

6.7 Innenbeschreibung der Garage hinten rechts:

Das Objekt (inklusive Grundstiicksteile hinter dem Zugangstor) konnte beim Ortstermin nicht betreten
werden, da der Zutritt von einem der Eigentiimer am Tag vor dem Ortstermin verweigert wurde bzw.
dem Sachverstindigen untersagt wurde, weiter auf das Grundstiick zu gehen, als bis zum Abschlusstor
zum hinteren Hofbereich und das Haus inkl. Anbau und die Garage nicht zuginglich waren.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtigung auf Basis der Aktenlage und des dufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der Lage und Akten entsprechenden Ausstattungsstandards
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.
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6.8 Beschreibung der Aufienanlagen:

Rechts am zu bewertenden Haus vorbei teilen sich das rechte Nachbargrundstiick und das Bewertungsgrundstiick eine
Zufahrt, die in Betonsteinpflaster befestigt ist. Hier befindet sich ein an der Fassade angebrachtes Eisengeldander mit
Kunststoffhandlauf. Am Ende dieser Pflasterung befindet sich ein Tor.

Ab diesem Punkt wurde dem Sachverstindigen (telefonisch am Tag vor dem Ortstermin) kein weiterer Zutritt
zum Objekt erlaubt, sodass dieser von hier aus das Grundstiick nicht weiter betreten hat.

Sichtbar vom Tor aus ist jedoch, dass der restliche Grundstiicksbereich grofitenteils in einfacher z. T. defekter
Schwarzdecke befestigt ist.

Im hinteren rechten Bereich befinden sich eine Art groBere Garage und eine Art iiberdachte ,,Loggia“, beides élteren
Datums und mit Witterungserscheinungen.

Im hinteren Bereich links, hinter dem Haus befindet sich ein eingeschossiger Anbau, augenscheinlich mit normalen
Dachbahnen als Dacheindeckung.

Soweit vom genehmigten Zugangspunkt aus zusehen, ist zur rechten Seite hin eine geschitzt ca. 4-5 m hohe Mauer zum
Nachbargrundstiick vorhanden.

Im Zufahrtsbereich ist keine Einfriedung vorhanden, da die Zufahrt von beiden Grundstiickseigentiimern geteilt wird.
Welche Einfriedung sich an der von der Stra3e aus gesehen linken Seite befindet, konnte vom genehmigten
Zugangspunkt nicht besichtigt werden.

Die Einfriedung an der hinteren Grundstiicksgrenze besteht aus einer geschitzt ca. 6-8 m hohen Mauer und darauf
befindlichen Bauten der dahinter befindlichen Straf3e.

Laut Flurkarte sollte das zu bewertende Grundstiick mit dem links daneben liegenden Grundstiick zwischen den
Gebiuden eine Liicke aufweisen, die in der Ortlichkeit nicht vorhanden ist. Die Gebsude sind hier tatsichlich, zumindest
von der Stra3e aus, aneinander angebaut. Ob dies von hinten genauso ist, kann nicht sicher gesagt werden. Vom
genehmigten Zugangspunkt aus gesehen erscheint es jedoch auch hinten aneinander angebaut zu sein.
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7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung)

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem augenscheinlich unterkellerten, dreigeschossigen
Mehrfamilienhaus mit wahrscheinlich 4 Wohnungen bebaute Grundstiick Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof-
u. Gebédudeflache, Rembergstr. 21, 524 m?, zum Wertermittlungsstichtag 23. Méarz 2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Band Blatt 1fd. Nr.
Hagen --- 8683 4
Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Hagen 5 53 524,00 m?
Flache des Grundstiicks insgesamt: 524,00 m?
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7.0 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls
(siche § 8 Absatz 1 Satz 2 ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 17-20 InmoWertV) zu ermitteln,
insbesondere weil bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zusitzlich wird eine grobe Plausibilitétskontrolle iiber den Rohertragsfaktor durchgefiihrt; das Ergebnis wird nur
unterstiitzend fiir die Ermittlung des Verkehrswerts, also zur groben Uberpriifung des Ergebnisses herangezogen.

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

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

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tiberpriift und als zutreffend
beurteilt.

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

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

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

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

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

® Abweichungen in der GrundstiicksgroBe, wenn Teilflichen selbststindig verwertbar sind.
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7.1 Eingangswerte fiir die Berechnungen
GFZ-Berechnung fiir die Bodenwertermittlung:
Bauteﬂ Auf GFZ anrechenbare Gebaudeflichen
EG 13,50 1,00 128, 25 m2 128,25 rr12
11,50 1,00 20,13 n? 20,13 n?
10,80 1,00 113,40 n? 113,40 n?
2,14 1,00 7,92 m? 7,92 m?
1.0G 13,50 1,00 128,25 n? 128,25 n?
2. 0G 13,50 1,00 128,25 n? 128,25 n?
DG 13,50 0,75 96,19 n?* 96,19 n?*
Die Mafle wurden grob aus den Planen und Flurkarte heraus gemessen
GFZ: rd. 622m? 7 rd. 524 m? rd. 1,2
Wohn- / Nutzflachenberechnungen fiir die Ertragswertermittlung:
Alle Eingaben in Metern
Bauteil: Wohn- / Nutzfliche
Flachen-
Faktor |Flichel |B2 |L2 [Faktor |Fliche2 summe | je Einheit rund
EG Gastraum 8,70 7,30 1,00 63,51m*| 0,60 ] 4,10 -1,00 -246 07| 61,05 m?
0,50 2,00] -1,00 -1,00n?{ 0,80) 0,50 | -1,00 -0,40 n? -1,40 n?
0,701 0,80 -1,00 -0,56 n?[ 0,20 0,70 -1,00 -0,14 n? -0,70 n?
1,50 090] -1.00] -13502] 8,70 1,00] 050 435n2| 300ne
kleiner Raum vome 1,40 2,30 1,00 3,22 m? 1,00 0,00 n? 3,22 n?
Wohnraum 4,10] 3,80 1,00] 15,58 m*| 3,10] 1,30 1,00 4,03n? | 19,61 n?
Flur 140 120] 100] 168ne 100 000ne| 168ne
Kiiche 1,80 3,80 1,00 6,847 | 0,50 0,50 | -1,00 -0,25 n? 6,59 n?
0,30] 0,70 -1,00 -0,21 n? 1,00 0,00 n? -021n?|  92.84n? | rd.93 m?
1. 0OG Schlafzimmer 1 426 3,20 1,00 13,63m*| 4,26] 0,40 0,50 085nm? | 1448 n?
Kiiche 266| 445 1,00] 1184ne] 070 260 -1.00] -1.82ne| 100202
Diele 1 1,50 2,80 1,00 4,20 n? | 0,60 [ 0,60 1,00 0,36 n? 4,56 n?
150] 160] 100] 240n¢ 100 000m2| 240m2
Diele 2 1,30 2,90 1,00 3,77 | 0,50] 1,10 1,00 0,55 n? 4,32 n?
Bad / WC 1,80 | 2,00 1,00 3,60n? | 0,30 0,60] -1,00 -0,18 n? 3,42 n?
Wohnzimmer 1 420 4,40 1,00 1848 m?* | 4,20] 0,40 0,50 084n? | 1932n?
W ohnzimmer 2 420] 430 1,00 1806ne] 050 2,00 1,00{ 1L0sne| 1911ne
Schlafzimmer 2 420] 3,80 1,00 15,96 n? 1,00 0,00n? | 1596n?| 93,59m?| rd.9%4n?
2.0G  |Schlafzimmer 1 426 320 1,00] 1363n2] 426] 040 050 085ne| 1448ne
Kiiche 2,66 2,10 1,00 559m? | 0,70] 0,30] -1,00 -0,21 n? 5,38 n?
Bad | 266 105] 1,00] 279ne| Lio| Lio] 1,00] 121ne|  400ne
Diele 1 1,50 2,90 1,00 435n? | 1,00 1,50 1,00 1,50 n? 5,85 n?
160] 100] 100] 160ne 1,00 000ne| 1,60ne
Diele 2 (wie 1. OG) 1,30 2,90 1,00 3,77 | 0,50] 1,10 1,00 0,55 n? 4,32 n?
Bad 2 (wie .OGBad 1)[ 1,80 2,00 1,00 3,60n? | 0,30 0,60] -1,00 -0,18 n? 3,42 n?
Wohnzimmer 1 420 4,40 1,00 1848 m*| 4,20] 0,40 0,50 084n? | 1932n?
Schlafzimmer 2 4201 4,30 1,00 18,06 | 0,50] 2,10 1,00 1,05m? | 19,11 n?
Wohnzimmer 2 420 3,80 1,00 15,96 n? 1,00 0,00n? | 1596n?| 9344m?| rd.93n?
EGhinten |Raum hinten (gemittelt)[ 5,90 [ 9,64 1,00 [ 56,88 n? 1,00 0,00 m? [ 56,88 n?
Raum vome (gemittelt) | 3,80 | 9,64 1,00| 36,63 n? 1,00 0,00n? [ 36,63 m?
Souterrain / Halbkeller 320 1,90 1,00 6,08 n? 1,00 0,00 m? 6,08 m?
W C-Anlage und Gang 1,70 | 10,80 1,00] 1836m*| 0,40 3,60 1,00 1442 | 1980n? | 11939n?| rd. 119n?
Summe: 399,26 m* | 399,26 n? | rd. 399 m?

Die MafBle wurden, wo lesbar, den Plinen entnommen, oder grob aus alten Plinen herausgemessen
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7.2 Bodenwertermittlung

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

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

Berliner Platz 22, 58059 Hagen
Tel.: 02331/207-2660

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2023-01-01
Dier won Ihnen gewshlte Bereich Begt in der Gemesnde/Stadt Hagen.
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-

flir Grundstiickswerte

Der Gutachterausschuss ’
in der Stadt Hagen

Westfalen 9

Berliner Plaiz 22, 58089 Hagen
Tel.: 02331/207-2660

Edauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Postisitzahl 53085

Gemarkungsrammer [i]

Oirtsted Eppenhaussn

Bodenrichtwernummer EI0005

Bodenrichtwert 185 €lm*

Stichtag des Bodennchiwertes 202301-M

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand I kostenerstattungsbeitragsfrei und
bemagspﬂ:ﬂ'mg nach dem Kommunalabgabenrecht

Mutzungsart ‘Wohnbauflache

Geschosszahl =Y

Geschossfiachenzahl 18

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 135 €im*

Hauptfeststellungszeitpunkt 02201-1

Lapebeurteilung 14

Tabale 1: Richiwendetils

Allgemeine Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten [Stand 25.01.2023)

Der Bodenrichtwert (siche §1056 Baugesetzbuch — BauGH) st ein vorwiegend aus Grundstickskawfpreisen abgelesteter
durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden. Er ist bezogen auf den Guadratmeter Grundsticksiache (Em7) eines Grundstiicks
mit definiertemn Grundstickszustand (Bodenrichbwertgrundstick). In bebauten Gebieten werden die Bodenrichbwerte mit
dem Wert ermitielt. der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wire (§106 Abs. 1 BauGB). Bodenrichbwere
beziehen sich auf allastenfrese Grundsticke. Flachenhafte Auswirungen wie z B. bei Denkmalbersichssatzungen, Lamazonen,
Bodenbewegungsgebieten. Boden- und Grundwassenserhalnisse sind im Bodenrichiwent berlicksichtigt

Diie Bodermichtwerte werden in Richtwertzonen ausgewesen. Diese Zonen umfassen Gebiete, die nach Artund Malk der Nutzung
westgehend Obersinstimmen.

Jedemn Bodennchtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der ale werrelevanten Merkmale wie zB.
Entwicklungszustand, Art und Mall der Mulzung, Geschosszahl, Baulandtiefe, Grundsticksiache. spezielle Lage innerhalb der
Bodernchiwertzone enthilt. Diese wertbesinflussenden Merkomale definieren das Bodenrichbwerigrundstiick.

Das Lagemerkrmal des jeweiligen Bodenrichtwertigrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichtwertzahl
visualisiest.

Einzelne Grundsthcke in einer Bodennchiwerzone kdonen in dhren wertrelevanten Merkmalen won der Beschredbung
der Meromale des Bodenn ndsticks abweichen. Abweichungen des einzeinen Gnndsticks wvon  dem
Bodernchiwertgrundstick in Bezug auf die wertbestmmenden Eigenschaften bewirkken Zu- oder Abschlage worm Bodennchbwert.
Diese komnnen aus Umrechnungsworschrfien des jeweiligen Gutachterausschusses abgelestet werden. Sie werden jedem
Die Bodenrichtwerte werden gemall 5196 Abs. 1 BauGB und §27 der Verordnung dber die amfliche Grundstickswertermittiung
Nordrhein-Westialen (Grundstickswertermittungsverordnung Mordrhein-Westialen — GrundWertVO NRW) jShriich durch den
jewmeiligen orflichen Gutachterausschuss filr Grundstickswerte beschlossen und verdfentlicht (wwrw bons.nnade)

Anspriche gegeniber Genehmigungsbehorden z.B. Bauplanungs-, Baugenehmigungs- oder Landwirtschaftsbehorden konnen
weder aus den Bodennchiwerten. den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen noch aus den sie beschrelbenden Eigenschaften
abgeletet wenden.

Bodenrichtwerte fiir Bauland

Bodermchiwerte fir baurefes Land sind, wenn nicht anders angegeben. abgabenfrei emmittelt. Sie enthalten danach
Erschiieflungsbeitrdge und natwschutrechiliche Ausgleichsberage m Sinne won §127 und §135a BauGB sowie

Ausgabe gefiertigh am 2103 2023 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschilsse fiir Grundstickswerte und des Cberen Gutachterausschusses
zum Immeobilienmarkt in Mordrhein-Westfalen



Dipl. — Ing. Frank Jaspert

Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof- u. Gebaudeflache, Rembergstr. 21, 524 m?
Gutachtennummer: 022-05-04

Seite: -24-

3. Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (wGFZ)

Die hier verwendete wGFZ ist nicht gleichzusetzen mit der baurechtlich zuldssigen GFZ nach
55 16 ff. der BauMNWV Q. Fir die Emittung der wGFZ ist in der Regel nicht die baulich amrechen-
bare Grundsticksfliche (Ld.R. die gesamte Grundstilicksfliche), sondern nur der sich aus der
erwendung der angegebanen Baulandtiefe ergebende Flichenanteil heranzuziehen. Dabei ist

das Grundstick, auch wenn 25 bebaut ist, als unbebaut anzusshen.

W KA

Die Geschossflache ist nach den Aultenmalen der Gebiude in allen Vaoll-
geschossen (WG} zu ermitteln und zu summieren. Die Flachen von Aufent-
haltsriumen in anderen Geschossen einschlizllich der zu ihnen gehéran-
den Treppenrdume und einschliellich threr Umfassungswande sind mit-
zurechnen. Die Geschossfldche ausgebauter oder ausbaufahiger Dach-
geschosse (DG) ist pauschal mit 75 % der Geschossfliche des danunter-
liegenden Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossflache des Keller-
geschosses (KG) ist, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich
sind, pauschal mit 30 % der Geschossflache des dariberliegenden Vaoll-
geschosses zu berechnen (siche MNr. 3.2 Abs. 4 und 5 BoRiWEd-Entwurf
Stand 01.12.2010}.

grundstick

wiGFZ Bewertungs- = baurechtlich zuldssige Geschossflache

mitilere Frontbreite x Baulandtiefe

Balsptall  Wabmbas, § Vollgeachessa, bebaite Ficha ol 100 m®, DO asgebsl,

Wertralovarsa GFF
des Bewertungs: = - 1%

Aruncisnics

o -
1, VA, m riieee Frosbroie 20 m Bawlandtela

4. Ermittlung des wGFZ - Umrechnungsfaktors

GFZ__Fositaient
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Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 185,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023.
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

= baureifes Land

Baufldche/Baugebiet

= W (Wohnbaufldche)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= erschliefBungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitragsfrei und

kanalanschlussbeitragspflichtig nach KAG

Anzahl der Vollgeschosse =1I-V
Geschossflichenzahl =1,8
Grundstiicksflidche =/
Lagebeurteilung = 14 (einfach)
GFZ Berechnungsvorschrift = sonstige

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

= 23. Mérz 2023

Entwicklungszustand

= baureifes Land

Baufldche/Baugebiet

= W (Wohnbaufldche)

beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand

= erschliefBungsbeitrags- /
kostenerstattungsbeitragsfrei und

kanalanschlussbeitragspflichtig nach KAG

Anzahl der Vollgeschosse =111
Geschossflichenzahl =12
Grundstiicksfliche = 524,00 m?
GFZ Berechnungsvorschrift = sonstige

Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag 23. Mérz 2023
und die Wert beeinflussenden Zustandsmerkmale, wie ErschlieBungszustand, Bodenbeschaffenheit, Lagemerkmale, Art

und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Zuschnitt des Grundstiicks des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Bodenrichtwert 185,00 €/m?
Zuschlidge/Abschlige zur Anpassung an
- die Allgemeinen Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag (vgl. § 3 Abs. 3 WertV) (0,00 %) 0,00 €/m?
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag 185,00 €/m?
o  Wertanteil fiir die ErschlieBung u. 4. (vgl. § 5 Abs. 3 WertV) 0,00 €/m*
- die sonstigen Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
(vgl. § 3 Abs. 3und § 5 Abs. 1, 5 und 6 WertV),
namentlich
o die GFZ (- rd. 18,80 %) - 34,78 €/m?
Zuschlidge und Abschlége insgesamt - 34,78 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 150,22 €/m?

angepasster Bodenrichtwert

rd. 150,00 €/m?
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Erldauterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

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

Anpassung an die Grundstiicksfliche:
Diese Anpassung entféllt Mangels Vergleichsangabe.

Anpassung an die Geschossflichenzahl:

GFZ  Koblfeken GFE KosHizisnt
a2 .73 14 18
LUk ] 07E 1.5 120
a4 e 1.8 125
s 0.8 1.7 ]
e HE 1.8 133
LU 0Eg 8 1,38
on 052 e 142
0 iR 1 146
1.0 1.0 22 1,51
11 1.4 23 155
1.2 100 ¥ 1.5
] 1.12 25 | 83

Faktor bei GFZ 1,2: 1,08
Faktor bei GFZ 1,8: 1,33
1,08/1,33 =rd. 0,812; das entspricht einem Abschlag von rd. 18,8 %.

Anpassung an die Lage, Form etc.:

Das Objekt stimmt in den o. g. Kriterien hinreichend mit dem vorhandenen Richtwertgrundstiick iiberein, es ist
(abgesehen von GroBe und GFZ) als lagetypisch zu bezeichnen, sodass hier keine weiteren Anpassungen mehr
vorgenommen werden. (Geschossigkeit iiber GFZ)

Auf der Grundlage des angepassten erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 23. Mirz 2023 wie folgt ermittelt:

Bezeichnung der beitrags- und Flache Bodenwert Bodenwert
Teilflache abgabenrechtlicher relativ absolut
(Entwicklungsstufe) Zustand (m?) (€/m?) (€)
gesamt frei 524,00 m? 150,00 78.600,00
Summe 524,00 m? 78.600,00

Der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 23. Marz 2023 insgesamt

rd. 78.600,00 €.
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7.3 Ertragswertermittlung

Ertragswertberechnung

ortsiibliche Miete:

Mieteinheit Lage GroBe Mietansatz Miete monatlich Miete jéhrlich
EG vorne EG 93,00 m? 4,69 €/m? 436,17 € 5.234,04 €
EG hinten 0G + DG 119,00 m? 4,69 €/m? 558,11 € 6.697,32 €
1. 0G 94,00 m? 4,69 €/m? 440,86 € 5.290,32 €
2.0G 93,00 m? 4,69 €/m? 436,17 € 5.234,04 €
Garage 80,00 € 960,00 €
Rohertrag: 399,00 m? 23.415,72 €
Rohertrag: 23.415,72 €
Bewirtschaftungskosten:

Betriebskosten: (=0,00% ) 0,00 €

Verwaltungskosten: (=5,50%) 1.289,00 €

Instandhaltungsk.: (=21,20%) 4.963,79 €

Mictausfallwagnis: (=2,00% ) 468,31 €

Summe: (=28,70% ) 6.721,10 € 6.721,10 €
jahrlicher Reinertrag: = 16.694,62 €
Liegenschaftszinssatz: 2,60%

Anteil am Bodenwert (ebf): 78.600,00 €

Reinertragsanteil des Bodens: 2.043,60 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen: = 14.651,02 €
Barwertfaktor bei: 2,60% und 27 Jahren RND X 19,23
Ertragswert der baulichen Anlagen: = 281.739,11 €
Bodenwert Vorderland (ebp): + 78.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: 360.339,11 €
gef. Marktanpassung 1,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 360.339,11 €
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) + - rd. 2.500,00 €

Ertragswert des Bewertungsobjektes:

gerundeter Ertragswert des Bewertungsobjektes:

357.839,11 €
358.000,00 €
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Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wohn- bzw. Nutzflichen:

Die Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflichen wurde von mir anhand der mir zur Verfiigung stehenden Pléne grob
durchgefiihrt. Es wurden die letzten aus der Bauakte zu entnehmenden genehmigten Pléne (aus 1955) zu Grunde gelegt,
nicht spiter erstellte ungenehmigte Plédne. Ein Aufmall war wegen des dem Unterzeichner verweigerten Zutritts nicht
moglich. (ein drtliches Aufmal} wird nur bei offensichtlichen und entsprechenden Wert beeinflussenden Abweichungen
von vorhandenen Pldnen, Unvollstindigkeit der Plane und nicht maf3stabsgetreuen Pldnen ohne Vermassung
durchgefiihrt). Die Berechnungen weichen ggf. teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; 1. BV,
Wohnfldchenverordnung) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar, da sie durch heraus
messen aus Planen auch entsprechende Ungenauigkeiten enthalten kénnen.

Insbesondere ist eine Abweichung von den iiblichen Ansétzen dann sinnvoll, wenn ausgebauten Fliachen, die
iiblicherweise nicht zur Wohnflidche gezéhlt werden, wie z. B. Kellerrdume in Einfamilienh&usern, ein Wert im
Ertragswertverfahren beigemessen werden soll und dies iiber einen ,,Mietansatz* vorgenommen wird, der auch eines
Flachenansatzes bedarf.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV):

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick (bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung)
marktiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Mietpreissammlung des
Sachverstindigen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet. Die ortsiiblichen Mieten wurden hier wegen der nicht moglichen Innenbesichtigung grob
iiberschlédgig ermittelt. Grundlage bildete hier der Ansatz fiir Gebédude mit Baujahr bis 1948 in einfacher Lage mit ein
Grundansatz von 5,10 €/m?. Dieser Ansatz war noch um einen Lageabschlag von 3 % und einen Abschlag wegen
fehlender Balkone von 5 % zu mindern, sodass sich hier ein Ansatz von 5,10 €/m? * 0,92 = 4,69 €/m? ergibt. Der Garage
wurde aufgrund der GroBe eine Miete von 80 €/Monat zugeordnet.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatzmodell AGVGANRW '

& Kennzahlen
| Liegen- 25 (Mittetwert und Standardabweichung der Einpelwerte)
2023 | schafts- 2 W wohnd norm.  Netto-  Bew.-  wirt-
zinssatz E E Nutz- Kauf- kalt-  Kosten schaftl.  GHND
E 2 fiache preis migke RND
e [ N oes
L etr. Mitel 55 e & ST Roetaps  Jave  Jare
Mehrfamilienh3user . _ - e -
gewertlicher Anteil z'ﬁ_? 130 2 ‘f; ; E‘?L ,4;1_ ¥ s . f; L
HEZD%H}"I‘EI‘IEE +# 1, H- o +-a1d Hi- WL +H- +H- 1,
Gemischt genutzte
Gebiude 4.9 % S 651 &R 551 7 % b i
gewerblicher Anbell 20 % +3,0 i +H-4H +- 280 +-18 +H-3 +H-T
Ibis 80 % vom Roherirag

Quelle: Aktueller Marktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen 2023 (S. 48)

Mangels genauerer Informationen, insbesondere jedoch wegen der vorhandenen Genehmigungen zu gewerblichen
Nutzungen im Erdgeschoss, zu denen dem Sachverstindigen keine nachtraglichen Genehmigungen zu wohnbaulichen
Nutzungen vorlagen, wurde hier nicht auf den Liegenschaftszinssatz fiir Mehrfamilienhduser ohne Gewerbe mit 4 bis 7
Wohneinheiten abgestellt, sondern auf den allgemeinen Ansatz fiir Mehrfamilienh&user mit einem gewerblichen Anteil
bis zu 20 % vom Rohertrag. Dieser liegt gemaf aktuellem Marktbericht des ortlichen Gutachterausschusses der Stadt
Hagen 2023 bei 2,6 % (+/- 1,6). Da die Wertnachteile der Lagemerkmale (oberen Bereich der einfachen Lage) durch die
angesetzten Mieten schon hinreichend beriicksichtigt sind, wurde hier zum mittleren Liegenschaftszinssatz von 2,6 %
kein Zuschlag angebracht und mit dem mittleren Liegenschaftszinssatz von 2,6 % gerechnet.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImnmoWertV)

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

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird das in im ,,Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA — NRW* (jetzt in ImmoWertV21 {ibernommen) beschriebene Modell angewendet. Das
Objekt weist von auBen keine groBeren Besonderheiten auf und ist als durchschnittliches Mehrfamilienhaus in der Stadt
Hagen zu bezeichnen. Die Restnutzungsdauer wird hier grob zwischen 25 und 30 Jahren eingeschétzt, wobei die mittlere
Restnutzungsdauer der Objekte aus denen der Liegenschaftszinssatz ermittelt wurde bei 27 Jahren liegt und hier daher
entsprechend (ohne Innenbesichtigung und weitere Informationen) auch mit rund 27 Jahren gerechnet wird.
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Marktanpassung:

Sollte in Ausnahmefillen die Marktanpassung durch den Ansatz von Ertrdgen, Bewirtschaftungskosten und
Liegenschaftszinssatz nicht mdglich sein, ist an dieser Stelle eine zusétzliche Marktanpassung vorzunehmen.
Eine zusétzliche Marktanpassung zum Ansatz des Liegenschaftszinssatzes, durch den die Marktanpassung im
Ertragswertverfahren i. d. R. vorgenommen wird, ist bei diesem Bewertungsobjekt nicht notwendig, da die
Marktanpassung durch den Ansatz des LSZ hinreichend vorgenommen wurde bzw. der Liegenschaftszinssatz der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens ist.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Bauméingel und Bauschéiden
(§ 8 ImmoWertV)

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

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschiétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

Baumingel sind Fehler, die dem Gebiude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Miangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

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

Bauzustandes nur tiberschligig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

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

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung

angesetzt sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher

Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschidden und die erforderlichen (bzw. in den

Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf

der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusitzlich "gedampft"

unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.

Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil

zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im

vorliegenden Gutachten nur grob iiberschligig geschatzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung

eines Spezialgutachters (Sachverstindiger fiir Schaden an Gebduden, der ggf. auch Bauteil zerstorende Untersuchungen

vornimmt) notwendig.

Das Objekt (inklusive Grundstiicksteile hinter dem Zugangstor) konnte beim Ortstermin nicht betreten
werden, da der Zutritt von einem der Eigentiimer am Tag vor dem Ortstermin verweigert wurde bzw.
dem Sachverstindigen untersagt wurde, weiter auf das Grundstiick zu gehen, als bis zum Abschlusstor
zum hinteren Hofbereich und das Haus inkl. Anbau und die Garage nicht zuginglich waren.




Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -32-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof- u. Gebaudefliache, Rembergstr. 21, 524 m?

Gutachtennummer: 022-05-04

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtisung auf Basis der Aktenlage und des dufleren
Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der L.age und Akten entsprechenden Ausstattungsstandards
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.

Es wurden hier daher lediglich von den zugénglichen Bereichen aus sichtbare Méngel und Schiaden in Abzug gebracht.

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umsténde Wertbeeinflussung insgesamt

* Unterhaltungsbesonderheiten - rd. 2.500,00 €
Sonstiges +/- rd. 0,00 €
Summe -rd. 2.500,00 €

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten

die Wertbeeinflussung durch den sonstigen
Unterhaltungsstau, Méngel und Schiden konnte wegen
nicht moéglicher Innenbesichtigung des Objektes fiir das
innere Objekt an dieser Stelle nicht beriicksichtigt
werden.

Ersatzweise wird am Ende des Gutachtens ein
Sicherheitsabschlag vom Verkehrswert vorgenommen,
da wegen nicht erfolgter Besichtigung von innen
Unterhaltungsstau, Méingel und Schéden und
Abweichungen von der angesetzten Ausstattung
vorhanden sein kdnnen, die nicht beriicksichtigt werden
konnten.

die Wertbeeinflussung durch den sonstigen
Unterhaltungsstau, Mingel und Schiden am AufBeren
des Objektes, soweit von auBerhalb des Grundstiickes
bzw. vom zuginglichen Bereich sichtbar. Hier
insbesondere Unterhaltungsstau Fassade.

Summe

Wertbeeinflussung insgesamt

+/-rd. 0,00 €

- rd. 2.500,00 €
- rd. 2.500,00 €

Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Einheit Betrag Summe
Instandhaltung Wohnung (€/m>WFL) 399,00 m? 12,21 €| 4.871,79 €
Instandhaltung Garagen (€/Stiick) 1,0 Stiick 92,00 € 92,00 €
Summe Instandhaltung: 4.963,79 €
Verwaltung Wohnungen (Stiick) 4,0 Stiick 312,00 €] 1.248,00 €
Verwaltung Garagen (Stiick) 1,0 Stiick 41,00 € 41,00 €
Summe Verwaltung: 1.289,00 €
Mietausfall: 2,00% | 23.415,72 €| 468,31 €
Summe Mietausfall: 2341572 €| 468,31 €
Besondere Betriebskosten: | 0,00 €
Summe der Bewirtschaftungskosten: | 6.721,10 €
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7.4 Plausibilititskontrolle
Indirekte Vergleichswertermittlung iiber d. Rohertragsfaktor (nur unterstiitzende Ermittlung)

5.2.2 Rohertragsfaktoren, Immobilienrichtwerte und Umrechnungskoeffizienten

Bei einem Renditeobjekt steht fir die Wertbeurteilung des Grundstickes Oblicherweise der nachhaltig
erzielbare Jahresrohertrag im Vordergrund. Zur ndherungsweisen Kaufpreisermittiung kann deshalb der
Raoherragsfaktor als Verhélinis Kaufpreis zu Jahresroherirag (auch x-fache des Jahresroherirages ge-
nannt) dienen. Der regelmalige jahrliche Vergleich dieser Faktoren kann deshalb auch als sin Preis-
spiegel fur den Markt von Renditecbjekien angesehen werden.

Er ist

im Wesentlichen abhdngig von der:
Lage (z.B. Innenstadt, Nebenzentrum),
Héhe des gewerblichen Anteils, Eriragsfahigkeit des Objektes (z.B. MiethShen, Alter) und der
nachhaltigen Miete nach Mistspisgel.

Modellbeschreibung x - fache des Jahresrohertrages

Die nachfolgenden Roherragzfaktoren wurden aus den nachhaltigen Jahresrohertriagen
(Mettokaltmieten nach Mietzpiegel) der verkauften Renditeobjekte (ab 4 Wohneinheiten,
ohne Dreifamilienhduser) der letzten zwei \Veriragsjahre abgeleitet (§ 15 ImmoWert\).

Der Reherirag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachien
einschliefilich Yergltungen, sowie Einnahmen aus Werbeanlagen.

Urmnlagen zur Deckung von Betriebskosten bleiben unberticksichtigt.

Rohertragsfaktoren fir Ertragswertobjekte

Mehrfamilienh3user ET T T
ewerbl. Antedl bis zu 20 % e =frantli
g - gewerbl. Anteil fiber 20 % bis 80% pEoE
Mietspiegel
Vertrags- Anzahl Sitd.abw. Anzahl Sid.abw. Wohmen
jahr Kaufialle  Foetor Kaufflle  Taitor
Einzelwert Einzelwert
2008 77 0.5 #-28 34 8.7 +- 3.5 01.01.2004
2007 121 0.8 +-33 51 10,2 +-43 01.01.2007
2008 150 10,3 +H-25 85 g8 +-4.8 Himweeis: Mit der Ein-
2008 120 10.1 #-23 47 8.8 +/-4,1 | fihrung eines neuen
Mietspiegels kann sich
2010 108 0.0 +-3,1 24 o4 +-15 | der Rohertragsfaktor
2011 101 8.9 +-4,0 20 8.5 +-27F | @egeniber dem Vior-
jahr 3ndem, chne dass
2012 105 107 - 3,1 2 8.2 +-28 | Garmue ein Preistrend
2013 il 11.2 +-33 2 8.6 +-22 abzuleiten wisne
2014 103 10.5 31 91 8.0 +-24 | 01.11.2013
2015 121 0.0 +H-27 40 87 +-2.4
2018 158 8.8 +§-27 58 8.8 +-2.4 | 01.11.2015
2017 171 10.5 +-28 B5 08 +-24
2018 164 10,7 +-20 a4 10,1 +-2.4 | 01.11.2017
2018 170 11.8 +-24 B4 10.5 +-2.8
2020 208 127 +-38 B2 11,4 +-20 | 01.11.2018
2021 212 143 - 4.1 8g 11,6 +-3.1
2022 139 (15,5\) +-4,0 55 1,7 +- 4,0 01.11.2021
T

Quelle: Aktueller Marktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen 2023 (S. 49)
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Rohertrag ohne Garage (23.415,72 - 960 =): 22.455,72 €
vorlaufiger Vergleichswert iiber Rohertragsfaktor (22.455,72 € * 15,5 =): 348.063,66 €
Vorléufiger Vergleichswert (22.455,72 € * 15,5 =): rd. 348.063,66 €
+ Garage pauschal geschétzt: rd. 12.000,00 €
Marktanpassung (1,0): +/- 0,00 €
,,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®: - rd. 2.500,00 €
Vergleichswert (=Verkehrswert) des Flurstiicks 53: 357.563,66 €
Vergleichswert Flurstiick 53: rd. 358.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Bauméngel und Bauschéiden
(§ 8 ImmoWertV)

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

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Baumingeln und Bauschiden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

Baumingel sind Fehler, die dem Gebadude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtriagliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstidndige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen

Bauzustandes nur {iberschlagig schétzen, da

e nur zerstorungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstiandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung
angesetzt sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft"
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.

Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil
zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im
vorliegenden Gutachten nur grob iiberschlégig geschitzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung
eines Spezialgutachters (Sachverstiandiger fiir Schiaden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstorende Untersuchungen
vornimmt) notwendig.
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Das Objekt (inklusive Grundstiicksteile hinter dem Zugangstor) konnte beim Ortstermin nicht betreten
werden, da der Zutritt von einem der Eigentiimer am Tag vor dem Ortstermin verweigert wurde bzw.
dem Sachverstiindigen untersagt wurde, weiter auf das Grundstiick zu gehen, als bis zum Abschlusstor
zum hinteren Hofbereich und das Haus inkl. Anbau und die Garage nicht zuganglich waren.

Das Gutachten wurde daher ohne Innenbesichtigung auf Basis der Aktenlage und des dufieren

Erscheinungsbildes mit Unterstellung eines der L.age und Akten entsprechenden Ausstattungsstandards
erstellt, da das Objekt dem Unterzeichner nicht zuginglich gemacht wurde.

Im Nachhinein wurde dann vom Unterzeichner ein entsprechender Sicherheitsabschlag vom
Verkehrswert vorgenommen.
Es wurden hier daher lediglich von den zugénglichen Bereichen aus sichtbare Mingel und Schiden in Abzug gebracht.

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umsténde Wertbeeinflussung insgesamt

* Unterhaltungsbesonderheiten - rd. 2.500,00 €
Sonstiges +/- rd. 0,00 €
Summe -rd. 2.500,00 €

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung insgesamt
die Wertbeeinflussung durch den sonstigen
Unterhaltungsstau, Méingel und Schéden konnte wegen
nicht moglicher Innenbesichtigung des Objektes fiir das
innere Objekt an dieser Stelle nicht beriicksichtigt
werden.

Ersatzweise wird am Ende des Gutachtens ein
Sicherheitsabschlag vom Verkehrswert vorgenommen,
da wegen nicht erfolgter Besichtigung von innen
Unterhaltungsstau, Méngel und Schéden und
Abweichungen von der angesetzten Ausstattung
vorhanden sein kdnnen, die nicht beriicksichtigt werden
konnten. +/-rd. 0,00 €
die Wertbeeinflussung durch den sonstigen
Unterhaltungsstau, Méngel und Schiden am AufBeren
des Objektes, soweit von auBerhalb des Grundstiickes
bzw. vom zuginglichen Bereich sichtbar. Hier
insbesondere Unterhaltungsstau Fassade. - rd. 2.500,00 €
Summe -rd. 2.500,00 €




Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -36-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof- u. Gebaudefliache, Rembergstr. 21, 524 m?
Gutachtennummer: 022-05-04

8 Verkehrswert (Marktwert)

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 358.000,00 € ermittelt.

Der (nur) zur Stiitzung ermittelte indirekte Vergleichswert iiber den Rohertragsfaktor betrigt rd. 358.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem augenscheinlich unterkellerten, dreigeschossigen Mehrfamilienhaus mit
wahrscheinlich 4 Wohnungen bebaute Grundstiick Gemarkung Hagen, Flur 5, Flurstiick 53, Hof- u. Gebaudeflache,
Rembergstr. 21, 524 m?

Grundbuch von | Band Blatt 1fd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick(e)

Hagen --- 8683 4 Hagen 5 53

wird zum Wertermittlungsstichtag 23. Mérz 2023 mit rd.

ungeminderter Verkehrswert: rd. 358.000,00 €
abziiglich 10 % Sicherheitsabschlag: /. 35.800,00 €
(um Sicherheitsabschlag)

geminderter Verkehrswert (= 322.200,00 €): rd. 322.000,00 €
geschitzt.

Anmerkung:

Das Objekt war dem Unterzeichner beim Ortstermin nicht zugénglich. Es besteht die Maglichkeit von
Miingeln und Schiiden, insbesondere am Innenausbau und Abweichungen beziiglich der unterstellten
Ausstattung, die zuvor nicht beriicksichtigt werden konnten. Es wird daher ein Sicherheitsabschlag von
10 % des Verkehrswertes fiir erforderlich gehalten.

Der Sachverstindige versichert, dass das Gutachten von ihm unparteiisch, ohne Riicksicht auf

ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem
Wissen und Gewissen erstattet wurde.

Dortmund, den 29. Mirz 2023

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.
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10 Bilder (PKW, Personen und personliche Gegenstiinde wurden durch graue Felder unkenntlich gemacht.)

Bild 1: Rembergstrae (B7) mit Blick in Richtung V_\_/§§ten

I J'

L1

Bild 2: Rembergstraflie (B7) mit Blick in Richtung Nordosten
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Bild 3: Straenansicht aus Richtung Siiden

Bild 4: Straflenansicht aus Richtung Stidosten



