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

Gutachten

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

fiir das Objekt: Gemarkung Halden, Flur 8, Flurstiick 101,
Hof-u. Gebaudefliche, Im Alten Holz 91, 978 m?
das Grundstiick ist: bebaut mit einem zweigeschossigen, unterkellerten Dreifamilienhaus

mit ausgebautem Dachgeschoss und einer Fertigdoppelgarage und einer
Garage in Ortlicher Bauweise

Urbaujahr des Hauses mit 1. Garage ca. 1967 (Gebrauchsabnahme
12.05.1967) und Dachgeschossausbau ca. 1981 (Gebrauchsabnahme
24.06.1981). Die Doppelfertiggarage stammt aus dem Jahre 2012
(24.06.2012 im vereinfachten Genehmigungsverfahren)

Gutachtennummer: 024-10-01
Geschiftsnummer (Gericht): 031 K 82/23
Objektbeschreibung: siche nichste Seite

Verkehrswert: rd. 500.000,00 €

(gemdl Anmerkungen im Gutachten)
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Gutachtennummer: 024-10-01

Grundbuch von:
Blatt:

Gemarkung:
Flur:
Flurstiick(e):

Eigentiimer(in):

Auftraggeber(in):
Auftrag vom:

Grund der Gutachtenerstellung:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

zum Wertermittlungsstichtag:

Qualitétsstichtag:

Objektbeschreibung:

Hagen
193

Halden
8
101

siehe Grundbuchauszug

Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen
01.10.2024

die Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft

18.11.2024

eine hélftige Eigentiimerin,
eine Mitarbeiterin des Sachverstindigen und
Herr Jaspert als Sachverstdndiger

18. November 2024

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

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um das mit einem
unterkellerten Dreifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und mit einer Doppelgarage und einer Einzelgarage bebaute
Grundstiick, Gemarkung Halden, Flur 8, Flurstiick 101, Hof-u.
Gebiudeflache, Im Alten Holz 91, Grundstiicksflache ca. 978 m?.
Im Objekt befinden sich 3 Wohnungen. Die Wohnung im
Erdgeschoss hat ca. 96 m*> Wohnfliche und besteht aus Kiiche,
Flur, Bad, kombiniertem Wohn-/Essraum mit vorgelagerte
Terrasse, Elternschlafzimmer und Kinderzimmer, die Wohnung
im Obergeschoss hat ca. 92 m*> Wohnfliéiche und besteht aus
Kiiche, Flur, Bad, kombiniertem Wohn-/Essraum mit
vorgelagertem Balkon, Elternschlafzimmer und Kinderzimmer
und die Wohnung im Dachgeschoss hat ca. 86 m> Wohnfliche und
besteht aus Kiiche, Flur, Bad, Géiste WC und 4 zuséitzlichen
Zimmern. Fiir die Wohnung im Erdgeschoss besteht aktuell noch
ein Mietvertrag fiir eine der beiden hélftigen Eigentiimerinnen.
Anzumerken ist zudem, dass aus den Bauakten nur die
Genehmigung zum Ausbau eines Teiles des Daches hervorgeht
und nicht sicher gesagt werden kann, ob zu dem entstandenen
vollstiindigen Ausbau eine Baugenehmigung erteilt wird. Es wird
fiir das Gutachten allerdings unterstellt, dass der Ausbau
genehmigungsfihig ist.

Dieses Gutachten enthélt 58 Seiten und 19 Seiten (inkl. Deckblatt) zusétzliche gesondert bei Gericht
befindliche ggf. urheberrechtlich geschiitzte Anlagen.

Es wurde in 4 Ausfertigungen erstellt.

Eine der Ausfertigungen verbleibt bei meinen Unterlagen.
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4 Grundstiicksbeschreibung 8
5 Rechtliche Gegebenheiten 10
6 Baubeschreibung nach der ortlichen Besichtigung 12
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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 tiber ErschlieBungskosten aus dem Gutachten des Gutachterausschusses Hagen [1 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)]

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

Wertermittlungsgrundlagen fiir dieses Gutachten sind:

X] Baugesetzbuch
X einschligige Fachliteratur
X] ImmoWertV, ImmoWertA
[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 01.10.2024
[] Teilungserklirung
X Lageplan (Flurkarte)
X] Baupline
DX Baubeschreibung (nur nach Inaugenscheinnahme beim Ortstermin)
X] Fotos
[] Energieausweis (wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt)
[] Dichtigkeitspriifung der Kanalleitung (wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt)
DX Mietvertrag (siehe iibergebene Unterlagen)
[] zur Verfiigung gestellte Unterlagen
X Auskunft iiber ErschlieBungskosten aus dem Gutachten des Gutachterausschusses Hagen
(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)
X iibergebene Unterlagen:
durch die Anwilte der beim Ortstermin anwesenden hélftigen Eigentiimerin:
- Wertgutachten vom 21.06.2023 vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
durch die beim Ortstermin anwesende hélftige Eigentiimerin beim Ortstermin:
- Mietvertrag EG (ab 01.06.2001) vom 28.06.2001
- Betriebs- u. Heizkostenabrechnung EG 2022 und 2023
- Marktpreiseinschitzung der Postbank Immobilien GmbH

vom 07.02.2024
- Zeichnungen: - Garage Schnitt
- Kellergeschoss
- Obergeschoss

durch die beim Ortstermin nicht anwesende hélftige Eigentlimerin:
- Mietvertrag EG (ab 01.06.2001) vom 28.06.2001
- schriftliche Bestdtigung der Mutter der Eigentiimerinnen beziiglich
des Eigentums von Einbauten und Bauteilen der nicht beim
Ortstermin anwesenden Eigentlimerin

Siehe auch nichste Seite!
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Entfernung von Einbauten und Bauteilen:

Die hilftige Eigentiimerin, die die Wohnung im Erdgeschoss bewohnt, iibersandte dem Unterzeichner
eine Liste von Dingen und Materialien, die von ihr eingebaut wurden und die sie vom Objekt noch
entfernen will, wie zum Beispiel das Gartenhiuschen. Der Unterzeichner kann die Rechtsfrage nicht
kldren, ob dieses Entfernen von Einbauten und Bauteilen durch eine der hilftigen Eigentiimerinnen
zulissig ist und bewertet das Objekt wie iiblich, wie es steht und liegt ohne Herausrechnung von
Einbauten einzelner Personen.

Mietvertrag Erdgeschoss:
Die hilftige Eigentiimerin die im Erdgeschoss wohnt hat noch einen Mietvertrag. Die Miete ist als Miete

inklusive Mietnebenkosten vereinbart. Aus diesem Grunde ist es nicht oder nur mit unverhiltnismifig
groflem Aufwand moglich, herauszufinden, in welcher Gréoflenordnung tatsichlich die Nettokaltmiete
ist, sodass hier die wahrscheinlich Mindermiete durch die Nettokaltmiete im Gutachten nicht
beriicksichtigt werden kann. Insbesondere kann auch nicht sicher gesagt werden, ob nicht, wie es bei
solchen Objekten hiufig geschieht, gegebenenfalls eine Kiindigung wegen Eigenbedarfs ausgesprochen
wird, da derartige Objekte sehr hiufig von den Eigentiimern im Erdgeschoss bewohnt werden. Die
moglicherweise aus dem Mietvertrag mit einer entsprechend familieninternen geringeren Miete
resultierende Mindermiete kann also im vorliegenden Gutachten nicht beriicksichtigt werden.

Fotos:

Die beim Ortstermin anwesende hiilftige Eigentiimerin gestattet dem Unterzeichner das Erstellen von
Fotos und auch das Einbinden von Fotos in das Gutachten, wohingegen die nicht anwesende hiilftige
Eigentiimerin dieses nicht gestattete, sondern nur Fotos von Riumen in denen sich keinerlei
Gegenstiinde der hilftigen Eigentiimerinnen befinden. Dies sollte auch unterlassen werden, wenn alle
personlichen Gegenstinde durch graue Felder unkenntlich gemacht wiirden.

Es durften allerdings Auflenfotos des Objektes in das Gutachten eingebunden werden.

Es befinden sich daher im Gutachten nur sehr wenige Innenfotos, da einige der Riume noch
Gegenstinde oder Mobel von den hilftigen Eigentiimerinnen enthielten und das Haus beiden
Eigentiimerinnen hilftig gehort. Aus den etwas besser ausgestatteten Wohnungen im Erdgeschoss und
Obergeschoss konnten daher keine Fotos eingebunden werden.
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2 Lage / Lageplan des Objektes:

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ferner existiert ein eigener Hauptbahnhof mit regem Zugverkehr.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Hagen bietet eine Palette von méafligen bis sehr guten Wohnlagen.


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

Dipl. — Ing. Frank Jaspert

Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -8-

Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Halden, Flur 8, Flurstiick 101, Hof-u. Gebéudeflache, Im Alten Holz 91, 978 m?

Gutachtennummer: 024-10-01

4 Grundstiicksbeschreibung / Erschlieungszustand:

Strafenfront in Metern:
Mittlere Tiefe in Metern:
Topographische Lage:
Grundstiicksform:

Straflenart:

Verkehrslage:
Stralenausbau:
Fahrbahn:
Biirgersteig:
Parken:
StraBlenbeleuchtung:

Hohenlage zur Strafle:

Anschliisse an Versorgung:

Abwasserbeseitigung:
Grenzverhiltnisse:

Nachbarschaftliche
Gemeinsamkeiten:

Art der Umgebungsbebauung:

Immissionen:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

ca.24m

ca. 39 m bis ca. 43 m, i. M. ca. 41 m

Das Grundstiick ist nahezu eben und in Teilbereichen leicht hingig.
Eckgrundstiick, nahezu regelméfig dem Stralenverlauf entsprechend

Die StraBBe ,,Im Alten Holz" ist eine Wohnstra3e mit geringem
Verkehrsautkommen.

Das Objekt liegt im Hagener Vorort Halden.

Die Stra3e scheint vollstindig ausgebaut.

Schwarzdecke

ist in diesem Bereich in Betonsteinpflaster beidseitig vorhanden

ist in einigen Bereichen der Stra3e moglich

einseitig vorhanden

Das Erdgeschossniveau liegt ca. 1,5 m oberhalb des Stralenniveaus.

Gas, Strom, Wasser, Telefon, Kabelfernsehen (momentan nicht aktiv)
Satellitenschiissel

wahrscheinlich Kanalanschluss

geregelt

(soweit auf der Flurkarte ersichtlich)

jeweils einseitige Grenzbebauung der rechten und linken Garage
iiberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohngebéude (insbesondere mit
Sattelddchern) und gegeniiber eine ca. dreigeschossige Verwaltungs-

schule und ein weiteres Wohngebidude jeweils mit Flachdach

Beim Ortstermin waren keine Immissionen wahrzunehmen.

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
einschdtzen zu konnen. Hier konnte nur der Augenschein bewertet werden.)
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Entfernungen: zum Zentrum: ca. 4.000 m
zum Bus: ca. 600 m
zum Hauptbahnhof: ca. 4.500 m
zur StraBenbahn: J.
zur U-Bahn: J.
zu Geschiften des tdgl. Bedarfs: ca. 1.000 m
zu Geschiften des geh. Bedarfs: ca. 4.000 m
nichste Autobahnauffahrt: Auffahrt Hagen Fernuni auf A46 ca. 1.500 m bis 2.500 m
Geschiftslage: A
Wohnlage: gut
Banken/Bankfiliale: vorhanden im Umkreis von ca. 500 m
nichste Poststelle: vorhanden im Umkreis von ca. 500 m
Kindergirten: vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m
Grundschulen: vorhanden im Umkreis von ca. 1.000 m
weiterfiihrende Schulen: vorhanden im Umkreis von ca. 3.500 m bis 4.500 m

Krankenhiuser: vorhanden im Umkreis von ca. 3.500 m bis 4.500 m
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5 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch: von: Hagen, Blatt: 193
Herrschvermerke: keine
Eintragungen in Abt. II: 1) geloscht

2) geloscht

3) geldscht am 10.08.1964

4) geloscht am 03.03.2005

5) geldscht am 12.12.2018

6) geldscht am 07.08.2024

7) geldscht am 07.08.2024

8) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hagen, 031 K
082/2023). Eingetragen am 16.11.2023

9) geldscht am 18.09.2024

(eine Bewertung dieser Eintragungen wurde auftragsgemal

nicht vorgenommen.)

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt. III verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt

Erschliefungskosten: frei, fallen nicht mehr an gem. Gutachten des ortlichen
Gutachterausschusses der Stadt Hagen vom 21.06.2023/27.07.2023
nicht an. Die Strafe ist demnach nach BauGB endgiiltig hergestellt
und abgerechnet. Diese Angabe wird als richtig unterstellt, da von
der Leiterin der entsprechenden Abteilung des Bauamtes der Stadt
Hagen angewiesen wurde, Anliegerbescheinigungen wegen hoher
Arbeitsauslastung zuriickzustellen und nicht in einem fiir die
Gutachtenerstellung angemessenen Zeitraum mit einer Auskunft
gerechnet werden konnte.

Denkmalschutz: besteht nicht gem. Auskunft vom 22.10.2024

Baulasten: Baulasten sind nicht eingetragen gem. Auskunft vom 25.10.2024
Nicht eingetragene sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiinstigende) und Rechte,
Lasten und Rechte: Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt gem. Auskunft

vom 22.10.2024

Altlasten: Es besteht kein Eintrag im Verdachtsflachenkataster gem. Auskunft
vom 23.10.2024

Bergbau: Im Bereich des genannten Grundstiicks ist gem. Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg vom 06.11.2024 kein Bergbau
dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu
rechnen.

Die beiden Erlaubnisfelder Rheinland und Ruhr zur Aufsuchung von
Kohlenwasserstoffen fiir die Wintershall Holding GmbH (erteilt
durch die Bez.Reg. Arnsberg im Juli 2010) sind durch Fristablauf im
Februar 2017 erloschen. Bergbauliche Téatigkeiten haben wéhrend
der Laufzeit der Erlaubnisfelder (ca. 6,5 Jahre) nicht stattgefunden
laut einer schriftlichen Stellungnahme der Wintershall Dea GmbH
vom 23.08.2019.
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Darst. im Flichennutzungsplan: ~ Wohnbaufldche
Darstellung im Bebauungsplan: Das Grundstiick liegt im Bebauungsplan Nr. 4/62 Halden Teil 1.

Art der baulichen Nutzung: reines Wohngebiet
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,7

Zahl der Vollgeschosse: 11

Bauweise: offen

Dachform: Satteldach, 18-30 Grad
Firstrichtung: siche Planausschnitt

textliche Festsetzungen sind nicht zu beachten

Fiir das Grundstiick liegen zurzeit keine neuen Planungskonzepte /
Planungen vor.

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 zerstérungsfrei (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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6.1 Aufienbeschreibung des Gebdudes:

Gebiudeart: Ein zweigeschossiges, vollunterkellertes, Dreifamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss.

Konstruktionsart: Massivbauweise

Fundamente: wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

Sohle und Geschossdecken: wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton, iiber dem Dachgeschoss
Holzbalkendecke

Umfassungswiinde: Mauerwerk (ca. 30 cm Bimsstein)

Innenwiénde: wahrscheinlich Mauerwerk (Hiittensteine) und leichte Trennwinde

Dachgeschoss bzw. Spitzboden: Dachgeschoss ausgebaut (fiir einige Ausbauanteile liegt keine

Genehmigungszeichnung vor)

Heizungsanlage: Gasbrennwerttherme (aus dem Jahre 2017) ohne Warmwasseraufbereitung und
ohne Verbrauchserfassung fiir die einzelnen Wohnungen

Anbau: kein direkter Anbau an die Garagen. Die rechte Garage ist durch eine Mauer
mit schmiedeeisernem Tor mit dem Haus verbunden. Zwischen der linken
Garage und dem Haus befindet sich ein feuerverzinktes Gartentor.

Garagen: links vom Gebéaude eine Fertigdoppelgarage
rechts vom Gebiude eine Einzelgarage in ortlicher Massivbauweise

Fassade: mit Warmeddammung (ca. aus dem Jahr 1990) verkleidet ab EG (darunter nicht)
mit strukturiertem Spritzauenputz versehen und im Sockelbereich glatt
verputzt

Fenster: in EG und OG Holzfenster mit Isolierverglasung und Holzrollladen,

im DG Kunststofffenster mit Rollldden in Holzoptik

Dacheindeckung: Betondachpfannen
die Dachhduschen mit Schiefer oder Kunstschiefer versehen

Dachrinnen u. Fallrohre: wahrscheinlich Zinkblech gestrichen

Besondere Bauteile: Eine groflere 14-stufige Y4 gewendelte Zugangstreppe an der linken Hausseite
(von der Strafle aus gesehen), die ins 1.0G zu einem Balkon fithrt und somit
den direkten Zugang von der linken Doppelgarage zum 1.0G erméglicht. Die
AuBentreppe wurde ca. im Jahre 2000 erstellt.

Ein Balkon an der Riickseite des Gebéudes.

Ein TreppenauBenpodest mit Uberdachung.

Zwei mittelgroBe Dachhéuschen zur Strafle hin und ein grofles Dachhéuschen
nach hinten zum Garten hin. Zweildufige KellerauBentreppe (4 Stufen und 5
Stufen) mit Schmiedeeisernem Geldnder

Zugang ins Gebiude: Uber einen Natursteinweg von der Zufahrt der linken Garage zur Zuwegung der
Haustiir und iiber einen Betonsteinweg von der Zufahrt der rechten Garage zur
Haustiir. Der Betonsteinweg zur Haustiir hat zwei Stufen und weitere 3 Stufen
zum Treppenpodest mit Edelstahlgelénder.

Haustiir: Kunststofftiir mit Handgriff

Klingelanlage: mit drei Klingeln auflen am Objekt angebracht
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Briefkasten: ein Briefkasten ist am Treppenpodest rechts von der Haustiir befestigt,
zwei Briefschlitze sind zudem in die aus Glasbausteinen bestehende
Seitenabwand der Haustiir ganz unten direkt iiber dem Treppenpodest integriert

Bemerkungen: Die Eingangsiiberdachung weist kleinere Schiiden auf.
Der Balkon weist grofiere Feuchtigkeitsschiiden auf, insbesondere auch
Abplatzungen des Putzes unter der Balkonplatte wodurch die Bewehrung
freiliegt. Hier ist eine schnellstmégliche Uberarbeitung notwendig, da sonst
die Statik gefihrdet ist.
Weiterhin sind im Erdgeschoss die idlteren Holzfenster
iiberarbeitungsbediirftig.
Dachrinnen und Fallrohre weisen leichte Beschidigungen auf.
Ansonsten macht das Gebdude von auflen einen relativ guten und
gepflegten Eindruck. Die Auflentreppe wurde ca. im Jahre 2000 erstellt.
Die Heizung stammt ca. aus dem Jahre 2017.
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6.2 Beschreibung der linken Garage:

Gebiudeart:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Sohle und Geschossdecke:

Umfassungswiinde:
Anbau:

Fassade:
Dacheindeckung:
Entwisserung:

Tor:

Bemerkungen:

Doppelfertiggarage mit Flachdach

Fertiggarage

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton

kein direkter Anbau an das Wohngebéude

am oberen Rand mit Kunstschiefer verkleidet

wahrscheinlich Flachdachabklebung mit gesandeter Teerpappe
Kunststoffrohr zur linken Grundstiicksseite hin

von der Strafle aus ein Sektionaltor mit elektrischem Antrieb
vom Garten aus zusétzlich noch ein Sektionaltor mit elektrischem Antrieb

Die Doppelgarage macht einen guten und sehr gepflegten Eindruck.
GrofBlere Miingel oder Schiden waren hier nicht festzustellen.
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6.3 Beschreibung der rechten Garage:

Gebiudeart:

Konstruktionsart:

Fundamente:

Sohle und Geschossdecke:

Umfassungswiinde:

Anbau:

Fassade:
Tor:

Bemerkungen:

Einzelgarage mit Flachdach
wahrscheinlich ortliche Bauweise
wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton
wahrscheinlich Beton oder Stahlbeton
wahrscheinlich Mauerwerk

kein direkter Anbau an das Wohngebaude, lediglich eine Mauer mit Tor
verbindet die beiden Gebdude

mit Rauputz versehen
von der Straf3e aus ein Eisendeckenschwingtor
Beim Ortstermin war kein Zutritt zu dieser Garage moglich, da kein

Schliissel vorhanden war.
Es wird ein normaler Unterhaltungszustand unterstellt.
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6.4 Beschreibung des Treppenhauses:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:
Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Fenster:

Fensterbinke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:
Einrichtungsgegenstinde:
Belichtung und Beliiftung:

Treppe:

Bemerkungen:

kein Mieter
Nutzung durch alle Mieter bzw. Eigentiimer

1C(I?(;nNeutzung des Treppenhauses ist in der Regel in der Wohnungsmiete
enthalten, falls eine Wohnung vermietet ist

Das Treppenhaus liegt an der im Grundrissplan verzeichneten Stelle.
auf Treppen u. Podesten Terrazzobelag

geputzt u. gestrichen

geputzt u. gestrichen

grofitenteils unter Putz verlegt

Holzfenster mit Bleieinfachverglasung,
im 1.0G mit vorgesetztem schmiedeeisernem Gitter

Marmor

normale furnierte Wohnungseingangstiiren mit Futter und Bekleidungsleiste
und teilweise mit Bleiverglasung

keine
keine
tiber Fenster und Zugangstiir

das Harfengelinder ist teilweise schmiedeeisern im Innenbereich der Wangen
und ein schmiedeeiserner Handlauf an der Wandseite

Das Treppenhaus macht insgesamt einen durchschnittlich gepflegten
Eindruck. Grofiere Méingel oder Schiden waren hier nicht festzustellen.
Der Keller weist in einigen Bereichen Feuchtigkeitsschiiden auf.
Insbesondere waren diese an der linken Wand im vorderen linken Keller
wahrzunehmen und im Treppenhausabgang an der Wand zur Strafle hin.

Seite: -17-
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6.5 Beschreibung des Kellergeschosses:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:

Fensterbinke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstinde:

Warmwasseraufbereitung:
Belichtung und Beliiftung:
Treppe:

Bemerkungen:

kein Mieter
Nutzung durch alle Mieter bzw. Eigentiimer

keine
die Nutzung des Kellergeschosses ist in der Regel in der Wohnungsmiete
enthalten, falls eine Wohnung vermietet ist

Der Grundriss stimmt in groben Ziigen mit dem vorhandenen Grundrissplan
iiberein. Abweichend hiervon wurde in der Verlangerung des Kellerflures vom
(von der Strafle aus gesehen) vorderen rechten Raum ein kleines WC abgeteilt,
in dem sich eine Toilette mit Druckspiilung befindet. Ansonsten ist in die
Waschkiiche (hinterer rechter Raum) eine Dusche eingebaut mit
Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschkopf u. Schiebegestinge u.
Duschtasse

in allen Rdumen Fliesenbelag

groftenteils grob geputzt u. gestrichen,
in der Waschkiiche ist ein Fliesenspiegel vorhanden

groftenteils Betondecken gestrichen

groftenteils offen an Wand und Decke verlegt,
teilweise wahrscheinlich auch unter Putz verlegt

in WC u. Waschkiiche Rippenheizkorper,
ansonsten keine

grofitenteils Kellergitterfenster mit Einfachverglasung,
in der Waschkiiche (mit Kelleraufgang) ein Eisenfenster mit Einfachverglasung

keine

groBtenteils Bretterverschlige mit Vorhdngeschloss,

teilweise gestrichene Tiiren mit Futter und Bekleidungsleiste und normalem
Beschlag (z.B. zum WC),

teilweise Feuer- oder Rauchschutztiiren (z.B. zum Heizungsraum u. zum
,,Olraum®, der aber jetzt als normaler Kellerraum genutzt wird)

keine

im WC eine Toilette mit Druckspiilung,

in der Waschkiiche eine Dusche mit Einhandmischbatterie Warm- u.
Kaltwasser u. Duschkopf u. Schiebegestidnge u. Duschabtrennung

iiber elektrischen Durchlauferhitzer in der Waschkiiche

im Flur {iber die benachbarten Rdume, ansonsten iiber Keller-(gitter-)Fenster
Massivtreppe mit Terrazzobelag

Der Keller weist in einigen Bereichen Feuchtigkeitsschiden auf.
Insbesondere waren diese an der linken Wand im vorderen linken Keller
wahrzunehmen und im Treppenhausabgang an der Wand zur Strafle hin.

In anderen Bereichen, die nicht zugéinglich waren, konnten auch
Feuchtigkeitsprobleme vorliegen.
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6.6 Beschreibung der Wohnung im Erdgeschoss:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Installationswand der Kiiche:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:
Fensterbénke:
Tiir(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstinde:

Warmwasseraufbereitung:

Belichtung und Beliiftung:

Bemerkungen:

eine der hélftigen Eigentiimerinnen

360,00 € monatlich zzgl. 200,00 € Mietnebenkosten
(gezahlt werden monatlich 180,00 € an die andere hélftige Eigentiimerin)
Es handelt sich hier um einen ,,innerfamilidren* Mietvertrag

Der Grundriss stimmt grofitenteils mit dem vorhandenen Grundrissplan
iiberein. Abweichend hiervon befindet sich im Bereich neben dem Bad keine

Abstellkammer. Hier ist jetzt eine zum Bad gehorige Dusche vorhanden.

in Wohn-/Essbereich u. Flur u. beiden rechten Rdumen Riemchenparkett,
in Kiiche u. Bad grofformatige Fliesen,

groftenteils geputzt u. gestrichen (teilweise mit ital. Putz),
teilweise tapeziert u. gestrichen,

im Bad an einer Wand ca. 1,20 m hoch u. im Duschbereich ca. 2 m hoch
gefliest u. ansonsten geputzt u. gestrichen

Fliesenspiegel vorhanden

grofBitenteils geputzt u. gestrichen und teilweise mit Stuckelementen
(wahrscheinlich aus Styropor oder Gips) versehen

grofBtenteils unter Putz verlegt

grofBtenteils Flachheizkorper,

im Bad als moderner Handtuchhalter

in Wohn- u. Esszimmer Rippenheizkorper

altere Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollldden

Marmor

furnierte Tiiren mit Futter und Bekleidungsleiste und normalen Beschlagen
im Wohn-/Essbereich ein Kachelofen

im Bad eine Toilette mit tiethdngendem eingebautem Spiilkasten und ein
Waschbecken mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine

Dusche mit Einhandmischbatterie u. Duschkopf u. bodentiefem Duscheinlauf

im Bad iiber elektrischen Durchlauferhitzer,
in der Kiiche iiber Untertischgerit

im Flur tiber die benachbarten Rdume, ansonsten tiber Fenster

Stirkere Abnutzungserscheinungen an den Parkettbéden waren
erkennbar.

Die Holzfenster insbesondere zum Garten hin sind
iiberarbeitungsbediirftig. Das neue Bad wurde ca. 2016 erstellt.
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6.7 Beschreibung der Wohnung im 1. Obergeschoss:

Mieter:
Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Installationswand der Kiiche:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:
Fensterbinke:

Tiir(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstinde:

Warmwasseraufbereitung:

Belichtung und Beliiftung:

Bemerkungen:

kein Mieter, die Wohnung steht derzeit leer
keine, s. o.

Der Grundriss stimmt grof3tenteils mit dem vorhandenen Grundrissplan
tiberein.

Wohnraum u. Essplatz Riemchenparkett

in den Rdumen ,,Eltern* u. ,,Kind* gro3formatigeres Riemchenparkett
im Bad grof3iformatige Fliesen

Flur u. Kiiche Fliesen im Format ca. 30x30 cm

im Bad verschieden hoch gefliest (ca. 2 m und ca. 1,20 m) und dariiber geputzt
u. gestrichen,

die restlichen Wiénde sind groBtenteils tapeziert u. gestrichen,

in der Kiiche z.T. nur tapeziert

grofBer Fliesenspiegel vorhanden

teilweise geputzt u. gestrichen,
teilweise mit Raufaser versehen u. gestrichen,
im vorderen rechten Raum ist ein kleines Stuckelement angebracht

groftenteils unter Putz verlegt

in Kiiche u. Wohn-/Esszimmer u. Flur Rippenheizkorper,
ansonsten Flachheizkdrper

altere Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollldden
Marmor

furnierte Tiiren mit Futter und Bekleidungsleiste und normalen Beschldgen und
teilweise mit Glasausschnitt

ein kleiner Einbauschrank im Flur, ansonsten keine
Die Kiicheneinrichtung ist nicht Bewertungsgegenstand des Gutachtens.

im Bad eine Toilette mit tiethdngendem eingebautem Spiilkasten und ein
Handwaschbecken mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine
Dusche mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschkopf u.
Schiebegestinge u. glaserner Duschabtrennung u. bodentiefem Duscheinlauf
und ein Bidet mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser,

im vorderen rechten (von der Strafle aus gesehen) Raum ein Handwaschbecken
mit Zweihandbatterie Warm- u. Kaltwasser

im Bad tber elektrischen Durchlauferhitzer,
in der Kiiche {iber Untertischgerét

im Flur tiber die benachbarten Rdume, ansonsten {iber Fenster

Die Wohnung macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.
Groflere Miingel oder Schiden waren hier nicht festzustellen, aufier
beim Balkon. Dort miissen Abdichtung und Belag erneuert werden. Das
neue Bad wurde ca. 2016 erstellt.
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6.8 Beschreibung der Wohnung im Dachgeschoss:

Mieter:

Nettokaltmiete (It. Angabe):

Grundriss:

Dachkonstruktion:

Bodenbelag:

Wandoberflichen:

Installationswand der Kiiche:

Deckenuntersicht:

Elektro- und Sanitarinstallation:

Heizkorper:

Fenster:

Fensterbinke:
Tiir(en):

Besondere Einbauten:

Einrichtungsgegenstinde:

Warmwasseraufbereitung:

Belichtung und Beliiftung:

kein Mieter
Nutzung durch eine hilftige Eigentiimerin selbst

keine

Der Grundriss stimmt groftenteils mit dem vorhandenen Grundrissplan
iiberein. Abweichend hiervon sind die im Genehmigungsplan als ,,Bodenraum*
und ,,Boden‘ bezeichneten Raume wahrscheinlich ohne Genehmigung zu
Wohnzwecken ausgebaut. Zudem wurden kleinere Anderungen vorgenommen,
wie der Einbau eines Géste-WCs dort, wo im Genehmigungsplan von Hand
eine Abstellkammer skizziert ist.

wahrscheinlich Fettendach aus Nadelholz (hier verkleidet, da ausgebaut)

in WC u. Bad Fliesen
im mittleren Raum (von der Strafle aus gesehen) PVC-Belag
ansonsten Laminat-Fu3boden

im Bad umlaufend raumhoch gefliest, im WC umlaufend ca. 1,80 m hoch
gefliest und dariiber geputzt oder tapeziert u. gestrichen,
ansonsten mit Raufaser tapeziert u. gestrichen

Fliesenspiegel vorhanden

groBtenteils mit Rigips abgehéngt u. gestrichen, im vorderen linken Raum (von
der Strafie aus gesehen) Holzpaneele weill gestrichen

grofitenteils unter Putz verlegt,
Heizungsleitungen z.T. auf Putz verlegt

im Flur Rippenheizkorper, ansonsten Flachheizkdrper

groBtenteils Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollldden (Baujahr ca.
1980)

heller Marmor
holzfurnierte Tiiren mit Futter und Bekleidungsleiste und normalen Beschlagen

keine
Die Kiicheneinrichtung ist nicht Bewertungsgegenstand des Gutachtens.

im Bad eine Toilette mit tiethdingendem Spiilkasten und ein Handwaschbecken
mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser und eine Dusche mit
Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser u. Duschkopf u. Schiebegestinge u.
Duschabtrennung u. Duschtasse und ein Bidet mit Einhandmischbatterie
Warm- u. Kaltwasser,

im WC eine Toilette mit tiethdngendem Spiilkasten und ein Handwaschbecken
mit Einhandmischbatterie Warm- u. Kaltwasser

in WC u. Bad iiber elektrischen Durchlauferhitzer,
in der Kiiche iiber 5-L-Ubertischgerit

im WC iiber einen aktiven Liifter, im Flur liber die benachbarten Raume,
ansonsten iiber Fenster

Seite: -21-
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Bemerkungen: Die Dachgeschosswohnung macht insgesamt einen durchschnittlich
gepflegten Eindruck.
Anzumerken ist, dass in der Bauakte nur eine Genehmigung zu einem
Teilausbau des Dachgeschosses zu finden war, das Dachgeschoss jedoch
komplett zu Wohnzwecken ausgebaut ist. Im vorliegenden Gutachten wird
die Genehmigungsfiihigkeit des iiber die Genehmigung hinausgehenden
Ausbaus unterstellt. Sicherheit besteht iiber eine Genehmigungsfihigkeit
jedoch nicht. Insbesondere konnten hier ggf. Probleme bei einer
Aufteilung in Wohnungseigentum auftreten.
Die Fenster stammen ca. aus dem Jahr 2000 und das Bad ca. aus dem Jahr
1980. Dachfenster DG-Treppenhaus ca. aus dem Jahr 2000.
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6.9 Beschreibung des Spitzbodens:

Mieter: kein Mieter, der Spitzboden ist ungenutzt

Nettokaltmiete (It. Angabe): keine, s. 0.

Grundriss: Der Spitzbodenbereich besteht aus einem Raum.
Dachkonstruktion: Holzlattung, Sparren und Fetten ohne Wérmeddmmung im

Spitzbodendachbereich

Bodenbelag: nicht festverlegte Holzdielen,
die Wiarmedidmmung zum/iiber Dachgeschoss ist sichtbar

Wandoberflichen: an den Giebeln geputzt u. gestrichen

Deckenuntersicht: Balken sind sichtbar und teilweise mit gesandeter Teerpappe und Holzbrettern
versehen (wahrscheinlich zur Verschalung unterhalb der Dachpfannen)

Elektro- und Sanitiirinstallation:  lediglich zwei Stromleitungen und ein kleiner Verteilerkasten sind sichtbar

Heizkorper: keine

Fenster: eine feuerverzinkte Dachluke mit Einfachverglasung

Fensterbénke: keine

Tiir(en): eine Bodenklappe mit Ausklapptreppe aus Holz

Besondere Einbauten: keine

Einrichtungsgegenstinde: keine

Warmwasseraufbereitung: keine

Belichtung und Beliiftung: iiber Dachluke und nicht vollstindig gedimmtes Dach

Bemerkungen: Der Spitzboden macht einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.

Besondere Miingel oder Schiiden waren nicht sichtbar.
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6.10 Beschreibung der Aufienanlagen:

Das Grundstiick ist vorne (von der Strafle aus gesehen) an der rechten Seite im Einfahrtsbereich eingefriedet durch eine
kleine Mauer mit einem Holzeisenzaun, dann durch die Garage des rechten Nachbarn und kleinere Strducher (Rosen
u.A.) und bis zur Garage hin durch einen Holzspriegelzaun.

An der linken Seite (von der Stra3e aus gesehen) ist das Grundstiick durch einen Zaun mit Stahlpfosten und Holzeinlage
eingefriedet.

Der vordere mittlere Grundstiicksbereich besteht grotenteils aus Rasenfldche mit einem Natursteinweg von der linken
Garage hin zum Betonsteinweg, der zur Haustiir und der rechten Garage fiihrt.

GroBere Beete befinden sich rechts neben der linken Garage und links u. rechts neben dem Eingang des Hauses.
Links neben der rechten Garagenzufahrt steht ein sehr grofler Thuja-Baum.

Neben der Garagenzufahrt aus Betonsteinen befindet sich ein zweistufiger Zuweg in Betonsteinen zur Treppe des
Haupteingangs hin. Hier sind drei Stufen und ein Treppenpodest in Terrazzobelag mit Geldnder und mit
Eingangsiiberdachung vorhanden.

Die linken zwei Drittel des vorderen Grundstiicks sind zum rechten Drittel hin von der Hohe her durch eine
Natursteinbruchmauer abgefangen.

Die Zufahrt zur linken Garage (von der Strafie aus gesehen) besteht aus Betonsteinen in kleinerem Format als die Steine
der Zufahrt zur rechten Garage.

Der hintere Grundstiicksbereich besteht groBtenteils aus Rasenfléche.

An der von der Stralle aus gesehen linken Seite (siidwestlicher Teil) ist das Grundstiick groBtenteils eingefriedet durch
Biische und Hecken.

An der von der Strafle aus gesehen rechten Seite (nordostlicher Teil) ist das Grundstiick groftenteils eingefriedet mit
einem Maschendrahtzaun, Biischen, Hecken und kleineren Bdumen.

Im hinteren Bereich ist das Grundstiick nur in kleineren Teilbereichen durch einen Maschendrahtzaun eingefriedet, da
hier ein kleiner Garten abgeteilt ist auf einem (mittlerweile) nicht mehr zum Grundstiick gehdrenden Grundstiick.

Auf dem hinteren rechten Grundstiicksbereich (norddstlicher Teil) steht ein ca. 4x4 m grofles Holzgartenhaus aus dem
Jahr 2007 mit Einfachverglasung, Tiiren und Zeltdach (relativ verwittert). Davor (von der Strafle aus gesehen auf der
linken Seite) befindet sich eine mit Betonsteinen eingerahmte Kiesfldche.

Im Bereich hinter dem Gartenhaus (von der Strae aus gesehen auf der rechten Seite) befindet sich ein Holzlagerplatz.

Direkt hinter dem Wohnhaus befindet sich eine geschitzt ca. 9x4 m gro3e Holzterrasse mit einer kleinen Treppe, die auf
eine weitere ca. 3x3 m grofle Flache fiihrt, die mit Betonsteinen befestigt ist.
Um die Holzterrasse herum fiihrt ein Weg in Betonsteinen mit einer Breite von ca. 50 cm.

Der hintere Grundstiicksbereich (von der Strafle aus gesehen) hinter der rechten Garage ist mit Betonsteinen gepflastert
bis ca. 4 m hinter dem Grundstiick in einer Breite von ca. 5 m und umrahmt die KellerauBBentreppe.

Im Anschluss an die Garage befindet sich noch eine Einfriedung aus Kalksandstein, die eine Mauer zum
Nachbargrundstiick darstellt.

Zwischen Haus und Garage befindet sich ein Weg aus Betonsteinen oder Schwarzdecke, der sehr vermoost ist und zur
zweiziigigen KellerauBentreppe (mit 4 Stufen vom Gang aus und 5 Stufen vom Garten aus) fiihrt.

Hinter der linken Garage (von der Straf3e aus gesehen) befindet sich ein gepflasterter Bereich in Betonsteinen, der sich
zwischen einem direkt neben dem Haus gelegenen Beet befindet, das mit Natursteinen eingefriedet und ansonsten
momentan wild belassen ist. Hier befindet sich neben dem Haus noch eine Kiesschiittung in einer Breite von ca. 70 cm.
Dieser Bereich ist teilweise mit kleineren Zierpflanzen bewachsen.

Die Einfriedung an der linken Seite (von der Straf3e aus) erfolgt durch eine Kirschlorbeerhecke. Hinter der Garage
zwischen Kirschlorbeerhecke und Haus ist noch eine Terrasse in Betonsteinen angelegt, die teilweise kleinere
Unebenheiten aufweist und in etwa bis zur hinteren Hauskante 14uft.

Anschlieflend befindet sich hier noch ein kleinerer Bereich mit Zierbewuchs, Kleinstrduchern, einer Birke und weiteren
Biischen und Baumen.

Der Gang zwischen dem Haus und dem hinteren Gartenbereich ist teilweise betoniert und teilweise in Schwarzdecke
befestigt.
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7 Verkehrswertermittlung (Marktwertermittlung)

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem zweigeschossigen, unterkellerten Dreifamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss und einer Fertigdoppelgarage und einer Garage in ortlicher Bauweise bebaute Grundstiick
Gemarkung Halden, Flur 8, Flurstiick 101, Hof-u. Gebdudeflache, Im Alten Holz 91, 978 m?, zum
Wertermittlungsstichtag 18. November 2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch Band Blatt 1fd. Nr.
Hagen 193 4
Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Halden 8 101 978,00 m?
Flache des Grundstiicks insgesamt: 978,00 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.

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

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

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

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

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

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

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

® Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumingel und Bauschédden, 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,

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

Beriner Platz 22, S808% Hagen
Tel.: 023317207-2660

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Deer won Thnen gewahlte Beresch liegh in der GemeindedStadt Hagen.

Leiricde « Ein-iZiwiiga schossipn Bauwelse in gm! & GeoBasis-DE | BKG
D N = Maohrpesehnssige Bansmss n r.'.:m-' O Geobasis NRW
al=gewdiite Richiseil . Goweibe / Indusiss | Sondergebiets in im? 0 Daten der Guitachterausschilsse
DO Aichowarzane » Farsmarischaliic e Fiahe in G fur Grundstickswerts NEW
1 g = Lgniksitschiiade Fiache s €40
9 Kligosnion « Fisichien im Aubanbereich i G e —
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Hagen
Westfalen

Berfiner Platz 22, 53089 Hagen
Tel.: 02331/207-2660
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Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem zum fiir Grundstiickswerte ’
Immobilienmarkt in Nordrhein- in der Stadt Hagen |
Westfalen @

Erlauterung zum Bodenrichtwert

Beriner Platz 22, S808% Hagen
Tel.: D2331/207-2660

Lage und Wert
Gemeinge Hapgen
Postieizahl FA0E3
(Gamarkungsnurmmer [i]
Crrisheil Halden
Bodensichtwernurmmer 1700003
Bodenrichtwert 250 €im*
Stichtag des Bodennchiwertes 2024-01-01
Beschreibende Merlanale
Entwacklungszustand Baurefes Land
Beitragszustand erschiiefungsbeitrags- | kostenerstatungsheitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht
Mutzungsart Wohnbaufsche
Geschosszahl Hi
Geschossfachenzahl 05
GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige
Flache 700 m®
Biodenrichtwert zum Hauptieststellungszeitpunkt 250€hm
Hauptfeststefungszeitpunit 2022-0-01
GFZ-Baulandti=fe 0
Lagebaurteikong 24

Tabeliz 1: Richtaeridetsils

Allgemneine Edduterungen zu den Bodenrichtwerten [Stand 25.01.2023)
Der Bodenrichtwert (siehe 5186 Baugesetzhuch — BawGE) ist ein worwiegend aus Grundsti

dem Wert emitbelt, dersma'geteﬂmrde wern der Boden unbehaut ware (5193 Abs. 1 Bau(8). Bodenrichtwerte
bezighen sich auf alfastenfeie Grundstiicke. Flachenhafte Auswidungen wie z.B. bei Denkmalbersichssatzungen, Lirmzonen,
Bodenbewsgungsgebisten, Boden- und Grundwasserverhaknisse sind im Bodenrichtwert berlicksichtigt.

Die Bodennchiwerte werden in Richtwertzonen ausgewiesen. Diese Zonen unfassen Gebiete, die nach Art und Mall der Mutzung
weitgehend dbereinstimmen.

Jedemn Bodenrichtwert ist ein beschreibender Datensatz zugeordnet, der alle werrelevanten Meriomale wie z.B.
Entwicklungszustand, Art und Mal der Mutmmng, Geschosszahl, Baulandbefe, Grundstiicksflache. spemelle Lage innerhalb der
Bodennchiwertzone enthilt. Diese wertbeeinflussenden Merkmale definieren das Bodennichtwerigrundstiick.

Das Lagemerkmal des jewedigen Bodenmchtwerigrundstiicks wird in der Regel durch die Position der Bodenrichbwertzahl
wEualisiert.

Einzedne Grundsticks in ener Bodennichtwerizone kdnnen in thren wertrelevanten Meromalen won der Bescheibung
der Merkmale des Bodennchbeerigrundsticks abweichen Abweichungen des eirzeinen Grundsticks won dem
Bodennchiwerigrundstiick in Bezug auf die wertbestimmenden Egenschaften bewarven Zu- oder Abschlage wom Bodenrichbeert.
Diese konnen aus Umrechnungsvorschften des jeweilipen Gutachierausschusses abgeleitet werden Sie werden jedem
Bodennchiwertausdnack besgefiigt.

Die Bodenrichhaerte wenden gemalt §196 Abs. 1 BauGB und §37T der Verordnung dber die amiliche Grundstiickswertermittiung
Mordrhein-Westfalen (Gnndstickswertermitiungsverordnung  Mordrhein-Westfalen — GrundWertVO MRW) jshriich durch den
jewedigen drflichen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte beschlossen und verdfenticht | {wewrv boris. mrwde).

Anspriiche gegeniiber Genshmigungsbehirden z.B. Bauplanungs-. Baugenehmigungs- oder Landwartschafisbehdnden kdnnen
weder aus den Bodennchtwerten, den Abgrenmungen der Bodennchtwertzonen noch aus den sie beschreibenden Eigenschaften
abgeleitet werden.

Baodenrichtwerte fur Bauland

Ausgabe pefertigt am 07.10.2024 aus BORIS-NRW
Dias amtliche Informationssystem der Gutachterausschibsse fir Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum kmmobilienmarkd in Mordrein-Westfalen
-3-
Bodennchtwerte fir baurefes Land sind wenn nicht anders Engegehen
Emschliellungsbeitrage und naturschutzrechifiche  Ausgleschsbeirage im Smne won §127 und §135a BauGE sowie
Anschiusshedrage fiir die Grundstiicksentwisserung nach dem Kommunalabgabengesatz Nordrein-Westalen (KAG MRW) in
Verbindung mit den drifichen Beitragssatzungen.

frei emmittelt Sie enthalten danach
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4. Ermittlung des wiGFZ - Umrechnungsfaktors
Qusle Gutachierausschuss fir

in der Stack Hagen
(qit o Im angegebenan GFZ-Warebersich bls GFZ 2.5)
[WGFZ _ Koeffizient [ wGFZ Koeffizient |

i P 14 118 Beispial: 7onaler Badanrichiwer 160 €m?
03 7e 1.5 1,20 wiGFE Beweriungsgrundsiick
04 7e 1.6 1,25 {sinha Baispial untar Kep, 3) e
05 0,82 17 120 = Kaoafizient aus Taballe 085
0 0,85 18 133 Angaba wBFZ des zoralen BRW 0.9
or e 198 136 =+ Koaflizient aus Taballe 0,96
s e s Hoafliz. Bawerlurgs-
0g 088 L Umeechnungs G i
10 1.00 2.2 1,51 daktar = Koaffiz. Badenricht-
1 1.04 23 1,56 werlgrurdsiick 0,96
12 1,08 24 150 - gpas
1.3 112 2.5 1.63

5. Ermittiung des Flachen - Umrechungsfaktors

QUSEs  In ATIENAUNG 3N die L ImmobiisnNDeseTng
mmu.mmwamagmg GFZ-persirigs FlachenUmTechrngsioaT enten

Bei der Anwendung der Flachenumrechnungskoefizienten fiir Ein- und Zweifamilienhaus-
grundsticke ist zu beachten, dass zuvor selbststandig baulich nutzbare Grundstlcksteile
abzuspalten sind. Der Bebauung ist eine drtfich typische Grundstlcksfdche (Hausgrund-
stick | zuzuordmen.
Bei Giberiefen Grundsticken mit einer Gesamtfliche van mehr als 1.300 m? ist der dber-
steigende Grundsticksanteil mit einem entwicklungsstufenorientierten Bodenmwerl, bei-
spiglsweise mit der Mutzung als ,private Granfldche™ mit rd. 10 bis 50 £/m* anzusetzen.

Fliche Hoeffizienten Bsispiel zonaler Bodennchtwer 160 &m*
1S0ME | 135 erielevanie Grundsiocksfache
200 m* 127 des Bewerdungsarundsiicks 550 mv'
300 m* 147 = Koefizient aus Tabelle 104

400 m* 110 GeunddsliscksBache Richwerlgrundstick 400 e

500 m® 1,05 < Koefizient aus Tabelle 110
EBO00 m*
) Urnrechinungs £ rund

700 m* 100 faktor = Hoefiiz Bodenrichiwertgrundstuch 1,10

B00 m* 085

s00me | 081 = 04
1.000 m* 087
1.400 m* 082 = Bodeowert des Bawertungsgrundsticks
ranceid | = 160 &im? « 0.845 = rdl. 131 €fm?

1.300 m* 0.1

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

Baigpis Richtwart- Bewsrtung  Umrechnungs-
Wafd der bauichen Mutzung wGFZ ng [ 0,885
Grundstlicksfache 400 m S50 e 0845

zonaler Bodenrichiwer! 160Em! BW HI 0.9 25m 400 ni®
relativer Boderweart Bewerungsgundstick - 160 £m? x 0,865 « 0.945 = rd. 134 €m?

MNutzungsbedingungen
Fiir BORIS-NRW git die Lizenz "Diatenizenz Deutschland — Zer — Version 2.07 (d-defzero-240). Sie kinnen den Lzenztet unter
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Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 250,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Femeinde Hagen

Postleizahl [ )

Germarkungsnurmmer 1]

Orrisheil Hallden

Beodensichtwertnurmmer 1700003

Bodenrichbwert 250 €in?

Stichtag des Bodennchiwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwackiungszustand Baurefes. Land

Beitragszustand erschiiefungsbeitrags- | kostenerstatungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Mutzungsarn Wohnbaufiche

Geschosszah! -l

Geschossfiachenzahl 05

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Flache 700 m®

Biodensichiwert zum Hauptieststellungszestpunkt 2RO EinT

Hauptfeststellungszeitpunit 2022-01-01

GFZ-Baulandti=fe 0

Lagebeurteilmg 24

Tabelke 1: Richtaeride talls
Quelle: siehe Seiten zuvor

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Bauteil: Bebaute Flache

Geschoss: B EL: i Fakior: | Flachel: i Flachensumme:  {Elachensumme: i
EG 10,36 | 12,55 1,00 130,02 m? 130,02 m?

1,00 413| -1,00 4,13 m? 4,13 m?
e S R el E R B O B

Die MafBle wurden den Pldnen entnommen, oder grob aus den Pldnen heraus gemessen

Wertermittlungsstichtag = 18. November 2024

Entwicklungszustand = baureifes Land

Baufliche/Baugebiet = W (Wohnbaufliche)

beitrags- und abgaben- = erschlieBungsbeitrags- /

rechtlicher Zustand kostenerstattungsbeitragsfrei und

kanalanschlussbeitragspflichtig nach KAG

Anzahl der Vollgeschosse =1I

Geschossflachenzahl = (126 m? bebaute Flache * 2,75) / 720 anr. Flache
=0,48,1rd. 0,5

Grundstiicksflache = 978,00 m?

GFZ-Baulandtiefe = auf GFZ anrechenbare Baulandtiefe bis 30 m

auf GFZ anr. Flidche = (24 m Breite * 30 m Tiefe =) rd. 720 m?

Lagebeurteilung = gut (24 Punkte)

GFZ-Berechnungsvorschrift = sonstige
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Bodenwertermittlung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag 18. November
2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale, wie ErschlieSungszustand, Bodenbeschaffenheit, Lagemerkmale,
Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Zuschnitt des Grundstiicks des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Geiitachier asisschises N Grumdstiscksworts in der Siail Hagen
Umrechmanyg des zonalen Bodenrichtwenzs auf das jewellige Bewsrungsgrundsiick

zonaler Bodenrichtwertrechner 2024

L T
Rirtsdlufallir
LLLH

1516089 £ i.-ﬂ-

080 €

5106000 &

30 m

oy Sewtemters |
m'
anil TO0 bt T L - W
[CSsecunk Frivt Echa T £l

wictusll '

ki
I

L s fartilichen: Imtsmchedung
Engatetsider fr belabgen Tas
b b Baitwureg oibwe el Ecajien- sl Euamabilahlic

m'} Beracimings - wd Eigetniafaider |paapent

Ve
280 £lm” Fonalar Bosensichiuss— Mt bapchostaen dan Koierian geepent |

* o kgt oy Soiyrr Sty tastey DU i c Dl on desracrthoen b oyt 0o Sed Sape e S engitr v et id, Ciy orsiler Boderctee sy GSSN mpien ot e
FEEERAKTLAY REgET T A AT mrTen ruch B T e T FRRETg S L e ey $Reem Bocerist £ TLRIIOND SRR AT AT L S e T 1)
s E e s ] o il b e e oam s s S g e ] 591 e, Pl g e L gt L o e iy a1 B tak e st e st Fubt g i, o fo
e wyreer M b ke e mgebe gt whe U anm mene e e e e ke i e kg Sy e bbb e e b dan e 2o
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Quelle: Bodenwertrechner des ortlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen mit freundlicher Genehmigung.

Erlduterungen zur Anpassung des Bodenrichtwerts

Anpassung an die allgemeinen Wertverhiltnisse:

Der seit dem letzten Richtwertstichtag eingetretene Bodenwertanstieg ist nach Riicksprache mit dem ortlichen
Gutachterausschuss und der Einschétzung des Unterzeichners mit rd. 0,00 % angenommen, da hier aktuell keine
Bodenwertsteigerung zu erkennen ist.

Anpassung an die Geschossflichenzahl:

Die GFZ des Bewertungsobjektes von rd. 0,5 entspricht der GFZ des Richtwertgrundstiicks (siehe zuvor), sodass hier
keine Anpassung vorzunchmen und mit dem Faktor 1,0 zu rechnen ist.

(Bei einer hoher ermittelten GFZ fiir das Bewertungsobjekt wire hier auch mit der rechtlich zuldssigen GFZ von 0,5
gerechnet worden.)

Anpassung an die Grundstiicksfliche:
Durch die grofere Fliche von 978 m? (Bewertungsobjekt) zu der Flache des durchschnittlichen Richtwertgrundstiicks
von rd. 700 m? ergibt sich ein Faktor von 0,88, was einer Minderung des relativen Bodenwertes von 12 % entspricht.

Anpassung an die Lage, Form und sonstige Merkmale:
Das Bewertungsobjekt entspricht in diesen Merkmalen ausreichend dem durchschnittlichen Richtwertgrundstiick, sodass
hier keine weiteren Anpassungen vorzunehmen sind.

Auf der Grundlage des angepassten erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwerts wird der Gesamtbodenwert zum
Wertermittlungsstichtag 18. November 2024 wie folgt ermittelt:

Der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 18. November 2024 insgesamt
(978 m? * 220,00 €/m* =) 215.160,00 €, rd. 215.000,00 €.
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7.2 Ertragswertermittlung

Eingangswerte fiir die Ertragswertberechnung:

Wohnflachenermittlung:
Flachenzusammenstellung

Erdgeschosse
Wohnraum  -»  {4,385.%.5,51)%0,97 - =73 44me
Escplatz: = {3,764-3,01.)%0,97 - =10, 98m %
Schiafplatz - (4,01.x-4,385)%-0,57 . =17,06m*%*
Rinderzimmer: —+ (4,01x-3,01)0,97 = =11,71m
kiche: —+ [3,76-%-4,01})-(0,565%-0,315}-%-0,97 —+ =14,45m%
Badezimmer -+ (2,76%-2,01)%0,97 —+ =538m"s
K|.-Flur = (1,135%-2,001)%-0,97 - =2,21nme
Flur - (3,01 1,76}%0,97 - =5,14m7
Tarrasse - (1,05%3,76)+7,50%-2,50)-=40,25 -+ =5, 68m e
Erdgeschoss -  gesamnt . =56,05m™)
Dbergeschosse
Wohnraum: -+ (4,385%-5,51)%-0,97 -+ =73 44m
Essplatz:. -  (3,76.%-3,01)20,57 - =10,98m%
Schiafplatz - [4,01-%-4,385)x0,97 - =17.06m%
Kinderzimmer- -+ (4,01-x-3,01)-x0,57 - =11, 71
Klche: - (2,76-%:4,01}-(0,565%-0,315}-40,97 - =14, 45m
Badezimmer - (2,76 201)x0,97 - =5,38m
Kl.-Flur -+ (1,135%:2,00 0,97 - =2,21m’«
Flur -+ (301-%1,76)x0,97 - =5 1l4m’
Balkon: - (3, 76%:1,65)%0,25 - =1, 55m"
Obergeschoss -» gesamt - =51.82m
-
Dachgeschoss
Wohnzimmer: — (5,00%-4,385)-{L,24%1,73)-[[0,88-%-1,72}/2] 0 0,97:=18,26m
Schlafzimmer —  (3,905-x-3,90)-[[3,905%-1,51)/2] %-0,97 - =11,91m
Kiiche: o (4,00%-3, 71)-{0,84%.0,67)%0,57 - =13,85m+
Ammerl - (3,33%:3,97)-[(0,58%-1,56)/2] «-0.97 * =12 08m e
Zimmer2 - [4,01%-3,03}-[{0,88%1,65)2]%-0,97 - =11,08m%!
Gaste-WC - [2,77%0,95)2:0,97 - =2,55m
Badezimmer- -» [2,78%0:2,01)%0,97 - =5.42m%
Flur-l - (5,20:1,8-)+(2,194:0,52}%-0,97 - =7, 597m%
Flur-2 * (1,10-x-3,06)-%-0,97 -+ =3.27m’+
Dachgeschass —  gesamt . =86,40m™

Quelle: Anlage 4 des Gutachtens des Gutachterausschusses in der Stadt Hagen vom 21.06.2023 /27.07.2023

Anmerkung:

Die oben ermittelten Wohnfldchen weichen fiir das Erdgeschoss (abgesehen von der fiir das Gutachten zusétzlich
beriicksichtigten (anteiligen) Terrassenflache nicht nennenswert von den Berechnungen der Bauakte ab.

Auch die Berechnungen fiir das Obergeschoss stimmen nahezu vollstdndig mit den Ergebnissen in der Bauakte iiberein.
Abweichend von der Bauakte sind fiir das Dachgeschoss hier rund 86 m? ermittelt worden, wohingegen aus der Bauakte
als genehmigt nur rd. 45 m? hervorgehen.

Das liegt daran, dass in der Bauakte lediglich ein Teilausbau des Dachgeschosses genehmigt wurde und die daraus
resultierende Wohnfldche nur rd. 45 m? betragt. Zu dem wahrscheinlich nicht genehmigten Dachgeschossausbau wurde
zuvor schon erwéhnt, dass hier die Genehmigungsfahigkeit des zusétzlichen Ausbaus unterstellt wird, dies allerdings
nicht sicher ist. Der Unterzeichner rechnet im Gutachten mit den auf glatte Quadratmeter gerundeten Wohnfléchen.
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Ertragswertberechnung

ortsiibliche Miete:

Mieteinheit Lage GroBe Mietansatz Miete monatlich Miete jéhrlich
Wohnung EG 96,00 m? 7,50 €/m? 720,00 € 8.640,00 €
Wohnung oG 92,00 m? 7,20 €/m? 662,40 € 7.948,80 €
Wohnung DG 86,00 m? 6,49 €/m? 558,14 € 6.697,68 €
Doppelgarage 100,00 € 1.200,00 €
Einzelgarage 50,00 € 600,00 €
Rohertrag: 274,00 m* 25.086,48 €
Rohertrag: 25.086,48 €
Bewirtschaftungskosten:

Betriebskosten: (=0,00% ) 0,00 €

Verwaltungskosten: (=4,75%) 1.191,00 €

Instandhaltungsk.: (=15,69%) 3.937,20 €

Mictausfallwagnis: (=2,00% ) 501,73 €

Summe: (=22,44%) 5.629,93 € 5.629,93 €
jahrlicher Reinertrag: = 19.456,55 €
Liegenschaftszinssatz: 2,00%

Anteil am Bodenwert (ebf): 215.000,00 €

Reinertragsanteil des Bodens: 4.300,00 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen: = 15.156,55 €
Barwertfaktor bei: 2,00% und 29 Jahren RND X 21,84
Ertragswert der baulichen Anlagen: = 331.019,05 €
Bodenwert Vorderland (ebp): + 215.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: 546.019,05 €
gef. Marktanpassung 1,00
marktangepasster vorldufiger Ertragswert: 546.019,05 €
besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) + - rd. 44.300,00 €

Ertragswert des Bewertungsobjektes:
gerundeter Ertragswert des Bewertungsobjektes:

501.719,05 €
502.000,00 €
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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. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

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

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert
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 aus dem Gutachten des Gutachterausschusses in der Stadt
Hagen entnommen und grob auf Plausibilitét gepriift. Siehe hierzu auch Anmerkungen unter den hier integrierten
Berechnungen. (ein ortliches Aufmall wird nur bei offensichtlichen und entsprechenden wertbeeinflussenden
Abweichungen von vorhandenen Plénen, Unvollstdndigkeit der Pldne und nicht maBstabsgetreuen Planen ohne
Vermassung durchgefiihrt). Die Berechnungen weichen ggf. teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277;
II. BV, Wohnfldchenverordnung) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar, da sie durch
heraus messen aus Plidnen auch entsprechende Ungenauigkeiten enthalten konnen.

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

Die 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 Mietvertradgen oder die Abrechnung der Mietnebenkosten ist nicht zuléssig.

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV):

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick (bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung)
marktiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus der Mietpreissammlung des
Sachverstindigen und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet. Die hier zu Grunde zu legenden Mieten wurden auf Basis des aktuellsten Mietspiegels der
Stadt Hagen aus dem Jahre 2023 abgeleitet. Hierbei erreichten die Erdgeschoss und Obergeschoss Wohnungen bei der
Ansetzung der Ausstattung in Anlage 2 des Mietspiegels jeweils 112 Punkte und die Dachgeschosswohnung 107 Punkte,
wodurch jeweils die Einstufung in eine gute Ausstattung gegeben war. Bei dieser Einstufung und der hier wegen des
Baujahres 1967 zutreffenden Baujahres Klasse von 1949-1979 ergibt sich fiir jede der Wohnungen ein Grundansatz von
5,95 €/m2. Bei Anwendung der Tab. 2 des Mietspiegels 2023 ergab sich fiir die Erdgeschosswohnung ein Zuschlag von
26 %, fiir die Obergeschosswohnung ein Zuschlag von 21 % und fiir die Dachgeschosswohnung ein Zuschlag von 9 %.
Daraus ergeben sich fiir die Erdgeschosswohnung ein Mietansatz von (5,95 * 1,26 =) 7,50 €/m?, fiir die
Obergeschosswohnung ein Mietansatz von (5,95 * 1,21 =) 7,20 €/m? und fiir die Dachgeschosswohnung ecine Mietansatz
von (5,95 * 1,09 =) 6,49 €/m>. Der durchschnittliche Mietwert einer Garage auflerhalb der Innenstadt von Hagen ist im
aktuellen Mietspiegel der Stadt Hagen 2023 (S. 10) mit rund 50 € pro Garage angegeben. Entsprechend wird der
monatliche Ansatz pro Garage Stellplatz bei dem hiesigen Objekt auch mit 50 € angerechnet.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich 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 Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfallenden 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).

Liegenschafiszinssatzmodell nach ImmoWerty °

Lie & Kennzahlen
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Quelle: Aktueller Marktbericht des ortlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen 2024 (S. 47)

Der aktuelle Marktbericht des ortlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen 2024 weist flir Dreifamilienhduser einen
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % (+/- 1,6) aus. Die zugehorigen Vergleichszahlen weichen in manchen Bereichen
geringfligig ab. Die Abweichungen sind allerdings in einem Bereich der nahelegt, mit dem durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz zu rechnen. Im vorliegenden Gutachten wird daher mit dem durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % 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 Wohngebéuden
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.
(Die GND der spiter erstellten Doppelgarage weicht mit 65 Jahren davon ab, weil die Garage nach Auffassung des
Unterzeichners beziiglich der Restnutzungsdauer das Schicksal des Hauptgebiudes teilt.)

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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 kdnnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebédudeteile abhédngig. Sie muss in
das Modell der Sachwertfaktorermittlung des ortlichen Gutachterausschusses passen.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBinahmen 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,
woraus sich bei 4 Modernisierungspunkten eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 29 Jahren ergibt. Es wird
entsprechend mit einer Restnutzungsdauer von 29 Jahren gerechnet.
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Marktanpassung:

Sollte in Ausnahmefillen die Marktanpassung durch den Ansatz von Ertrigen, 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 Bauméngel und Bauschéiden
(§ 8 ImmoWertV)

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

1. besonderen Ertragsverhiltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschiétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen. usw.

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 Schéitzung 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-
Sachverstdndigen notwendig).
Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung
angesetzt sind.
Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusitzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft"
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.
Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil
zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im
vorliegenden Gutachten nur grob iiberschldgig geschitzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung
eines Spezialgutachters (Sachverstiandiger fiir Schiaden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstorende Untersuchungen
vornimmt) notwendig.
Unter diesem Unterpunkt sind insbesondere die Kellerwandfeuchtigkeit (Bei dieser wird davon ausgegangen, dass keine
Sanierung stattfindet, da dieses im Marktgeschehen iiblich ist, weil Sanierungen dieser Art unverhdltnisméBig teuer sind
und der Marktteilnehmer hier iiblicherweise mit einem Abschlag vom unbelasteten Wert kalkuliert, der allerdings in der
Regel erheblich geringer ist als die Kosten im Falle einer Sanierung sein wiirden.) Feuchtigkeit und Abplatzungen am
Balkon, teilweise veraltete Fenster, tlw. veraltete Elektroinstallation und kleinere Schéden a. d. Dachentwisserung zu
berticksichtigen
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Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umsténde
Unterhaltungsbesonderheiten
sonstiges

Summe

Wertbeeinflussung insgesamt
- rd. 44.300,00 €
+/- 0,00 €
- rd. 44.300,00 €

* Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten

(wahrscheinlich) dauerhaft als Mangel verbleibende
Kellerwandfeuchtigkeit. (keine Sanierungskosten, diese
wiirden erheblich héher ausfallen, werden daher in der
Regel nicht angesetzt, da der Markt hier davon ausgeht,
dass nicht saniert wird und daher nur ein entsprechender
Wertabschlag gemacht wird.)

Sonstige Wertminderung durch geschétzte
Unterhaltungsstau, Méngel und Schdden geméf3 der
Baubeschreibung nach der ortlichen Besichtigung,
insbesondere Feuchtigkeit und Abplatzungen am Balkon,
teilweise veraltete Fenster, tlw. veraltete
Elektroinstallation und kleinere Schiden a. d.
Dachentwésserung, geschétzt mit rd. 125 €/m? WF.

(274 m* * 125 €/m* = 34.250,00 €) rd. 34.300,00 €
Summe

Wertbeeinflussung insgesamt

- rd. 10.000,00 €

- rd. 34.300,00 €
- rd. 44.300,00 €

Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Einheit Betrag Summe
Instandhaltung Wohnung (€/m*WFL) 274,00 m? 13,80 €| 3.781,20 €
Instandhaltung Garagen (€/Stiick) 1,5 Stiick 104,00 €| 156,00 €
Summe Instandhaltung: 3.937,20 €
Verwaltung Wohnungen (Stiick) 3,0 Stiick 351,00 €] 1.053,00 €
Verwaltung Garagen (Stiick) 3,0 Stiick 46,00 €| 138,00 €
Summe Verwaltung: 1.191,00 €
Mietausfall: 2,00% | 25.086,48 €| 501,73 €
Summe Mietausfall: 25.086,48 €| 501,73 €
Besondere Betriebskosten: I 0,00 €
Summe der Bewirtschaftungskosten: | 5.629,93 €
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7.3 Sachwertermittlung (nur unterstiitzende Ermittlung)
Eingangswerte fiir die Ertragswertberechnung:

BGF-Ermittlung:

Bauteil: BGF Wohnhaus

KG 12,55 1,00 130,02 m2 130,02 n12
4131 -1,00 -4,13 n?? -4,13 n?
EG 12,55 1,00 130,02 n? 130,02 n?
4131 -1,00 -4,13 n?? -4,13 n?
oG 12,55 1,00 130,02 n? 130,02 n?*
4131 -1,00 -4,13 n?? -4,13 n?
DG 12,55 1,00 130,02 n? 130,02 n?
-4,13 n?

Die Mal3e wurden den Plinen entnommen, oder grob aus den Planen heraus gemessen

Bautell BGF Einzelgarage

Die MaBle wurden den Plinen entnommen, oder grob aus den Plinen heraus gemessen

Bautell BGF Doppelfertlggarage

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

BT BT

Modell zur Ableitung dar wirschaftichen Restnutnungsdauer far Wohngebauds unier
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Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Aktenzeichen: 024-10-01

Objekt : Im Alten Holz91, Hagen
Baujahr: 1967
Modernisierungsgrad: 4 Punkte lineare Alterswertminderung: 64,0 %
keine sonstigen Bauteile vorhanden

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AulRenwande 1,0 23
Déacher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 0,1 09 11
Innenwande und T iren 0,1 09 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,1 09 1
FuBbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0,3 08 6
Kost?nkennwerte in €/m2fir die 638 761 877 1055 1323
Gebaudeart 1.11

Geb&udestandardkennzahl 247
AuRenwande 1x 23% x 761 175 €/m? BGF
Décher 1x 15% x 761 114 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 0,1x 11% x 688 +0,9 x 11% x 761 83 €/m2BGF
Innenwande und T dren 0,1x 11% x 761 +0,9 x 11% x 877 95 €/m2BGF
Deckenkonstruktion und Treppen [0.1x 11% x 761 + 0,9 x 11% x 877 95 €/m? BGF
FuRbdden 1x 5% x 877 44 €/m?BGF
Sanitéreinrichtungen 1x 9% x 877 79 €/m2 BGF
Heizung 1x 9% x 877 79 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 0,25 x 6% x 761 + 0,75 x 6% x 877 51 €/m?BGF

Kostenkennwert aufsummier( 815 €/m? BGF)

© AGVGANRW /GADortmund Stand 01.01.2019
Quelle: AGVGA-NRW - Rechner: Mit freundlicher Genehmigung des Gutachterausschusses Dortmund
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Sachwertberechnung
Gebidude Garage Doppelgarage Wohnhaus
Berechnungsbasis (Einheit)
Brutto-Grundfliche (BGF) in m? 27,00 m? 43,00 m? 504,00 m?
Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00
Baupreisindex (BPI) 183,8 183,8 183,8
Normalherstellungskosten inklusive BNK)
NHK im Basisjahr 2010 485,00 €/Einheit | 485,00 €/Einheit 815,00 €/Einheit

NHK am Wertermittlungsstichtag

891,43 €/Einheit

891,43 €/Einheit

1.497,97 €/Einheit

Herstellungskosten (inklusive BNK)

Normgebéude 24.068,61 € 38.331,49 € 754.976,88 €
Zu-/Abschlige 0,00 € 0,00 € 0,00 €
besondere Bauteile 0,00 € 0,00 € 0,00 €
besondere Einrichtungen 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Gebiudeherstellungskosten (inklusive BNK) 24.068,61 € 38.331,49 € 754.976,88 €
Alterswertminderung (nachrichtlich) linear linear linear
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 65 80
Restnutzungsdauer (RND) 29 29 29
prozentual (nachrichtlich) rd. 64,00% rd. 55,00% rd. 64,00%
Zeitwert (inkl. BNK)

Alterswertminderungsfaktor (= RND/GND) 0,363 0,446 0,363
Gebidude (bzw. Normgebiude) 8.736,91 € 17.095,84 € 274.056,61 €
besondere Bauteile (wie z. B. AuBlentreppen, Podeste etc.) 0,00 € 0,00 € 23.600,00 €
besondere Einrichtungen Garagenantriebe, Kamin etc. 0,00 € 0,00 € 5.000,00 €
Gebiudewert (inkl. BNK) 8.736,91 € 17.095,84 € 302.656,61 €
Gebiudewerte insgesamt: 328.489,36 €
Sachwert der Auflenanlagen:

prozentual ca. 8,00%
Betrag (vergleiche ggf. Einzelaufstellung) rd. 26.300,00 €
Sachwert der Gebiude und Aulienanlagen: 354.789,36 €
Bodenwert des Grundstiicks: 215.000,00 €
vorliufiger Sachwert des Bewertungsobjektes: 569.789.,36 €
Sachwertfaktor (ehemals Marktanpassungsfaktor): 0,96
Markt angepasster vorl. Sachwert des

Bewertungsobjektes

(ohne Beriicksichtigung des (§ 8 Abs. 2 u. 3

ImmoWertV): 546.997,78 €

besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV):

- rd. 44.300,00 €

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

502.697,78 €

Gerundeter Sachwert des Bewertungsobjektes:

503.000,00 €
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Das Sachwertmodell in der Immobilienwertermittlung nach Sachwertrichtlinie

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

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

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

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Bauméngel und Bauschédden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

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

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebidude und Sachwert der wertbeeinflussenden baulichen AuB3enanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt, ggf. nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebdude und baulichen Auflenanlagen noch nicht beriicksichtigter besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem
vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebéude + baulichen Auflenanlagen) den Vergleichsmaf3stab bildet.
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Erliduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe und Wertansitze

Berechnungsbasis

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

beim BRI z. B.

- nur Anrechnung von iiblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshohen;

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

- Nichtanrechnung der Gebéudeteile ¢ (z. B. Balkone);

bei der BGF z. B.

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

- Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

bei der WF z. B.

- Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

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

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

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

Normalherstellungskosten (NHK)

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

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,,€/m?* Bruttogrundfliche bzw. ,,€/m?
Bruttorauminhalt™ oder ,,€/m?> Wohnflache“ des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Der Ansatz der NHK
ist Giber die Vorgaben der nach dem Modell der AGVGA - NRW (jetzt in ImmoWertV21 iibernommen) ermittelt und
entnommen worden.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

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

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

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

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

Baupreisindex

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

Der zuletzt im Internet ausgewiesene Baupreisindex vom III. Quartal 2024 belduft sich auf 183,8. Es wurde mit dem
Ansatz von 183,8 gerechnet.

Zu-/Abschléige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschliage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund
zusétzlichem bzw. mangelndem Gebédudeausbau des zu bewertenden Gebdudes gegeniiber dem Ausbauzustand des
Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéude, besonders zu veranschlagende werthaltige einzelne Bauteile

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

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

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

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeméf nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der Name bereits aussagt -
normalen, d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt
vorhandene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb ggf. zusitzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebdudes zu beriicksichtigen.

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

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

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

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

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die {ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich ldnger sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist
objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebéduden
auf 80 Jahre begrenzt. Die angesetzte, im Sachwertverfahren sichtbare Restnutzungsdauer muss in das Modell der
Sachwertfaktorermittlung des ortlichen Gutachterausschusses passen und wurde entsprechend mit 80 Jahren gewahlt.
(Die GND der spiter erstellten Doppelgarage weicht mit 65 Jahren davon ab, weil die Garage nach Auffassung des
Unterzeichners beziiglich der Restnutzungsdauer das Schicksal des Hauptgebiudes teilt.)

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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 kdnnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebédudeteile abhédngig. Sie muss in
das Modell der Sachwertfaktorermittlung des drtlichen Gutachterausschusses passen.

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen wird das in im ,,Modell zur Ableitung von
Sachwertfaktoren der AGVGA — NRW* (jetzt in ImmoWertV21 iibernommen) beschriebene Modell angewendet,
woraus sich bei 4 Modernisierungspunkten eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rund 29 Jahren ergibt. Es wird
entsprechend mit einer Restnutzungsdauer von 29 Jahren gerechnet.

Bauliche Aufienanlagen (§ 37 ImmoWertV)

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

Grundlage sind Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Dabei sind auf dem Markt i. d. R. Wertansétze
zwischen 2 % und 8 % der Gebaudezeitwerte {iblich. (Wegen der VerhiltnismaBigkeit wird auch fiir sehr aufwendige
AuBenanlagen i. d. R. nicht mehr gezahlt) Bei élteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Zeitwertschédtzung
unter Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlédge.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des
sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV erldutert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden.
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Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorldufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden.

Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den

Vorschriften der InmoWertV ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach
der Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist
z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der

Objektgrofe.
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Quelle: Marktbericht des ortlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen 2021 (S. 45)

Quelle: Aktueller Marktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen 2024 (S. 46)

Der aktuelle Marktbericht 2024 weist fir Dreifamilienhduser leider keinen Sachwertfaktor mehr aus.
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Betrachtet man allerdings die letzte Ausweisung des Sachwertfaktors im Marktbericht 2021, stellt man fest, dass der
Sachwertfaktor bei Dreifamilienhdusern in der oberen GroB3enordnung zumeist ca. einen Prozentpunkt oberhalb des

Sachwertfaktors fiir Zweifamilienhduser lag. Unter dieser Voraussetzung wiirde sich bei rund 500.000 € ein
Sachwertfaktor von 1,0 fiir Dreifamilienhduser ergeben und bei dem vorldufigen Sachwert von rd. 570.000 € ein
Sachwertfaktor von 0,96, mit dem gerechnet wurde. Fiir dieses stiitzende Verfahren handelt es sich hier um eine
Hilfskonstruktion die fiir diese Anforderungen als ausreichend erscheint. Man sieht jedoch auch gleich, dass das
Hauptverfahren hier das Ertragswertverfahren sein muss, da hierfiir direkte Daten abgeleitet wurden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale inklusive Baumiingel und Bauschiden
(§ 8 ImmoWertV)

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

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

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.

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

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

Fiir behebbare Schaden 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 Bewertungssachverstidndige 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-
Sachverstindigen 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 Bauschdden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansitzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fiir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusétzlich "gedampft"
unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten etc.) eintretenden Wertminderungen angesetzt.
Da es sich beim vorliegenden Gutachten nicht um ein Schadensgutachten handelt und nur per Augenschein (ohne Bauteil
zerstorende Untersuchungen) begutachtet wird, konnen die Kosten zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im
vorliegenden Gutachten nur grob iiberschlédgig geschitzt werden. Zur Ermittlung genauer Kosten ist die Beauftragung
eines Spezialgutachters (Sachverstindiger fiir Schidden an Gebauden, der ggf. auch Bauteil zerstérende Untersuchungen
vornimmt) notwendig.
Unter diesem Unterpunkt sind insbesondere die Kellerwandfeuchtigkeit (Bei dieser wird davon ausgegangen, dass keine
Sanierung stattfindet, da dieses im Marktgeschehen iiblich ist, weil Sanierungen dieser Art unverhiltnismafBig teuer sind
und der Marktteilnehmer hier iiblicherweise mit einem Abschlag vom unbelasteten Wert kalkuliert, der allerdings in der
Regel erheblich geringer ist als die Kosten im Falle einer Sanierung sein wiirden.) Feuchtigkeit und Abplatzungen am
Balkon, teilweise veraltete Fenster, tlw. veraltete Elektroinstallation und kleinere Schiden a. d. Dachentwasserung zu
beriicksichtigen
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Besonders zu veranschlagende Bauteile

besondere Bauteile Herstellungswert (ohne BNK)

Zeitwert (inkl. BNK)

Lichtschéchte rd. 900,00 €
Balkon rd. 2.000,00 €
Gartentreppe verzinkt rd. 6.300,00 €
KellerauBentreppe rd. 1.800,00 €
TH-Buntglasfenster mit Gitter rd. 600,00 €
Eingangsportal mit Dach rd. 500,00 €
Dachgaube vorne links rd. 3.300,00 €
Dachgaube vorne rechts rd. 3.300,00 €
Dachgaube hinten rd. 4.900,00 €
Summe rd. 23.600,00 €

Besonders zu veranschlagende Einrichtungen

besondere Einrichtungen Herstellungswert (ohne BNK)

Zeitwert (inkl. BNK)

2 elektrische Garagenantriebe rd. 500,00 €
Kamin-/Kachelofen rd. 4.500,00 €
Summe rd. 5.000,00 €

AuBenanlagen

AuBlenanlagen

Zeitwert (inkl. BNK)

Ver- und Entsorgungsleitungen

Befestigte Flichen

Einfriedungen

Kleinbewuchs und Zierstraucher

Miilltonnenstellplatz

Gartenhaus etc.

Summe rd. 8 % der Gebdudezeitwerte

rd. 26.300,00 €

Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV)

sonstige Umsténde

Wertbeeinflussung insgesamt

Unterhaltungsbesonderheiten

- rd. 44.300,00 €

sonstiges

+/- 0,00 €

Summe

- rd. 44.300,00 €

*

Einzelaufstellung zu den Unterhaltungsbesonderheiten

Unterhaltungsbesonderheiten

Wertbeeinflussung insgesamt

(wahrscheinlich) dauerhaft als Mangel verbleibende
Kellerwandfeuchtigkeit. (keine Sanierungskosten, diese
wiirden erheblich hoher ausfallen, werden daher in der
Regel nicht angesetzt, da der Markt hier davon ausgeht,
dass nicht saniert wird und daher nur ein entsprechender
Wertabschlag gemacht wird.)

- rd. 10.000,00 €

Sonstige Wertminderung durch geschétzte
Unterhaltungsstau, Méangel und Schiaden geméal der
Baubeschreibung nach der 6rtlichen Besichtigung,
insbesondere Feuchtigkeit und Abplatzungen am Balkon,
teilweise veraltete Fenster, tlw. veraltete
Elektroinstallation und kleinere Schiden a. d.
Dachentwésserung, geschitzt mit rd. 125 €/m? WF.

(274 m? * 125 €/m? = 34.250,00 €) rd. 34.300,00 €

- rd. 34.300,00 €

Summe

- rd. 44.300,00 €
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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. 502.000,00 € ermittelt.

Der (nur) zur Stiitzung ermittelte Sachwert betrigt rd. 503.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einem zweigeschossigen, unterkellerten Dreifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
und einer Fertigdoppelgarage und einer Garage in ortlicher Bauweise bebaute Grundstiick Gemarkung Halden, Flur 8,
Flurstiick 101, Hof-u. Gebédudefldche, Im Alten Holz 91, 978 m?

Grundbuch von | Band Blatt 1fd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Hagen --- 193 4 Halden 8 101

wird zum Wertermittlungsstichtag 18. November 2024 mit rd.

Verkehrswert: rd. 500.000,00 €

geschitzt.

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

Dortmund, den 6. Dezember 2024

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung 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: Im Alten Holz mit Blick in Richtung Stidwesten

Bild 2: Im Alten Holz mit Blick in Richtung Nordosten
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Bild 3: StraBenansicht;ies_ Bewertungsobjektes mit Doppelgarage links und Einfachgarage rechts aus Siidosten

» ~

Bild 4: Stra3enansicht des Bewertungsobjektes mit der Einfachgarage rechts aus Richtung Osten




Dipl. — Ing. Frank Jaspert Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Heinitzstr. 42, 58097 Hagen Seite: -55-
Verkehrswertgutachten zum Objekt: Gemarkung Halden, Flur 8, Flurstiick 101, Hof-u. Gebéudeflache, Im Alten Holz 91, 978 m?
Gutachtennummer: 024-10-01

Bild 5: Hofansicht des Bewertungsobjektes mit den Garagen aus Richtung Nordwesten

Bild 6: Blick in das Treppenhaus
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Bild 7: Flur in der Dachgeschosswohnung

Bild 8: Raum in der Dachgeschosswohnung
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Bild 9: Giste-WC in der Dachgeschosswohnung

Bild 10: Bad in der Dachgeschosswohnung
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Bild 11: Blick aus der Dachgeschosswohnung in den Garten

Bild 12: Blick in den Spitzboden




