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Internetversion zum

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 58089 Hagen, Reichsbahnstr. 28

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
03.12.2024 ermittelt mit rd.

160.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten zzgl. 13 Anlagen mit insgesamt 60 Seiten.
Das Gutachten wurde in sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Ubersicht Objekt-Daten

Objektart: 2-geschossiges, unterkellertes Mehrfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss

Ortstermine: 12.11.2024 um 10.00 Uhr

03.12.2025 um 11.00 Uhr
Wohnflache: 501,70 m? (Uberschlagig ermittelt)
Mehrfamilienhaus
Baujahr: 1910 (geschatzt)
th. Baujahr 1981
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 37 Jahre
Baualter: 43 Jahre
Rohertrag: 33.533,64 €
Bodenwert (unbelastet): 77.734,00 €
Bodenwert (belastet durch Uberbau) 77.306,00 €
Ertragswert: 160.000,00 €
Modernisierungen, unterstelltes Risiko 301.000,00 €
Bauschaden: 2.500,00 €
Einfluss Baulasteintragungen
Baulastenblatt Nr. 7612 (Vereinigungsbaulast) 0,00 €
Baulastenblatt Nr. 7715 (Zuwegung/ Feuerwehr) 1.139,04 €
Verkehrswert : rd. 160.000,00 €
Einfluss Eintragungen Abt. Il ohne Beriicksichtigung

Ifd. Nr. 1) Immissionsduldungsrecht
Ifd. Nr. 2) Hochspannungsfreileitung u. Baubeschrankung

Relative Werte

relativer Bodenwert: 154,09 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -623,92 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 318,92 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 4,77

Verkehrswert/Reinertrag: 6,47
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Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstuck bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
Reichsbahnstr. 28, 58089 Hagen
Grundbuch von Hagen, Blatt 33299, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Vorhalle, Flur 4, Flurstick 637 (574 m?)

Amtsgericht Hagen
Heinitzstr. 42
58097 Hagen

Auftrag vom 02.10.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tage der oOrtlichen Besichtigungen:

Zwangsversteigerung

03.12.2024 Tag der Ortsbesichtigung

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermitt-
lungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdéhnlichen
Geschéftsverkehr (marktiblichen) maRgebenden Umstande, wie nach
der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt so-
wie den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Ge-
biets.

03.12.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Werter-
mittlung mafgebliche Grundstiickszustand bezieht (§ 2 Satz 5 Im-
moWertV21).

am 12.11.2024 um 10.00 Uhr und
am 03.12.2024 um 11.00 Uhr

An beiden Besichtigungsterminen konnte keine Innen-
besichtigung des Gebaudes durchgefuhrt werden.
Der Eigentimer wurde durch schriftiche Nachricht
(Einschreiben / Ruckschein) durch den Unterzeichner
benachrichtigt.

Mit dem Einladungsschreiben wurde der Eigentumer
darauf hingewiesen, dass — wenn keine Innenbesich-
tigung durchgefuhrt werden kann — ein Wertabschlag
aufgrund fehlender Innenbesichtigung erfolgen wird.
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Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige nebst Mitarbeiterin

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen: Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtener-
stellung folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfugung gestelit:
eGrundbuchauszug vom 17.09.2024

Vom Sachverstindigen wurden folgende Aus-
kiinfte und Unterlagen beschafft:
eFlurkartenauszug im Maf3stab 1:500 vom 10.10.2024
ePlanungsrechtliche Auskunft vom 14.10.2024
eAuskunft Uber Baulasten vom 11.10.2024

eAuskunft Uber Altlasten vom 14.10.2024

eAuskunft Gber ErschlieBungskosten vom .07.01.2025
eAuskunft Gber Bergschaden vom 21.10.2024
eAuskunft sozialer Wohnungsbau vom 28.10.2024
eEintragungsbewilligungen

Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers
Fur diese Verkehrswertermittlung liegen dem Unterzeichner keine Bauunterlagen vor. Es
wurde von der ehem. Deutschen Bundesbahn folgendes mitgeteilt:

“‘Nach gewissenhafter und langwieriger Suche in unseren Archiven konnte wir leider keine Ver-
kaufsakte zu dem u.a. Verkauf an Herrn XXXX aus dem Jahr 1988 finden.

Die Aufbewahrungsfrist flr Verkaufsakten betragt 30 Jahre. Auch im Zuge der Bahnreform sind
leider Unterlagen abhandengekommen.

Gebaude der ehem. Deutschen Bundesbahn wurden auf Grundsticken der Deutschen Bundes-
bahn errichtet. Die Hoheit des Grundstlickes oblag seinerzeit dem Bund bzw. der Deutschen Bun-
desbahn. Eine Baugenehmigung fir Gebaude der Deutschen Bundesbahn war nicht notwendig.
Die Gebaude wurden fir die Unterbringung der Bundesbahnmitarbeiter errichtet. Deshalb wird es
keine Baugenehmigung mit Grundriss des Gebaudes geben.

Wir bedauern Ihnen nicht weiterhelfen zu kénnen.

Trotzdem wunschen wir Ihnen bei der Bewertung viel Erfolg.

Mit freundlichen GrifRen

Bundeseisenbahnvermogen Dienststelle West, Aulzenstelle Essen
Sachgebiet Immobilienwirtschaft und Wohnungswesen”

Die Verkehrswertermittlung erfolgt anhand eines o6rtlichen Aufmales der bebauten Flache
sowie Auskulnften des ortlichen Gutachterausschusses der Stadt Hagen zum Bewertungs-
objekt.
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2 Beschreibung des zu bewertenden Objektes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 2-geschossiges, unterkellertes Mehr-
familienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Dem Unterzeichner wurde — trotz Terminabstimmung — keine Innenbesichtigung des
Bewertungsobjektes ermdglicht. Zudem gehdrt das Gebaude zu einem ehemaligen
Bahnbestand. Fur dieses Gebaude konnten— trotz intensiver Recherchen — keine Archi-
vakten / Unterlagen zum Gebaude aufgefunden werden.

Die Wertermittlung wird aufgrund des auferen Anscheins erstellt. Die Bruttogrundflache
wurde von aufRen aufgemessen. Die Wohnflache wird anhand der Bruttogrundflache
Uberschlagig fur die Wertermittlung zugrunde gelegt.

Das Objekt ist dem aufleren Anschein nach tiw. bewohnt, tlw. leerstehend.
Fir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich 4 Wohneinheiten im Gebaude
befinden.

Auf dem zu bewertenden Grundsttick ergibt sich ein Uberbau durch den vom Nachbar-
grundstuck errichteten Carport. Der Einfluss des Uberbaus ist in der nachfolgenden Be-
wertung berucksichtigt.
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3 Ortsbeschreibung

Hagen ist eine Stadt mit derzeit ca. 190.49 Einwohnern. Das Stadtgebiet kann in die Bezirke
Hagen-Mitte, Hagen-Nord, Haspe, Eilpe / Dahl und Hohenlimburg untergliedert werden.

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

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

In Hagen gibt es sechsunddrei3ig Grundschulen, neun Hauptschulen, sieben Sonderschu-
len, finf Realschulen, sechs Gymnasien, drei Gesamtschulen und ein Privatgymnasium.

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

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

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

Die Stadt Hagen grenzt im Norden an die groRere Stadt Dortmund, im Westen an den
Ennepe-Ruhr-Kreis, im Stden an den Markischen Kreis und im Osten an den Kreis Unna.
Als Nachbargemeinden sind Dortmund, Schwerte, Iserlohn, Schalksmuhle, Breckerfeld,
Ennepetal, Gevelsberg, Wetter (Ruhr) und Herdecke zu nennen.
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Demografie der Stadt Hagen’

Demografische

Entwicklung
Hagen, kreisfreie Stadt

Indikatoren
Bevélkerung (Anzahl)
Bevélkerungsentwicklung seit 2011 (%)

Bevélkerungsentwicklung tiber die letzten
5 Jahre (%)

Geburten (je 1.000 Einwohner:innen)
Sterbefélle (je 1.000 Einwohner:innen)

Vorzeitige Sterblichkeit - Frauen
(Todesfélle je 1.000 Einwohner:innen)

Vorzeitige Sterblichkeit - Manner
(Todesfélle je 1.000 Einwohner:innen)

Nattirlicher Saldo (je 1.000
Einwohner:innen)

Zuziige (je 1.000 Einwohner:innen)
Fortzlige (je 1.000 Einwohner:innen)

Wanderungssaldo (je 1.000
Einwohner:innen)

Familienwanderung (je 1.000
Einwohner:innen)

Bildungswanderung (je 1.000
Einwohner:innen)

Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshalfte
(je 1.000 Einwohner:innen)

Alterswanderung (je 1.000
Einwohner:innen)

Stand: 14.01.2025

2019
Hagen

188.686
0,7

1.1

10,2
13,6

12

23

51,6
49,6

2,0

6,6

55

2020
Hagen

188.687
0,7

-0,2

10,3
13,9

1,3

2,1

2021 2022
Hagen Hagen
188.713 189.783
0,7 1,3
0,2 1,1
10,5 10,4
14,1 14,3
1,4 13
2,1 1,9
35 3.8
48,5 496
448 449
37 47
89 10,4
11,1 13,8
AT 15
-4,8 -4.6
Wegweiser
Kommune "{fff,

1 Quelle Bertelsmann-Stiftung: https://www.wegweiser-kommune.de/daten/demografische-entwicklung+hagen+2019-2022



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker
o 8- (FH) Reichsbahnstr. 28, 58089 Hagen

Wertermittlung: i
Gutachten - Nr.. 24/10.09/072 Seite 9 von 48
Demografische Entwicklung - Hagen, kreisfreie Stadt | Seite 2
‘ 2019 2020 2021 2022
Indikatoren Hagen Hagen Hagen Hagen
Durchschnittsalter (Jahre) 44 4 44,3 442 440
Medianalter (Jahre) ' 46,1 45,7 453 44,8
Jugendquotient (unter 20-Jahrige je 100
Pers. der AG 20-64) e A4 s 36,5
Altenquotient (ab 65-Jahrige je 100 Pers.
der AG 20-64) 38,3 38,2 38,2 38,1
Gesamtquotient (unter 20-/ab 65-Jahrige
je 100 Pers. der AG 20-64) L L e L
Anteil unter 18-Jahrige (%) 17,5 17.8 18,0 18,4
Anteil Elternjahrgénge (%) 16,8 16,8 16,9 17,1
Anteil 85- bis 79-Jahrige (%) 14,9 14,7 14,5 14,5
Anteil ab 80-Jahrige (%) 7.3 7.5 7.6 7.5
Einwohner:innendichte (Einwohner:innen 18 118 11.8 118

je Hektar)

k.A. = keine Angaben bei fehlender Verfugbarkeit, aufgrund von Gebietsstandsanderungen bzw. aus methodischen und
inhaltiichen Griinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der Seite Methodik.

Quelle: Statistische Amter der Lénder, ZEFIR, eigene Berechnungen, Statistische Amter des Bundes und der Lander

Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

Quellenangabe bei Verwendung der Daten:

Bertelsmann Stiftung
www.wegweiser-kommune.de

Indikatorenerlduterungen

Bevélkerung dzuri]ck <o
en Daten

Aussage Gesamtbevélkerung am 31.12. des ausgewahlten Jahres.

Quelle Statistische Amter der Lander

Einheit Anzahl

Abrufbar fir 2006 - 2022

Stand: 14.01.2025 Wegweiser
Kommune Tfff,
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung /
Entfernungen:

Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen

in der Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
kreisfreie Stadt

Hagen ca. 190.490 Einwohner (Stand 31.12.2023)

nachstgelegene grélkere Stadte:
Dortmund, Bochum, Wuppertal

Autobahnzufahrt:

ca. 1 km o6stlich AS Hagen West auf die A1, von dort
aus hat man in nordostlicher Richtung Anschluss an
die A45, A2, in sudwestlicher Richtung A 46, A43

Bahnhof:
Hbf. ca. 4,7 km sudlich entfernt
S-Bahn-Station Vorhalle ca. 450 m

Flughafen:

Dortmund-Wickede ca. 28 km nordéstlich gelegen,
Koln-Bonn ca. 77 km sudwestlich gelegen,
Dusseldorf ca. 69 km westlich gelegen.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 6,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfer-
nung; Schulen und Arzte ca. 1 bis 3 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 1 km
entfernt; Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 5 km ent-
fernt; einfache Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend aufgelockerte, zwei bis viergeschossige
Bauweise

sehr stark (durch Bahn, Autobahn)
siehe Anlage Karte Umgebungslarm in NRW

eben
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Gestalt und Form
Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

mittlere Tiefe:
ca.27m

GrundstlicksgroRRe:
insgesamt 574 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstticksform; Eckgrundsttick

Wohnstralde (Sackgasse)
Stralde mit Anliegerverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden,;
Parkmaoglichkeiten in der Stral3e vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Ver-
sorgung, Kanalanschluss
(unterstellt)

Uberbau eines Carports durch den Nachbarn;
eingefriedet durch Mauer, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Gemaly schriftlicher Auskunft vom 14.10.2024 liegt
derzeit keine Eintragung im Altlastenverdachtsfla-
chenkataster der Stadt Hagen vor.
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Bergschaden:

Kampfmittel:

Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2
08.05.2006

Gemal schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg vom 21.10.2024 liegt das zu bewertende
Grundstick Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Bereich der
Grundstlicke kein Bergbau dokumentiert. Mit berg-
baulichen Einwirkungen ist demnach nicht zu rech-
nen. (siehe Anlage).

Untersuchungen auf eventuelle Kampfmittelbelastun-
gen2z wurden nicht durchgeflhrt. Nach Auskunft des
Kampfmittelrdumdienstes bei der Bezirksregierung in
Arnsberg werden Auswertungen der vorhandenen
Unterlagen nur bei BaumalRnahmen, aber nicht bei
VeraulRerung von Immobilien erstellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 17.09.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Hagen, Blatt 33299 folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1) Immissionsduldungsrecht

Ifd. Nr. 2) Hochspannungsfreileitungsrecht

Ifd. Nr. 7) Zwangsversteigerungsvermerk

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt.

Gemal planungsrechtlicher Auskunft vom 14.10.2024
liegt das zu bewertende Grundstuck nicht in einem
Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet.
In Abteilung Il des Grundbuchs ist ebenfalls kein ent-
sprechender Vermerk eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind dem Unterzeichner
nicht bekannt.

Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

RdETrl. des Innenministeriums — 75-54.03.03 — und durch Erlass — V A 3 — 16.21 — des Ministeriums fiir Bauen und Verkehr vom



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker
Wertermittlung:
Gutachten - Nr.:

Reichsbahnstr. 28, 58089 Hagen
24/10.09/072 Seite 13 von 48

Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis der Stadt Hagen (Fachbereich
Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung) vom
11.10.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen:

Baulastenblatt Nr. 7612 ,Vereinigungsbaulast”
Lverpflichtung der jeweiligen Eigentimer des o0.g. Grund-
stuckes, hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen
auf dem Baulastgrundstiick, das o6ffentliche Baurecht so
einzuhalten, als ob die Grundstilicke ein einziges Grund-
stiick bilden im Sinne des § 4 Abs. 2 der Bauordnung fir
das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 01.03.2000 — BauO NRW (GV NRW
S. 256), zuletzt gedndert am 09.05.2000 (GV NRW S. 439)
— in der zur Zeit guiltigen Fassung.

Die mit der Baulast belegte Flache ist im Lageplan mit
22.06.2004 grin umrandet und schaffiert dargestellt.”

Baulastenblatt 7715 ,Zu- und Abgangsverkehr®
,verpflichtung des jeweiligen Eigentimers des o0.g. Grund-
stickes zugunsten des beglnstigten Grundsticks eine
Flache von 49 m? (CAD-Flache) des Baulastgrundstiicks
von baulichen Anlagen, Gebauden und sonstigen Hinder-
nissen freizuhalten, so dass Uber diese Flache der Zu- und
Abgangsverkehr zum und vom Baugrundstuck sowie der
Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeraten dauernd
und jederzeit moglich ist.

Die mit der Baulast belegte Flache ist im Lageplan mit
22.06.2004/01.09.2004 grin umrandet und schaffiert dar-
gestellt.”

- sh. Sonderbewertung -

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Hagen, Fachbe-
reich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung
vom 14.10.2024 besteht fir das Bewertungsobjekt
kein Denkmalschutz.
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Bauplanungsrecht

Darstellungen im

Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als gewerbliche Bauflache (G) darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan im Sinne des § 30
BauGB (Baugesetzbuch) vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richten sich nach
§ 34 BauGB -Innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile-.

(Planungsrechtliche Auskunft vom 14.10.2024)

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Im
Einzelnen konnte nicht geprift werden, ob baulichen Ausfliihrungen und Veranderungen
einem genehmigten Vorhaben entsprechen.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.
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Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

offentliche Foérderung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

“Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-
rechtlichen Vorschriften und nach den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”

offentliche StralRe: Reichsbahnstral3e

“‘Die Stralde ist vorhandene Strale, so dass nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches und der Satzung
der Stadt Hagen Uber die Erhebung des Erschlie-
Rungsbeitrages in der z.Z. glltigen Fassung Erschlie-
Rungsbeitrage fur das Grundstick nicht zu zahlen
sind.

Auskunft vom 07.01.2025

Mit Schreiben vom 28.10.2024 wurde durch die Stadt
Hagen (Fachbereich Immobilien Bauverwaltung und
Wohnen -Abteilung Wohnen-) mitgeteilt, dass das Ob-
jekt nicht mit 6ffentlichen Mitteln gefordert wurde.

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

schreibung).

Auf dem Grundstlck befinden sich augenscheinlich keine PKW Stellplatze.

Das Objekt ist dem aulleren Anschein tlw. vermietet.



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker
Wertermittlung: Reichsbahnstr. 28, 58089 Hagen
Gutachten - Nr.: 24/10.09/072 Seite 16 von 48

5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

5.1 Mehrfamilienhaus

Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
zweigeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1910 nach Angabe des Gutachterausschuss der
Stadt Hagen

Modernisierung: Es wird unterstellt, dass das Gebaude teilweise mo-
dernisiert wurde.
Von aulen ist erkennbar, dass die Fenster und das
Dach nicht mehr aus dem Baujahr des Gebaudes
stammen.
Zu weiteren Modernisierungen kann keine Aussage
getroffen werden, da keine Innenbesichtigung durch-
gefuhrt werden konnte.

Aufenansicht: verputzt und gestrichen;
tlw. Verblendungen



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker
Wertermittlung:
Gutachten - Nr.:

Reichsbahnstr. 28, 58089 Hagen
24/10.09/072 Seite 17 von 48

Energieeffizienz:

Dichtheitsprufung der privaten
Grundsticksentwasserung nach
§ 61a Landeswassergesetz NRW:

Energieausweis liegt nicht vor.

Der derzeitige energetische Zustand des Gebaudes
ist als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Das Ge-
baude besitzt keine ausreichende energetische Ge-
baudehille (z.B. WDVS), es ist zu unterstellen, dass
der Dachraum bzw. die oberste Geschossdecke nicht
ausreichend gedammt ist. GemalR den Vorschriften
der neuen Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sind Ver-
kaufer und Vermieter von Immobilien ab dem 1. Mai
2014 verpflichtet, den Energieausweis an Kaufer bzw.
Mieter zu Ubergeben. Der Energieausweis muss be-
reits bei der Besichtigung vorgelegt werden.

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

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

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
keine Angabe (keine Innenbesichtigung moglich und keine Bauunterlagen vorhanden)

Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau
Ziegelstein (unterstellt)
Mauerwerk
Mauerwerk
Mauerwerk (unterstellt)

Holzbalken, Tragerkappendecke
(aufgrund des geschatzten Baujahres unterstellt)

keine Angabe
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Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus
Holz

Dachform:
Satteldach

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

Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Allgemeine technische

Gebaudeausstattung: Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann
durch den Unterzeichner keine Angabe zu den tech-
nischen Gebaudeausstattungsmerkmalen gemacht
werden.

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
(unterstellt)

Elektroinstallation: einfache bis durchschnittliche Ausstattung (unterstellt)
Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung (unterstellt)
Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen

(herkdmmliche Fensterluftung unterstellt)

Warmwasserversorgung: keine Angabe mdglich
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Raumausstattungen und Ausbauzustand
Das Wohngebaude konnten durch den Unterzeichner nicht von innen besichtigt werden.

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

Besondere Bauteile / Zustand des Gebaudes
besondere Bauteile: Dachaufbauten, Kamine tber Dach

Bauschaden und Baumangel: Aufgrund des auleren Erscheinungsbilds sowie des
Baujahres des Gebaudes kann nach sachverstandi-
ger Auffassung mit Bauschaden im Gebaude gerech-
net werden.

wirtschaftliche Wertminderungen:  mangelnde Warmedammung, mangelnder Schall-
schutz

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand von aulien (soweit erkennbar)
ist leicht unterdurchschnittlich.
Es wird Unterhaltungsstau, Modernisierungsbedarf
und allgemeiner Renovierungsbedarf in den Wohn-
raumen unterstellt.

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

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grund-
stuck in 58089 Hagen, Reichsbahnstr. 28 zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hagen 33299 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Vorhalle 4 637 574 m?

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

Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien flr die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grund-
stucksteilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen)
entsprechen.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
maoglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten
und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkon-
forme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGBi.V.m. § 6
Abs. 1 ImmoWertV21) am zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h. aus ver-
gleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfugung
stehen.
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Zu den herangezogenen Verfahren

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

trennt vom Wert der Gebaude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck un-
bebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV21).

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

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,

der Erschlieungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare

unbebaute Grundstlcke abgeleitet sind (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV21).

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

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieRungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichs-
kaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 40 ImmoWertV21).

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

Ertragswertverfahren
Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzie-

lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstick zu, da es als Renditeobjekt angesehen
werden kann.
Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 — 34 ImmoWertV21) ist durch die Verwendung des

aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kauf-
preise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefluhrten
EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonder-
heiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
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6.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Erldauterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Hagen

Postleitzahl 53039

Gemarkungsnummer 0

Ortsteil Vorhalle

Bodenrichtwertnummer 1300021

Bodenrichtwert 120 €/m*

Stichtag des Bodenrichtwertes 2024-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei und
beitragspflichtig nach dem Kommunalabgabenrecht

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl -1V

Geschossflachenzahl 0.8

GFZ-Berechnungsvorschrift sonstige

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 110 €im?

Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01

Lagebeurtsilung 15

Tabelle 1: Richtwertdetails

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 120,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 08

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 24

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.12.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,71

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 2

Grundstucksflache (f) = 574,00 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 120,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 03.12.2024 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage einfache Lage einfache Lage x 1,00 E2
GFz 0,8 1,10 x 1,13 E3
Flache (m?) 574,00 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung
Vollgeschosse 2-4 2 X 1,00 E4
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 135,60 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage — 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 135,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
beitragsfreier relativer Bodenwert = 135,60 €/m?
Flache X 574,00 m?
beitragsfreier Bodenwert = 77.834,40€

rd. 77.834,00€

Der beitragsfreie unbelasteter Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 03.12.2024

insgesamt

77.834,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

E2

E3

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist derzeit nicht erforderlich, da keine wesentlichen Boden-
preisveranderungen nach Festsetzung des Bodenrichtwerts eingetreten sind.

Die Lage des Bewertungsgrundsticks ist als einfach einzustufen und vergleichbar mit
dem des Bodenrichtwertgrundsticks und wird mit 1,00 angesetzt.
Lagebeurteilung: 15

Punktrahmen der Wohnlage:

¢ einfache Wohnlage 0-15
e mittlere Wohnlage 16-22
e gute Wohnlage 23-25
e sehr gute Wohnlage  26-30

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) fir das Bodenrichtwert-Grundstick mit
0,8 als gebietstypisch angegeben und nach der wGFZ-Umrechnung des Gutachter-
ausschusses der Stadt Hagen umgerechnet.

"Die hier verwendete wertrelevante GFZ ist nicht gleichzusetzen mit der baurechtlich
zulassigen GFZ nach §§ 16 ff. der BauNVO. Fir die Ermittlung der GFZ istin der Regel
nicht die baulich anrechenbare Grundsticksflache (i.d.R. die gesamte Grundstucksfla-
che), sondern nur der sich aus der Verwendung der angegebenen Baulandtiefe erge-
bende Flachenanteil heranzuziehen. Dabei ist das Grundstick, auch wenn es bebaut
ist, als unbebaut anzusehen.

Die Geschossflache ist nach den Aulenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen
(VG) zu ermitteln und zu summieren. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen
Geschossen einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und einschliellich
ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen. Die Geschossflache ausgebauter oder
ausbaufahiger Dachgeschosse (DG) ist pauschal mit 75 Prozent der Geschossflache
des darunterliegenden Vollgeschosses zu berechnen. Die Geschossflache des Keller-
geschosses (KG) ist, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich sind, pauschal
mit 30 Prozent der Geschossflache des dartberliegenden Vollgeschosses zu berech-
nen."
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Berechnung der wGFZ:

Grundstucksgrofe: 574,00 m?

wWGFZ Umrechnung nach dem veréffentlichten Modell des Gutachterausschuss

KG wenn Aufenthaltsraume vorhanden 0,00 m2 * 30% = 0,00 m?
DG 22953 m? * 75% = 172,15 m?
Anteil KG + DG 172,15 m?
Ubrige Geschosse 459,06 m?

631,21 m?

631,21 m> / 574,00m*> = 1,100

WGFZ =

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

Ermittlung des wGFZ-Umrechnungsfaktors

Quelle: Umrechnungstabelle Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte (gilt nur im angegebenen
wGFZ-Wertebereich bis wGFZ 2,5)

wGFZ Koeffizient wGFZ Koeffizient
0,2 0,73 1,4 1,16
0,3 0,76 1,5 1,20
0,4 0,79 1,6 1,25
0,5 0,82 1,7 1,29
0,6 0,85 1,8 1,33
0,7 0,89 1,9 1,38
0,8 0,92 2,0 1,42
0,9 0,96 2, 1,46
1,0 1,00 2,2 1,51
1,1 1,04 2,3 1,55
1,2 1,08 24 1,59
1,3 1,12 2,5 1,63

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: individuell

GFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 1,10 1,04
Vergleichsobjekt 0,80 0,92

Anpassungsfaktor (GFz) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,13

E4 Die abweichende Anzahl der Vollgeschosse ist in der vorstehenden GFZ-Umrechnung
bereits hinreichend berlcksichtigt. Eine weitere Anpassung ist deshalb an dieser Stelle
nicht mehr vorzunehmen.
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6.3.1 Bodenwertermittlung ,,Einfluss Uberbau*

Auf dem zu bewertenden Grundstlck ergibt sich — bezogen auf die Teilung des ehe-
maligen Flurstlicks 567 (heute Flursticke 637 und 638) flr das zu bewertende Flur-
stiick 637 ein Uberbau des ca. im Jahr 2004 errichteten Carports.

Zum Zeitpunkt der Baulasteintragungen 2004 war das Flurstick 567 — fur die Bau-
lasteintragung — in Teilbereiche A und B aufgeteilt worden. Das zu bewertende Grund-
stuck Flurstick 637 wurde am 03.07.2007 von Blatt 29064 in das heutige Grundbuch
Blatt 33299 eingetragen. Nach sachverstandiger Auffassung erfolgte zu diesem Zeit-
punkt die Teilung des urspriinglichen Flurstiicks 567, sodass der Uberbau erstmalig
im Jahr 2007 erfolgte.

Unter Uberbau versteht man das unbeabsichtigte Bauen (ber die Grenzen des eige-
nen Grundstlicks hinaus. Der Eigentimer des Grundstlicks, welches Uberbaut worden
ist, muss den Uberbau dulden, sofern er nicht sofort wahrend des Uberbaus Wider-
spruch einlegt (§ 912 Abs. 1 BGB). Er ist andernfalls durch eine angemessene Geld-
rente zu entschadigen oder er kann vom Uberbauer den Kauf der betroffenen Grund-
stiicksflache verlangen. Fir die Bemessung der Uberbaurente (Bodenrente) ist auf
den Zeitpunkt des Uberbaus abzustellen. Die Héhe der Uberbaurente entspricht im
Allgemeinen der zum Zeitpunkt des Uberbaus angemessenen jahrlichen Verzinsung
der Uberbauten Flache.

Wird der Uberbau erst zu einem spateren Zeitpunkt entdeckt, so darf die Uberbaurente
nicht an die zwischenzeitlich geanderten Bodenverhaltnisse angepasst werden. Es
gelten vielmehr die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt des Uberbaus.

Das bedeutet, dass in den meisten Fallen die

,Uberbaurente*

wegen der in der Vergangenheit stark angestiegenen Bodenpreise nach wenigen Jah-
ren eine praktische Bedeutung verliert.
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Wertermittlungseinfluss des Uberbaus:

Zusammenstellung der erforderlichen Datenansatze:
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(Auszug Bodenrlchtwertkarte Stlchtag 2007)

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen gibt in seinem Grundstiicksmarktbericht
2007 (Zeitpunkt des Uberbaus) Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhauser inkl.
gewerblicher Anteil bis 20 % des Rohertrags von 6,7 % (bei durchschnittlicher Wohn-
flache von 487 m3, Miete 4,32 €/m? und 38 Jahren RND) an. Aufgrund der einfachen
Lage wird zum Zeitpunkt des Uberbaus ein Liegenschaftszinssatz von 7,0 % zugrunde
gelegt.
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Nach sachverstandiger Auffassung wird der Begunstigte (Flurstick 638) die Uberbaute
Flache nicht aufgeben, sodass der Uberbau Uber eine Laufzeit von 100 Jahren berlck-
sichtigt wird.

Barwertfaktor bezogen auf 100 Jahre RND / 7 % Liegenschaftszinssatz = 15,268
Abzinsungsfaktor bezogen auf 100 Jahre RND / 7 % Liegenschaftszinssatz = 0,0012

Bodenwertermittlung der nicht liberbauten Flache zum Stichtag

574 m? - 18,50 m? = 555,50 m?

555,50 m? x 135,60 €/m? (angepasster Bodenwert) = 75.325,80 €
zzgl. Barwerts des iiberbauten Grundstiickteils zum Zeitpunkt des Uberbaus:
18,50 m? x 100,00 €/m? = 1.850,00 €

Ermittlung der Uberbaurente:

1.850,00 € x 7,0 % (Liegenschaftszins) = 129,50 €/Jahr

Vervielfaltiger (bei 100 Jahre RND u. 7 %) x 15,268

Barwert der Uberbaurente 1.977,21 €

= korrigierter Bodenwert: 77.303,01 €

abgezinster Bodenwertanteil der liberbauten Flache
18,50 m? x 135,60 €/m?(angepasster Bodenwert) = 2.508,60 €

Abzinsungsfaktor (bei 100 Jahre RND u. 7 %) x_0,0012
zzgl. Bodenwertverzinsung 3,01 €

belasteter Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag: 77.306,02 €
rd. 77.306,00 €

In der nachfolgenden Ertragswertberechnung wird der mit einem Uberbau be-
lastete Bodenwert mit 77.306,00 € zugrunde gelegt.
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6.4 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich flr den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grund-
stucks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstlck vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die
(wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundsticks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der
Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Er-
mittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
rucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

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

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemal3e Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
entstehenden regelmalligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

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

Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

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

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

Der vorlaufige 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 Einklnfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der

Summe aus

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

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-

tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-

zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-

chen Anlagen."

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

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrund-
stick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes flr die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ibernimmt demzufolge
die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfasst.

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Bericksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstucksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu beruck-
sichtigen sind.

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 InmoWertV21)

"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Rest-
nutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berlcksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisie-
rungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittiungsobjekts kénnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen."
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

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

mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-

gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwir-

kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grund-

lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch

pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen

erfolgen.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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Ermittlung der Miete — nach Mietspiegel 2023 Stadt Hagen

Einordnung im Mietspiegel
Baualtersklasse bis 1948, mittlerer Ausstattungsstandard

angegebener Mietspanne:

5,10 /m? bis 6,05 €/m? Median 5,60 €/m?

Zu- und Abschlage - Standardwohnung bis Baujahr 1994 (Tabelle 2)

Zu-/Ab-
EinflussgroRen Beschreibung schlage Beurteilung
einfach (bis 15 Punkte) i.M 14 -7bis-3%
Wohnlage mittel (16 - 22 Punkte) i.M 19 -2bis+2% -3,00%
gut bis sehr gut (23 - 27 Punkte), i.M 24 + 3 bis + 18 %
18 m? bis 45 m?i.M. 39 m? +14 bis+1%
Wohnflache 46 m? bis 99 m?i.M. 68 m? 0% 0,00%
100 m? bis 160 m?i.M 113 m? -1bis-2%
Balkon / Loggia, Balkon/Loggia vorhanden (je nach Nutzwert) -2bis+2%
(Dach-)Terrasse, Terrasse, ggf. mit Gartennutzung + 3 bis+6 % -5,00%
Terrasse EG, Garten Balkon oder Terrasse nicht vorhanden -5%
Aufzug Aufzug vorhanden, nach Nutzwert bis + 6 % 0,00%
Wohnungsgrundriss | ungiinstig, gefangene Rdume bis — 2 % 0,00%
Garage / Stellplatz zeitnahe Anmietungsmaglichkeit Stellplatz je Wohndichte
und/oder Garage bei Vertragsabschluss bis + 3 % 0,00%
Sanitarraume Badeinrichtung sowie Wand- und Boden-
fliesen nicht alter als ca. 10 Jahre bis + 7 % 5,00%
Gaste-WC Géste-WC vorhanden 1% 0,00%
barrierearme z.B. bodengleiche gro3e Dusche,
Wohnungselemente |breite Tiiren u.a. bis + 2 % 0,00%
Energetischer energetische Malnahmen an Dach,
Gebaudezustand Fassade, Fenstern und Heizung nicht bis + 5 % 2,50%
alter als ca. 10 Jahre
Besonderheiten und | (2t CoR S0 B gen wieder. Das
Beeintrachtigungen | y,o 40, tet jedoch nicht, dass im Einzelfall bei 0,00%
E‘TJnt ':_aa.’_':'gg‘ff:i; ';"J’V"g:re' einer Wohnung mietrelevante Besonderheiten je nach
Ny o Beontacniauoen e | L0
Vergleichsmiete abgebildet und missen im zu beurteilen
Einzelfall beurteilt und tGber weitere Zu- oder
Abschlage bertcksichtigt werden.
Summe der Zu- und Abschlage: -0,50%

Nettokaltmiete €/m?

Standardwohnung Tabelle 1

Zu- oder Abschlage aus Tabelle 2

Nettokaltmiete

5,60 €/m?

-0,50%

5,57 €/m?
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Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus Wohnung EG -DG 501,70 - 0,00 0,00
Summe 501,70 - 0,00 0,00
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Mehrfamilienhaus Wohnung EG - DG 501,70 5,57 2.794,47 33.533,64
Summe 501,70 - 2.794,47 33.533,64

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches
Grundstucksmerkmal in der Wertermittlung beriicksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

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

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

4,25 % von 77.306,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 4,25 % Liegenschaftszinssatz®
und n = 37 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

3 Liegenschaftszinssatz

33.533,64 €

8.819,62 €

24.714,02 €

3.285,51 €

21.428,51 €

18,485

396.106,01 €
77.306,00 €

n{+

473.412,01 €
313.022,45 €

rd.

160.389,56 €
160.000,00 €

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen hat Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhduser mit gewerblichen Anteil bis
20 % angegeben mit 4,0 +/- 2,3 (bei durchschnittlicher Angaben von Wfl. 484 m?, RND 27 Jahren und Mietansatz von

5,560 €/m?).

Aufgrund der vorgefundenen Lage (Nahe Bahngleise, Autobahn) angesetzt mit 4,25 %.
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Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe Grundstiicksmarktbericht 2024 S. 86

Verwaltungskosten

je Wohnungseigentum 344,00 €/Jahr
Instandhaltungskosten

je m? Wohnflache 13,50 €/m?
Mietausfall wohnen 2,0%

o flr alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten -—-- 4 Whg. x 344,00 1.376,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,50 6.772,95
Schoénheitsreparaturen - -——- -
Mietausfallwagnis 2,00 -——- 670,67
Betriebskosten -—--
Summe 8.819,62
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen, angesetzt fiir "2 Jahr* -8.383,41 €
e  Wohnung EG - DG -8.383,41 €

(unterstellt, dass die Halfte des Gebaudes leer

steht)
Bauschaden -2.500,00 €
¢ unterstellte baujahrbedingte Feuchtigkeitsschaden -2.500,00 €

im KG
Unterstellte Modernisierungen -301.000,00 €

e  Mehrfamilienhaus Wertminderung infolge erforderli- -301.000,00 €
cher Modernisierungen — sh. nachfolgende Be-
rechnung- als unterstelltes Risiko fir die fehlende
Innenbesichtigung
In den angesetzten Modernisierungskosten ist der
vorhandene Unterhaltungsstau sowie Kleinrepara-
turen in ausreichendem Umfang bertcksichtigt.

weitere Besonderheiten -1.139,04 €
o Einfluss Baulasteintragung Nr. 7715 -1.139,04 €

- sh. nachfolgende Berechnung -
Summe -313.022,45 €

4 Aufgrund der fehlenden Unterlagen sowie der fehlenden Innenbesichtigung konnten die Wohnflachen im Gebaude
durch den Unterzeichner nur Uberschlagig ermittelt werden. Dem &uf3eren Anschein nach ist das Gebaude tlw. vermie-
tet, und tlw. leerstehend. Angaben zu Mieteinnahmen wurden dem Unterzeichner nicht Gbermittelt. Fir die Bewertung
wird unterstellt, dass die Halfte des Gebaudes vermietet ist und eine Miete gezahlt wird, fiir die weitere Halfte des
Gebaudes wird der Leerstand fur %z Jahr als Risiko berlcksichtigt.
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRnahmen fiir das Gebaude
,Mehrfamilienhaus*

Modernisierungskosten u.a:

d relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malihahmen 625,00 €/m?
(bei 10,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache x 501,70 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Maflnahmen [a] = 313.562,51 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,00

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 313.562,51 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.360,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 501,70 m?

regionalisierte Neubaukosten HK 1.685.712,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,19
Erstnutzungsfaktor 1,11

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

GEZ = vorlaufiger Ertragswert X NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =471.162,65 € X 0,19 x (1,11 -=1) = 9.847,30 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 10,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 501,70 m?
Kostenanteil x 10,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 2.508,50 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten flr die unterstellten MalRnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 313.562,51 €
Werterhhung wegen Gestaltungsmaglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 9.847,30 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 2.508,50 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. [i] = _-301.206,71 €

rd. -301.000,00 €
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Einfluss Baulasteintragungen

Im Baulastenverzeichnis von Hagen sind fur das zu bewertende Grundstick zwei Ein-
tragungen vorgenommen und zwar Baulastenblatt Nr. 7612 und 7715.

Die Baulasteintragen konnen — nach sachverstandiger Auffassung - wie folgt beurteilt
werden.

Baulastenblatt Nr. 7612

Gemarkung Vorhalle, Flur 4, Flurstiick 567

Ifd. Nr. 1)  belastetes Grundstiick:
Reichsbahnstralle 28 u. 30
Gemarkung Vorhalle Flur 4 Flurstlick 567 (Teilflache A und B)

begiinstigtes Flurstiick
ReichsbahnstralRe 28 u. 30
Gemarkung Vorhalle Flur 4 Flurstick 567 (Teilflache A und B)

Bezeichnung der Baulast:

,Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers des o0.g. Grundstucks, hinsichtlich baulicher Anla-
gen und Errichtungen auf dem Baulastgrundstiick, das o6ffentliche Baurecht so einzuhalten,
als ob die Grundstlicke ein einziges Grundstiick bilden im Sinne des § 4 Abs. 2 der Bauord-
nung fur das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000
— BauO NRW (GV NRW S. 256), zuletzt geandert am 09.05.2000 (GV NRW S 439) — in der
zur Zeit gultigen Fassung.

Die mit der Baulast belegten Grundstlicke sind im Lageplan vom 22.06.2004 grin umrandet
und schaffiert dargestellt.

Eingetragen am 19.08.2004“

Beurteilung

Das frihere Flurstick 567 wurde in zwei Teilbereiche A und B aufgeteilt, die heute als
Flursticke 637 und 638 bezeichnet sind. Durch die Teilung des Grundstlckes ergibt
sich seit 2007 ein Uberbau des Carports, der dem Flurstiick 638 zuzuordnen ist. Auf-
grund der eingetragenen Vereinigungsbaulast, sind die beiden Flursticke baurechtlich
so anzusehen, als waren sie ein Grundsttick.

Aufgrund der Tatsache, dass diese Baulast eingetragen ist, jedoch die Nachteile durch
die Vorteile gewichtet werden, kann der Einfluss nur mit ,Null“ angesetzt werden.

Einfluss auf den Verkehrswert: 0,00 €
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Baulastenblatt Nr. 7715

Ifd. Nr. 1)  belastetes Grundstiick:
Reichsbahnstrale 28 u. 30
Gemarkung Vorhalle Flur 4 Flurstlick 567, 610

begiinstigtes Flurstiick
Reichsbahnstralie 30
Gemarkung Vorhalle Flur 4 Flurstick 567 (Teilflache B)

Bezeichnung der Baulast:

,Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers des o.g. belasteten Grundsttickes zugunsten des be-
gunstigten Grundstiickes eine Flache von ca. 49 m? (CAD Flache) des Baulastgrundstiickes von
baulichen Anlagen, Gebauden und sonstigen Hindernissen freizuhalten, so dass uber diese
Flache der Zu- und Abgangsverkehr zum und vom Baugrundstiick sowie der Einsatz von Feu-
erlésch- und Rettungsgeraten dauernd und jederzeit mdglich ist.

Die mit der Baulast belegten Grundstlicke sind im Lageplan vom 22.06.2004/01.09.2004 grin
umrandet und schaffiert dargestellt.

Eingetragen am 10.01.2005"

Bewertung:

Gemal Lageplan ist auf dem ruckseitigen Grundstick (Gartenflache) eine Wegeflache
von 1,50 m Breite x ca. 28,00 m Tiefe von baulichen Anlagen, Gebaude und sonstigen
Hindernissen freizuhalten, um Uber diese Flache den Zu- und Abgangsverkehr sowie
Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeraten dauernd und jederzeit zu ermdglichen.
Nach sachverstandiger Auffassung handelt es sich bei der durch die Baulasteintragung
belasteten Flache um einen unwesentliche Beeintrachtigung flr das Bewertungsobjekt.

benotigte Baulastflache

ca. 28,00 mx1,50m = 42,00 m?

42,00 m? x 135,60 €/m? (angepasster Bodenwert) = 5.695,20 €
Wohnungsgrundstiicke Gewerbegrundstiicke

unwesentliche Beeintrachtigung 10-30X 10-20

teilweise eingeschrankte
Nutzungsmoglichkeit 30-70 20-55

stark eingeschrankte
Nutzungsmaoglichkeit 70 -80 55-80

Einfluss Baulastenblatt Nr. 7715

Wertnachteil entsprechend der Beeintrachtigung

im konkreten Fall, geschatzt 20 %

20 % von 5.695,20 € = 1.139,04 €

Einfluss auf den Verkehrswert (bog) 1.139,04 €
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Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir Uberschldgig anhand der aufgemessenen Brutto-
Grundflache ermittelt. Sie dient nur als Grundlage dieser Wertermittlung.

Rohertrag

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

Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Stadt Hagen,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitats-
unterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften
durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Prozentsatz,
um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fir Deutschland
erhoht oder verringert hat.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen hat Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser mit ge-
werblichen Anteil bis 20 % angegeben mit 4,0 +/- 2,3 (bei durchschnittlicher Angaben von Wfl. 484
m?2, RND 27 Jahren und Mietansatz von 5,50 €/m?).

Aufgrund der vorgefundenen Lage (Nahe Bahngleise, Autobahn) angesetzt mit 4,25 %.

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefuhrten
oder zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird das Modell zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das nach Angabe des Gutachterausschuss der Stadt Hagen ca. 1910 errichtete Gebaude wurde
nicht (wesentlich) modernisiert.

Fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Werter-
mittlungsansatz als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie

folgt ermittelt:
o Maxi- Tatsdchliche Punkte Be-
ModernisierungsmaRnahmen Durchge- Unter- ..
- male Irchg griin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte fiihrte stellte dung
MaBnah- | MaRnah-
men men
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung 4 0.0 10 BO1
im Dach bzw. Dammung der obersten Geschossdecke ’ ’
Einbau isolierverglaster Fenster 2 0,0 2,0 B02
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwas- 2 0.0 10 BO3
ser, Gas etc.) ’ ’
Einbau einer zeitgemaflen Heizungsanlage 2 0,0 2,0 BO4
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0 B0O6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRBbdden > 00 20 BO7
und Treppenraum ’ '
Summe 0,0 10,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

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

B02 Es wird unterstellt, dass fiir eine nachhaltige Nutzbarkeit des Gebaudes die Fenster zu mo-
dernisieren sind 2 Pt.

B03 Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung wird unterstellt, dass die Leitungssysteme tiw. zu
modernisieren / erganzen sind (Strom, Wasser, Abwasser) 1 Pt.

B04 Es wird fur eine nachhaltige Nutzung unterstellt, dass die Heizungsanlage zu modernisieren
ist. 2 Pt.

B06 Es wird fur eine nachhaltige Nutzbarkeit unterstellt, dass die Bader komplett zu modernisieren
sind. 2 Pt.

B07 Es wird unterstellt, dass der Innenausbau zu modernisieren ist. 2 Pt.

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungs-
punkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,teilweise modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1910 = 114 Jahre) ergibt sich eine (rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 114 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert® ergibt sich fir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.
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Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (37
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 37 Jahre =) 43 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 43 Jahren =)
1981.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus®
in der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1981

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Wert-
einflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten
erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Maf3inahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe
von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitio-
nen sind daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kosten-
schatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschéat-
zungen fur das Erreichen des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich
der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

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

In diesen Modellen sind die Kostenabzige fur SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-
Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese
Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfigbaren Modelle,
die in einheitlicher Weise gleichermalien anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewer-
tungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubau-
ten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu markt-
konformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.
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6.5 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 160.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 58089
Hagen, Reichsbahnstr. 28

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hagen 33299 1
Gemarkung Flur Flurstick
Vorhalle 4 637

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2024 mit rd.

160.000,00 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro
ermittelt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger

nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Dortmund, den 17.01.2025

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blicker
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7 Sonderbewertungen ,,Eintragungen Abt. II*

In Abt. Il des Grundbuchs von Hagen, Blatt 33299 sind folgende Lasten und Be-
schrankungen eingetragen:

Ifd. Nr. 1) Immissionsduldungsrecht auf Einwirkungen aller Art, die von der Bahn-
anlage und dem Bahnbetrieb ausgehen fir die Bundesrepublik Deutschland
(Bundeseisenbahnvermdogen). Mit Bezug auf die Bewilligungen vom
21.7.1988 / 8.3.1989 eingetragen am 24.04.1989 mit Gleichrang mit dem
Recht Abt. Il Nr. 2

Ifd. Nr.2) Recht zur Verlegung und Unterhaltung einer elektrischen Hochspan-
nungsfreileitung und in Verbindung damit eine Baubeschrankung flur die
Bundesrepublik Deutschland (Bundeseisenbahnvermégen). Mit Bezug auf
die Bewilligung vom 21.7.1988 / 8.3.1989 mit Gleichrang mit dem Recht Abt.
[l Nr. 1 eingetragen am 24.04.1989.

sind von Blatt 29064 hierher Ubertragen am 03.07.2007

Veranderungen:

Neue Berechtigte ist nunmehr jeweils die DB Netz AG, Frankfurt am Main.
Bezug: Ersuchen des Bundeseisenbahnvermogen, Essen vom 25.11.2013
(Zeichen: 2511 Lzu Il 05.1328.20549 ff, Bundeseisenbahnvermdgen —
Dienststelle West, Essen).

Eingetragen auf Grund des Ubergabebescheids vom 25.11.2013 am
09.12.2013

AuftragsgemaR bleiben die in Abt. Il des Grundbuchs
eingetragenen Rechte in dieser Wertermittlung
unberiicksichtigt.

Dortmund, den 17.01.2025

Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Blcker
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

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

BauGB:

ImmoWertV:

BauNVO:

BGB:

ErbbauRG:

Z\VG:

WoFIV:

WMR:

DIN 283:

Il. BV:

BetrKV:

WoFG:

GEG:

Baugesetzbuch

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

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsver-
ordnung — BauNVO)

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

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-
termittlung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

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

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

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
Gesetz uber die soziale Wohnraumforderung

Gebaudeenergiegesetz Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieein-
sparrechts fir Gebaude
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]

9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023 Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berucksichtigung der ImmoWertV

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

Rossler / Langner fortgefiihrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundsttickswerten®, 8. Auflage

Ferdinand Droge: ,Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum®
3. Auflage

Stumpe, Tillmann: ,Versteigerung und Wertermittlung — Zwangs-, Teilungs-, Nach-
lassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG Arbeitshilfen fur die Praxis
2. Auflage

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

Grundstucksmarktbericht Stadt Hagen 2024

[10] Mietspiegel Stadt Hagen 2023

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

der Gutachterausschisse und des
Oberen Gutachterausschusses flr Grundstickswerte tGber den Immobilienmarkt in
Nordrhein-Westfalen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer maoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

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

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

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



