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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Daten:
Lage

Grundbuch-Blatt:

Grundstiicksgrofe:
Herrschvermerke:
Lasten-/Beschrankungen:

Baulasten:
Altlasten:

Wohnungs-/Sozialbindung:

Objekt-Daten:
Gebaudeart:

Wohnflache:

BGF!:

Urbaujabhr:

Fiktives Baujahr:
Anbau/Erweiterung:
Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Fiktives Alter:
Restnutzungsdauer (RND):
genehmigte Nutzung:

58097 Hagen, Rontgenstr. 3,
Gemarkung Eckesey
Flur 17, Flurstiick 7

Amtsgericht Hagen
Grundbuch von Hagen
Blatt 3889

200 m?
bestehen nicht
Zwangsversteigerungsvermerk

keine
keine bekannt
keine

Wohnhaus mit ca. 4 WE in
einem 3 bis 4-geschossigen,
unterkellertem Wohnhaus mit
ausgebautem Dach,

ca. 269 m? (geschitzt)

ca. 565 m? ( > )

ca. 1900

1968 (gem. BewQ)

nicht bekannt

keine bekannt

80 Jahre (gem. Anlage 11 BewG)
56 Jahre

24 Jahre (gem. BewG 30% der GND)
Wohnen

' Bruttogrundflache in m2? nach DIN 277-2 (Ausgabe 2005-02) nur a-Flachen, b-Flachen (z.B.
Kragdéacher, Balkone) werden im Kapitel 3.6 (Sonderbauteile) bertcksichtigt.
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Wert-Angaben:
Bodenwert:

Sachwert:

Angepasster Sachwert:
Ertragswert:
Rohertragswert:
Vergleichswert (Leerstand):
Verkehrswert:

24.000,- €
303.000,- €
273.000,- €
142.000,- €
178.000,- €
131.000,- €
168.000,- €

Verkehrswert entspricht 295,- €/m? BGF bzw. 625,- €/m? HNF incl. Grund und Boden

(Bodenwertanteil ca. 14 %)
Bewertungsstichtag:

11.12.2024

Im Verkehrswert enthaltene Zu- und Abschlige:

Abschlag fiir Méangel/Schéden:

Mangelnde Innenbesichtigung: 30.000,- €

Baulast:

Statische Méngel
bauliche Altlasten
Zubehor/Einrichtung:

Gesamteinschitzung
Lage:

Bauzustand:

Grundriss:
Ausstattung:

kein
nicht bekannt
keine bekannt
kein

Mischgebiet in Boele, nordlich von
Hagen-Zentrum, nordlich einer
Gemeinde-/Stichstralle
altersgemal,

sanierungsbediirftig

funktional unterstellt

einfach (Standardstufe 3 nach
NHK 2010)

Seite 5
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1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Allgemeine Angaben:

Grund der Wertermittlung: Zwangsversteigerung?
Beauftragung durch das Amtsgericht Hagen am 16.10.2024
Bewertungsstichtag/Tag der Ortsbesichtigungen: 11.12.2024
Teilnehmer: W. Roder-Humpert (SV),

Grundstiicksangaben
Katasterbezeichnung:

Gemarkung: Eckesey

Flur: 17

Flurstiick: 7

GesamtgroBe: 200 m?
Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht Hagen

Grundbuch von Hagen

Blatt 3889

Lfd.Nr. des Bestandsverzeichnisses: 1
Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch: Gebaude- und
Freifliche, Rontgenstr. 3

Eigentumsverhéltnisse

Grundbuch Lfd.Nr. 6 der Abt. I:
XXXXXXXXXXXXXX

Belastungen der Abt.II:

Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

Objektdaten:

Mehrfamilienhaus, das Objekt besteht aus ca. 4
Wohneinheiten (WE), 3- bis 4-geschossiges Wohnhaus mit
ausgebautem Dach und Keller

2 jede anderweitige Verwendung aufderhalb der Zwangsversteigerung bedarf einer schriftlichen
Ruckfrage beim Verfasser
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1.5.

Fiir die Berechnung mal3gebliche Parameter:

Fiktives Baujahr:
Fiktives Alter:

GND:

RND:

Liegenschaftzins:
Rohertragsfaktor:
Wohnhaus mit Leerstand:
Wohn- und Nutzflache:

1968 (gem.Bew(Q)

56 Jahre

80 Jahre

24 Jahre

4,0 %

12,9 (Spanne +/- 3,4)

600,- €/m? NF (+/- 40,-/m?)
268,63 m? (geschitzt)

Bruttogrundflache: 565,04 m* (- )

Nutzung/Zustand: Leerstand

Lage: nordlich vom Stadtzentrum Hagen,
im Ortsteil Boele;

Bebauung: Blockrandbebauung,
Mehrfamilienhduser und Gewerbe,
mehrgeschossig;

ErschlieBung: Gas, Wasser, Strom, Telefon,
offentliche StraBen direkt
zuganglich,

Entwisserung: offentlicher Kanal

Zugang: von Stid-Westen

Arbeitsunterlagen

Regionale Ubersichtskarte
Grundbuchauszug vom 19.08.2024

Katasterauszug 2024

Richtwertkarte des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte der Stadt Hagen vom 01.01.2024
Planzeichnungen® eigene Skizzen

Baulastauskunft vom 29.10.2024
Schornsteinfegerauskunft vom 07.01.2025
Denkmalschutzauskunft vom 02.01.2025

3 die Planunterlagen sind im Bauarchiv nicht vorhanden und daher nur hypothetisch skizziert

worden
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2.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

Grundstiicksbeschreibung:

Ort, Einwohnersituation und Verkehr

Das Bewertungsobjekt liegt in Hagen, im Ortsteil Boele. Die
Stadt Hagen hat ca. 192.000 Einwohner, davon leben ca.
27.000 in Boele. Das Zentrum von Hagen mit Hbf ist ca. 1,5
km stidlich entfernt. Das {liberdrtliche Autobahnnetz A 1 ist in
ca. 2 km nord-westlich und die A 45 (Sauerlandlinie) ist in
ca. 4 km 0Ostlich zu erreichen.

Lage

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Rontgenstraf3e. Das
Gebiet ist von Wohnhédusern und Gewerbebetrieben gepragt
(Mischgebiet). Die Rontgenstral3e ist eine Stichstra3e, mit
leichtem Gefille Richtung Westen und teils gepflastert, teils
asphaltiert, 2-spurig mit beidseitigen Biirgersteigen und
Parkbuchten auf der siidlichen Seite. Westlich angrenzend
liegt eine mehrgleisige Bahntrasse der Bundesbahn in
Tieflage. Das Objekt liegt im bebauten Stadtgebiet
(Mischgebiet) mit offener Bauweise.

Zuschnitt/Beschaffenheit

Das Baugrundstiick ist polygonal zugeschnitten und 200 m?
grof3. Das Grundstiick ist eben. Versorgungsanschliisse Gas,
Strom, Wasser, Abwasser und Telefon sind vorhanden.

Lasten und Beschrinkungen

2.4.1 Baulasten

Es ist weder zu Gunsten noch zu Lasten des Objektes eine
Baulast eingetragen.

2.4.2 Grundbuch
2.4.2.1 Abteilung I
Eigentliimer: XXXXXXXXXXXXXXXXXX

2.42.2 Abteilung 11
Es ist folgende Eintragung vorhanden:
Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk
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2.5.

2.4.2.3 Abteilung III

Schuldverhiltnisse, die in der Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sind, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine
Beriicksichtigung. Solche Eintragungen sind in der Regel nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend.

2.4.3 ErschlieBungsbeitrige

Es besteht ein eigener Kanalanschluss. Die Rontgenstral3e ist
eine vorhandene, verkehrsberuhigte Stichstrafle mit
ErschlieBungsanlagen. Es wird daher unterstellt, dass
ErschlieBungsbeitrage gezahlt worden sind. Eine Erhebung
von Beitrdgen nach den Vorschriften des § 8 KAG ist aber
zukiinftig nicht ausgeschlossen.

2.4.4 Altlasten/Bergschiaden

Es besteht kein Altlastenverdacht.

Das Grundstiick wurde vom Unterzeichner nicht nach
vorhandenen Altlasten untersucht.

Das Grundstiick liegt nicht im Gefdhrdungsbereich des
Bergbaus.

2.4.5 offentliche Forderung
Es wird unterstellt, dass das Objekt keiner Miet- bzw.
Sozialbindung nach dem WoBindG* unterliegt.

Planungsrecht

2.5.1 vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hagen aus dem Jahr 1983
weist die Fliche, in der das Bewertungsobjekt liegt, als
,Mischgebiet* aus.

2.5.2 verbindliche Bauleitplanung

Es besteht flir das Gebiet, in dem das Bewertungsobjekt liegt,
kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, daher ist das hier
der § 34 BauGB® maBgeblich.

4 Wohnungsbindungsgesetz
5 Baugesetzbuch
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2.6.

Nach § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich) ist eine
Bebauung dann zuldssig, wenn sie sich in die unmittelbare
Umgebung einfiigt und keine 6ffentlichen Belange
entgegenstehen.

Der Charakter des Gebietes kann mit folgenden Parametern
wiedergegeben werden:

allgemeines Wohngebiet mit nicht stérendem Gewerbe,

bis 4-geschossige und geschlossene Bauweise
(Blockrandbebauung), GRZ bis 1,0 und GFZ >1,0

Die aktuelle Ausnutzung des Grundstiicks ist:

GRZ = 0,58 und GFZ =2,25

Das Objekt wird nicht in der Denkmalliste gefiihrt.
Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich einer
Gestaltungssatzung.

Beurteilung:
Das Objekt ist rechtlich genehmigt. Es besteht Bestandschutz.

Bauordnungsrecht

Unterlagen aus dem Bauarchiv sind nicht vorhanden. Die hier
skizzierten Grundrisse sind hypothetisch, die Realitit kann
davon abweichen. Sie sind von mir nach der Ortsbesichtigung
nur fiir diese Wertermittlung entwickelt worden.
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3.

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

Gebaudebeschreibung

Allgemeines

Die folgende Gebédudebeschreibung gibt nur die wesentlichen
Charakteristika wieder und kann nicht abschlieBend sein.
Grundlage ist die Ortsbesichtigung. Planunterlagen standen nicht zur
Verfligung.

Eine Innenbesichtigung fand nicht statt.

Eine Offnung von Bauteilen oder Priifung der vorhandenen
Konstruktion fand nicht statt. Aussagen {iber Bauméingel und
Bauschédden konnen daher unvollstindig sein.

Die Funktionspriifung von technischen Gebaudeeinrichtungen
(Heizung- und Elektroinstallation) fand nicht statt.

Gebaude
Auf dem Grundstiick befindet sich ein Wohnhaus mit ca.
4 Wohneinheiten

Nutzungen

Wohnungen (4 WE);

Gebiudeart: Massivbau, konventionell
Baubeschreibung

Rohbau/tragende Bauteile

Aullenwinde: Mauerwerk, aullen verputzt;
Griindung: gemauerte Streifenfundamente

unterstellt;

Decke tiber KG: nicht bekannt;

Geschossdecken:  Holzbalken unterstellt;

Treppe: nicht bekannt;

Dach: Mischkonstruktion (Schriag- und
Flachdachbereiche), Rinnen und
Fallrohre in Zink unterstellt;

Innenausbau

Haustiir: Holz mit Sichtfenster; einfache
Klingelanlage, Aufputzbriefkésten;

Fenster: Kunststoff mit Isolierglas unterstellt;
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Winde/Decken: Mauerwerk, geputzt, tapeziert und
gestrichen unterstellt;

Wandfliesen: nicht bekannt;
Oberboden: nicht bekannt;
Innentiiren: nicht bekannt;

Elektroinstallation: Brennstellen, Steckdosen und Schalter in
einfacher Ausfithrung unterstellt;
Sanitdrausstattung: nicht bekannt;

Heizung: Gastetagenheizungen unterstellt;
Hausanschliisse: Gas, Strom, Wasser, Telefon und
Abwasser

Energickennwert:  nicht bekannt

3.5. Aulienanlagen

An wertrelevanten Anlagen sind vorhanden:

— ca. 10 m Einfriedigung (Mauerwerk mit Stahlholmen
ca. 1,5 m hoch) zur Strafle und Eingangstor aus Stahl;

— ca. 30 m? befestigte Fachen;
— Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die Aullenanlagen werden anteilig mit: 13.000,- €

(ca. 5 % des Wertes der baulichen Anlagen) frei gewertet.

3.6. Sonderbauteile
Es sind keine Sonderbauteile zu beriicksichtigen.

3.7. Baumingel und Schaden
Es wurden keine Baumingel festgestellt, die liber die
altersbedingte Wertminderung hinausgehen, bis auf:
— es fehlt der Energiepal.

Fiir diesen Mangel halte ich keinen Sicherheitsabschlag fiir erforder-
lich.

Abziige sind nur berechtigt, wenn sie einen fiir den Gebrauch der
Sache ordnungsmifBen Zustand herbeifiihren. Dabei ist
einzubeziehen, dass Reparaturen auch zu einer Werterhohung bzw.
Verlidngerung der Nutzungsdauer eines Objektes fithren konnen.
Altersbedingte Méngel bzw. Abnutzungserscheinung sind als Abzug
,» Wertminderung wegen Alters* beim Sachwert und durch den
Abzug ,.Instandhaltung® beim Ertragswert eingeflossen. Die Kosten
der Beseitigung von Méngeln und Schaden konnen hoher ausfallen.
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Jedoch fiir die nicht ermoglichte Innenbesichtigung halte
ich einen Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % der
Sachwertes fiir erforderlich, also 30.000,- €.

3.8. Weitere Untersuchungen
Es sind keine weitergehenden Untersuchungen wie z.B.
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz vorgenommen worden.
Auch wurden keine Untersuchungen zum Befall mit tierischen oder
pflanzlichen Schidlingen bzw. Korrosion vorgenommen. Das
Bauwerk und der Boden wurden nicht auf schadstoffbelastete Stoffe
untersucht. Diese Untersuchungen miissten von Spezialinstituten
vorgenommen werden.
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4.

Gesamteindruck

Zum Bewertungsstichtag ergab sich folgende Situation:
Das hier zu bewertende Mehrfamilienwohnhaus ist geméaf
historischen Karten zwischen 1914 und 1935 entstanden.
Uber Zerstérungen im 2. Weltkrieg ist nichts bekannt.

Die Ausstattung und der Unterhaltungszustand des Objektes
sind nicht bekannt, es wird jedoch eine einfache Ausstattung
unterstellt.

Es gibt ca. 4 Wohnungen (eine /Etage), die ca. 3 Zimmer
Kiiche, Flur Bad haben in den Normaletagen auf ca. 68 bis 75
m? und im Dachgeschoss mit ca. 52 m* Wohnflidche. Die
Wohnungen sind unvermietet.

Das Grundstiick ist eben. Es ist direkt von der 6ffentlichen
Strafle zuganglich.

Das Zentrum von Hagen ist ca. 1,5 km stidlich entfernt.
Bushaltestellen befinden sich direkt in fuBBldufiger Entfernung
in der Brinkstraf3e.

In Boele sind einige Nahversorgungseinrichtungen (Schulen,
Banken, Post, Lebensmittel etc.).

Das Objekt liegt in einem Mischgebiet mit Wohn- und
Gewerbebetrieben.
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S.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Praxis der Wertermittlung sieht drei gleichrangige
Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes eines
Grundstiicks vor, ndmlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Der Verkehrswert wird gemif3 § 194 BauGB durch den Preis
bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Bei bebauten Grundstiicken scheidet das Vergleichswertverfahren
zumeist aus, da im Allgemeinen keine Verkaufsfélle herangezogen
werden konnen, bei denen - so auch hier - die wesentlichen
wertbestimmenden Faktoren mit dem Bewertungsobjekt
iibereinstimmen und somit eine Vergleichbarkeit gegeben wire.

Fiir Mehrfamilienhéduser und gewerblich genutzte Hauser sind
Ertragsgesichtspunkte entscheidend. Dort ist das Ertragswert-
verfahren als bestimmendes Bewertungsverfahren maf3gebend.

Ist eine mehr private Nutzung geplant, wird das Sachwertverfahren
als bestimmende Grof3e herangezogen. Beim Sachwertverfahren wird
der Bauwert der Gebaude auf der Grundlage der gewohnlichen
Herstellungskosten (NHK) ermittelt, wobei die Steigerung des
Baupreisindex bis zum Wertermittlungsstichtag und die bis dahin
eingetretenen Wertverluste durch Alterung und bauliche Méngel,
Schiden usw. angemessen beriicksichtigt werden. Der so ermittelte
Bauwert oder Sachwert der baulichen Anlagen ergibt zusammen mit
dem Bodenwert des Grundstiicks den Sachwert des Grundstiicks.

Die Anpassung an die Marktlage ist zusdtzlich zu beriicksichtigen.

Diese Objektart wird vorrangig nach dem Ertragsgesichts-
punkten bewertet.
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6. Bodenwertermittlung

6.1. Allgemeines
Die Bodenwertermittlung wird in der Regel auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten durchgefiihrt. Da das Bewertungsobjekt im
bebauten Ortsteil liegt, konnen Richtwerte aus der unmittelbaren
Nachbarschaft zur Bewertung herangezogen werden. Der
Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter
durchschnittlicher Lagewert baureifer Grundstiicke mit wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Abweichungen eines zu
bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
insbesondere hinsichtlich der Art und des Mal3es der baulichen
Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes und
des Grundstiickszuschnitts bewirken Abweichungen des
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Richtwertkarte des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte der Stadt Hagen vom 01.01.2024 enthilt
folgende Eintragung im Bereich in dem das
Bewertungsobjekt liegt:

Richtwert:

110,- €/m? ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)
Mischgebiet, Wohnnutzung/ I1-V geschossig/GFZ =1,9

Ich halte hier eine Anpassung fiir dieses Objekt wegen der
hoheren Ausnutzung (WGFZ = 2,25) fiir erforderlich.

Gem. ImmoWertV 2021 erhoht sich aufgrund der WGFZ der
Bodenrichtwert um ca. 10 % auf 121,-€/m?.
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6.2 Bodenwert
Grundstiicksgrofe: 200 m?

Bodenrichtwertebf 110,- €/m?
- Wertanpassung fiir konjunkturelle Weiterentwicklung 0,-

- Wertanpassung fiir Lage 0,-

- fir Grof3e 0,-

- fiir Ausnutzung (nach ImmoWertV) 11,-

- fiir Zuschnitt 0.-
Baulandwert (ebpf)® 121,- €/m?
Straenland e €/m?
Bauland 200 x 121,-= 24.200,-
Hinterland e
Bodenwert rd. 24.000,- €

6 erschlieBungsbeitragspflichtig
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7. Sachwertermittlung

7.1. Allgemeines
Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Bauwert einschlieflich baulicher Auflenanlagen und besonderer
Betriebseinrichtungen ermittelt.
Der Herstellungswert der baulichen Anlagen basiert auf den am
Stichtag anzusetzenden Normalherstellungskosten - NHK -.
Der Ansatz fiir die Normalherstellungskosten beriicksichtigt die
vorgefundene Bauausfiihrung und die Bauausstattung.
Der Wert der baulichen Anlagen berticksichtigt die Alterswert-
minderung unter Zugrundelegung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer, wobei diese von maB3geblicher Bedeutung ist.
Des Weiteren wird die Wertminderung aufgrund vorgefundener
Baumaingel, Bauschiden sowie Reparaturstau und ggf.
Restfertigstellungsbedarf als Zeitwert (alterswertmindernd) angesetzt.
Sofern unterlassene Instandhaltungen/Modernisierungen vorliegen, die
im Rahmen einer ordnungsgemiflen Bewirtschaftung des Objektes
liegen, so sind diese gesondert wertmindernd in Ansatz zu bringen.
Weiterhin sind: nicht zeitgemaBe Grundrisse, gefangene Rdume,
falsch dimensionierte Rdume, unzeitgeméfe Baukonstruktion,
mangelnder Schallschutz, mangelnde Wiarmedammung, soweit diese
nicht schon im Ansatz der Normalherstellungskosten enthalten sind,
zu bertiicksichtigen.

7.2. Gebiudedaten
Mehrfamilienhaus mit bis zu 6 WE
Anbau/Erweiterung: keine bekannt
Modernisierungen: keine bekannt
Die Gesamtnutzungsdauer wird hier gem. Anlage 22 BewG
bzw. gem. ImmoWertV 2021 auf 80 Jahre festgesetzt.
Die Restnutzungsdauer habe ich mangels Unterlagen und
Angaben gem. BewG mit 30 % der GND festgelegt, somit
0,3 x 80 Jahre = 24 Jahre.

Das fiktive Alter ist somit: 80-24 = 56 Jahre, und
das fiktive Baujahr: 2024-56 = 1968
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7.3.

Die Ausstattungsstufe gem. Tab. 2 der NHK 2010 kann hier
nicht bestimmt werden.

Gebaudewert

Als geeignete Bezugseinheit fiir die Normalherstellungs-
kosten wird die Bruttogeschossflache (BGF) nach DIN 277
gewahlt.

- Mehrfamilienwohnhaus -

In einem Mehrfamilienhaus bis 6 WE

Gewihlt Typ 4.1 gemal3 - NHK 2010 -

Ausstattungsstufe 3: 825,- €/m? BGF (19% NK enthalten)
Folgender Korrekturfaktor wird berticksichtigt:

Fiir den 1-Sanner Grundrisstyp: 1,05,

somit 1,05 x 825,- = 866,25 €/m?

Indices gemall Veroffentlichung des statistischen

Bundesamtes Index 2010 90,0
2021 125,2

somit 866,25 x 125,2/90= 1.205,05 €/m? BGF
Bundesamtes Index 2021 100,0
111-2024 130,3

somit 1.205,05 x 130,3 /100 = 1.570,18 €/m*> BGF

Die BGF ist von mir ermittelt worden (sieche Anhang) und
betragt: 565,04 m?
Herstellungskosten zum Stichtag:

565,04 x 1.570,18 (m? BGF x NHK) = 887.214,51
Lineare Wertminderung wegen Alters:

70 % von 887.214.,51 = - 621.050.16
verbleibt rd. 266.000,-
Sonderbauteile (Zeitwerte)  ceeemeeeeo
Wert der AuBBenanlagen (Zeitwert): 13.000.-
Gebiudewert: 279.000,-
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7.4. Sachwert
Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebidudewert
und Auflenanlagen) sowie Bodenwert ermittelt.

Bodenwert 24.000,-
Gebdudewert 279.000.-
Sachwert vorlaufig 303.000,- €
Kontrollwerte:

ca. 535,- €/m*> BGF
ca. 1.130,- €/m? NF incl. Boden,
Bodenwertanteil: ca. 8 %.
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8. Ertragswertermittlung

8.1 Nettokaltmiete’
Die Wohnung steht leer.

8.1.1 Mietvertragsgestaltung
Mietvertrige und Angaben zur Nettokaltmiete liegen daher
nicht vor.

8.1.2 Nachhaltig erzielbare angemessene Nettokaltmiete
In Anlehnung an die zurzeit giiltigen Mietspiegel der Stadt
Hagen fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet (giiltig
ab 31.10.25) hat der Verfasser nach Lage, Bauart und
Ausstattung des Objekts sowie unter Beriicksichtigung von
GroBe und Nutzungsflexibilitit folgende nachhaltige Miete
ermittelt:

Fiir die Wohnfliche ist in der Altersklasse 1949-77 ein
Durchschnittswert bei einer einfachen Ausstattung von
5,70 €/m? genannt (bei einer Spanne von 5,30 bis 6,15 €/m?).

Folgende Korrekturfaktoren werden berticksichtigt:
- fir die einfache Wohnlage: - 5 %, und

- fir den fehlenden Balkon: - 5 %

somit: 0,90 x 5,70 = 5,13 €/m>.

Bedingt durch die Unsicherheit bei der
Wohnflachenberechnung werden hier 5,- €/m? zugrunde

gelegt.

Nachhaltig erzielbare angemessene Nettokaltmiete
(siche Anlage) 16.117,80 € /p.a.

Der weiteren Berechnung wird diese Miete zugrunde gelegt.

7 Ohne Umlagen oder umlagefahige Betriebskosten
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8.2

Mehrfamilienwohnhaus
- Nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten keine bekannt

- Verwaltungskosten:

Wohnen: 4 WE x 351,-€/WE = 1.404,-
- Betriebskosten umlagefdhig
- Instandhaltungskosten:

Wohnen: 268,63 m?> x 13,80 € /m*> = 3.707,09
- Mietausfallwagnis
2% von 16.117,80 322,36
Summe der Bewirtschaftungskosten gesamt 5.433,45

= 34 % der Mieteinnahmen

Grundstiicksertragswert

Rohertrag 16.117,80
Bewirtschaftungskosten ./. - 5.433.45
Grundstiicksreinertrag 10.684,35
Liegenschaftszins® 4,0 %

Bodenertragsanteil 24.000,-x 4.0 % = ./. - 960.-
Gebidudeertragsanteil 9.724,35

Bei einem Zinssatz von 4 % und 24 Jahren Restnutzungsdauer betragt
der Vervielfiltiger’ = 15,25

Gebiaudeertragswert  9.724,35 x 15,25 = 148.296,34
zzgl. Bodenwert 24.000,-
Zuschlag/Abschlag (Mangel/Innenbesichtung)  -30.000,-
Grundstiicksertragswert gerundet 142.000,- €
Kontrollwerte:

ca. 250,- €/m? BGF, ca. 530,- €/m? NF incl. Boden (Anteil: ca. 17 %)

Rohertragsfaktor (S. 49 GMB2024) 12,9 (Spanne +/-3,4)

Rohertrag: 12,9 x 16.117,80 = 207.919,62
Abziigl. Mingel - 30.000,-
Rohertragswert: rd. 178.000,- €

8 Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird nach objektbezogener Risikoeinschatzung (Lage und
Miethdhe) der Liegenschaftszins in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2024 der Stadt
Hagen auf Seite 47 mit 4,0 % angesetzt (Mittelwert von Mehrfamilienhdusern ohne Gewerbe
3,6 % Spanne +/-2,1 %).

9 Vervielfaltiger nach Anlage zu § 16 Abs. 3 WertV i.d.F. v. 06.12.1988
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9.

Vergleichswertermittlung

Fiir die Feststellung des Vergleichswertes werden Preise aus Kauf-
preissammlungen herangezogen, die vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte der Stadt Hagen anhand von Objekten in durch-
schnittlicher Lage ermittelt wurden.

Ob diese Objekte hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Eigen-
schaften mit dem hier zu bewertenden Objekt tibereinstimmen, kann
mit Sicherheit nicht behauptet werden.

Im GMB 2024 wird aufgrund Leerstandsproblematik auf Seite 50 ein
Vergleichswert von 600,-€/m? mit einer Spanne von 40,- €/m?
genannt, den ich hier zugrunde lege.

Somit 268,63 x 600,- = 161.178,-
Abziigl. Méngel - 30.000.-
Vergleichswert: 131.000,- €
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10. Verkehrswertermittlung

10.1. Allgemeines
Der Verkehrswert leitet sich bei vergleichbaren Objekten aus
den vorgenannten Verfahren ab.

10.2. Markteinfliisse
Zum Bewertungsstichtag sind Marktanpassungen erforderlich, deren
Hohe primér von den Faktoren der Lage, der Ausstattung und der
absoluten Sachwerthohe abhédngig sind. Diese Merkmale werden
allerdings nachfolgend nur insoweit hinsichtlich ihres Werteinflusses
wirksam, als sie nicht schon in die obigen Berechnungen eingeflossen
sind.
Sachwertfaktoren sind fiir diese Immobilienart nicht
genannt worden.
Vorlaufiger Sachwert: 303.000,-
Abziigl. Méngel/Innenbesichtigung - 30.000,-
Somit angepasster Sachwert: 273.000,- €

10.3. Gegeniiberstellung der Wertansiitze und Gewichtung
Angepasster Sachwert 273.000,-
Ertragswert 142.000,-
Rohertragswert 178.000,-
Vergleichswert 131.000,-

Der Verkehrswert wird aus der Gewichtung dieser Werte
abgeleitet und zwar:

0,1 x 273.000,- + 0,4 x 142.000,- + 0,4 x 178.000,- + 0,1
x 131.000,- =rd. 168.000,- €
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10.4. Ableitung des Verkehrswertes
Der Verkehrswert fiir das mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebautem Grundstiick
Rontgenstr. 3 in 58097 Hagen
Gemarkung Eckesey, Flur 17, Flurstiick 7
wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstiicksteilmarkt
fiir vergleichbare Objekte zum Wertermittlungsstichtag,
am 03.01.2025, festgestellt mit

168.000,- €
in Worten: einhundertundachtundsechzigtausend Euro

Bei einer Geschossflache von ca. 565 m? ergibt sich ein Wert
von 295,- € /m? BGF bzw. bei einer Hauptnutzflache von

ca. 269 m? ergibt sich ein Wert von 625,- €/m? incl. Grund und
Boden bei 14 % Bodenwertanteil.

Es wurde kein Zubehor vorgefunden.

Die Eintragung in Abteilung II ist im Verkehrswert nicht
zu bertiicksichtigen.

Ich versichere, dass ich am Ausgang der mit dieser
Wertermittlung verbundenen Angelegenheit in keiner Weise
personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach dem
heutigen Stand der Kenntnis iiber alle wertrelevanten Umsténde
angefertigt habe.

Schwerte, den 27.01.2025

Wilfried Roder-Humpert

Seite 25



Wertermittlung des bebauten Grundstiicks Rontgenstr. 3 in 58097 Hagen

AZ 031K 85/24

Roder-Humpert

11.

12.

Literatur/Quellen

KLEIBER, W., SIMON, J.:

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken., 5. Auflage, K6ln 2007.
KLEIBER, W.: Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, GUG 2015.
Kleiber digital (2023)

PALANDT:
BGB, 80.Auflage, Miinchen, 2021.

ImmoWert V vom 19.05.2010
SW-RL vom 05.09.2012
VW-RL vom 20.03.2014
EW-RL vom 12.11.2015

NHK 2010, Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen,
Berlin 05.09.2012
Wohnflachenverordnung (WoF1V) vom 25.11.2003

Grundstiicksmarktbericht (GMB) der Stadt Hagen, Ausgabe 2024
Mietspiegel 2023 der Stadt Hagen

Anlagen

- regionale Lage (Auszug aus dem Stadtplan)
- Katasterauszug

- FNP-Auszug

- Bauzeichnungen!

- Bruttogrundflache (BGF)

- Wohnflachenberechnung

- Nachhaltige Ertrage

- Baulastauskunft

- Bilder vom 11.12.2024

10 die Planunterlagen sind nach der Begehung erganzt und korrigiert worden
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[

Flachennutzungsplan

Art der baulichen Nutzung

Bl vohnboufibche

B Gemischte Boufiiche
Bl Dorfgetiet

B Gawerbliche Bauflibche
Sonderbautioche

FNP-Ausschnitt
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KG (hypothetisch)
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EG (hypothetisch)
1.0G bis 3.0G (Ghnliche Struktur wie oben unterstellt)
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DG (hypothetisch)
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Abzug/
Geschoss Abm. in m Zusatz | BGF in m? BGF Anmerkung
Lange Breite Summe Alter
KG 12,100 9,300 112,53 1900
2,100 2,300 4,83
-1,500 1,100 -1,65| 115,71
EG 12,100 9,300 112,53
2,100 2,300 4,83
-1,500 1,100 -1,65| 115,71
1.0G 12,100 9,300 112,53
2,100 2,300 4,83
-1,500 1,100 -1,65
Erker 3,000 0,600 0,50 0,90
116,61
2.0G 12,100 9,300 112,53
2,100 2,300 4,83
-1,500 1,100 -1,65
115,71
3.0G-DG 12,100 8,000 96,80
Gaube 4,500 1,000 4,50 115,71
0,00 449,33
101,30
Summe 565,04
Grundstiicksflache 200,000
GRZ 0,579
GFZ 2,247

Bruttogrundfldche (BGF)
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Abmessungen |Abzug |Teilflaiche
Geschoss | Raum inm Zusatz | m? Summe
Lange Breite Rohbau | Fertig

KG keine Wil
EG Flur 3,500 1,000 3,50

Bad 2,100 1,000 2,10

Zimmer 5,000 1,800 9,00

Kiche 5,000 3,800 19,00

Abst 1,400 1,700 2,38

Wohnen 4,000 5,000 0,75 20,75

Zimmer 2,600 5,000 13,00
Summe |EG 69,73 67,64
1.0G Flur 3,500 1,000 3,50

Bad 2,100 1,000 2,10

Zimmer 5,000 1,800 9,00

Klche 5,000 3,800 19,00

Abst 1,400 1,700 2,38

Wohnen 4,000 5,000 0,75 20,75

Zimmer 4,100 5,000 20,50
Summe |1.0G 77,23 74,91
2.0G Flur 3,500 1,000 3,50

Bad 2,100 1,000 2,10

Zimmer 5,000 1,800 9,00

Klche 5,000 3,800 19,00

Abst 1,400 1,700 2,38

Wohnen 4,000 5,000 20,00

Zimmer 4,100 5,000 20,50
Summe [2.0G 76,48 74,19
3.0G-DG |Flur 3,500 1,000 3,50

Bad 2,100 1,000 2,10

Zimmer 3,500 1,800 6,30

Klche 3,500 3,800 13,30

Wohnen 4,000 3,000 2,50 14,50

Zimmer 4,100 3,000 1,50 13,80
Summe |3.0G-DG 53,50 51,90
Summe 268,63

Wohnfldchenberechnung
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Flache in Netto-
Gebaude/Nutzung | m? €/m? | Kaltmiete Anmerkungen
Wohnen 268,63 5,00 1.343,15
Nebenfldchen
Summe NF 268,63 1.343,15
Garagen/Carport 0,00
Stellplatze 30,00 0.00
Nebenanlagen/Gartenhaus 20,00 0,00 | ohne Ansatz
Funkstelle Werbung
Automaten
Nettokaltmiete jahrlich/Rohertrag 16.117,80 12

Nachhaltige Ertr&ge
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7| HAGEN

Stadt der FernUniversitat

Der Oberbiirgermeister
: hbereich icklung, -pl 2
Stadt Hagen, FB 61, Postfach 4249, 58042 Hagen T e R
Herrn Untere Bauaufsichtsbehorde

Wilfried Roder-Humpert
Ebbergstr. 2
58239 Schwerte Rathaus |, Rathausstr. 11, 58095 Hagen
: Auskunft erteilt
Herr Hohberg, Zimmer B.240
Tel. 02331 207 2177
Fax 02331 207 2463

E-Mail: rainer. hohberg@stadt-hagen.de

Termine nach telefonischer Vereinbarung
Telefonische Erreichbarkeit
von Mo-Mi 9.00 Uhr — 12.00 Uhr

Ihr Zeichen Mein Zeichen, Datum
031 K 085/24 : 61/01E - 0/63/T/0639/24, 29.10.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Aktenzeichen : Baulastgrundstick/e:
0/63/T/0639/24 : Réntgenstr. 3 : 58097 Hagen
Gemarkung: Flur: Flurstlck(e):
Eckesey 17 7
Ihr Antrag vom:
24.10.2024, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Roder-Humpert,
das Baulastenverzeichnis von Hagen enthalt fir das o. g. Grundsttick keine Eintragung.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Baulastenverzeichnis von Hagen nur belastete Grund-
stlicke gefuhrt werden und daher Auskiinfte auch nur zulasten der angefragten Flurstiicke erteilt
werden kénnen. ¢

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis von Hagen ist gebiihrenpflichtig.
Eine Gebiihrenrechnung dazu ist beigeflgt.

Mit freundlichen GruRRen
Im Auftrag

7 géﬁ”

STADT HAGEN
Stadt der FernUniversitat

Briefadresse: Postfach 4249, 58042 Hagen
* Paketadresse: Rathausstr. 11, 58095 Hagen
Vermittiung: 02331/207-5000

Sparkasse an Volme und Ruhr (BLZ 450 500 01)
Kto.-Nr. 100 000 444

IBAN DE23 4505 0001 0100 0004 44

BIC WELADE3HXXX

weitere Banken unter
www.hagen.de/bankverbindungen

Baulastauskunft

Seite 36



Wertermittlung des bebauten Grundstiicks Rontgenstr. 3 in 58097 Hagen AZ 031K 85/24 Roder-Humpert

Bild 1: Rontgenstrale, Blick nach Westen

Bild 2: Bn'nkstraBe, Blick nach orden Bild 3: Rontgenstr. 3
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Bild 4: Rontgenst. 3 mit Nachbarhdusern

Bild 5:R6ntgenstr. Blick nach Osten Bild 6: Hausfﬁr
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