Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker 1 2 7 I
Wertermittlung: Auf dem Burhof 18, 58093 Hagen (Whg. Nr. 1)

Gutachten — Nr.: 24/12.09/085 Seite 29 von 56

6.3.1 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME
= 549/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil
entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die Ertrags- und Sachwerter-
mittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 107.235,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 549/1.000

anteiliger Bodenwert = 58872,02€
rd. 58.900,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 58.900,00 €.
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6.4 Sachwertermittlung

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV21
gesetzlich geregelt. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sach-
werten der auf dem Grundstlick vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf.
den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und bau-
lichen Auflenanlagen, sowie der sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
ImmoWertV21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick un-
bebaut ware.

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

1 Objektart,

2 Ausstattungsstandard (Geb&udestandard),

3 Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

4 Baumangel und Bauschaden und

5 besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der baulichen AuRBenanlagen und die sonstigen Anlagen werden, sofern diese nicht
bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst worden sind, entsprechend der Vorgehensweise fiir
die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von blichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund
von Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen
Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den
vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsttcks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem értlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktlage (allgemeine Wertver-
haltnisse) anzupassen.

Zur Berucksichtigung der Marktgegebenheiten ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grund-
stiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertVV21) fihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks. Gem. § 7 Absatz 2 ImmoWertV21 kann zusétzlich eine
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV21 erlautert. Seine Position innerhalb
der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 2 ImmoWertV21. Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der
Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren (allgemeine Wertverhaltnisse) aus im Wesentlichen scha-
densfreien Objekten abgeleitet werden. D.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskauf-
preisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu er-
mitteln. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Be-
ricksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage
am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt
fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsttcks und stellt damit
den ,wichtigsten Rechenschritt® innerhalb der Sachwertermittiung dar. Wenn sich die allgemeinen
Wertverhéltnisse nach § 7 Absatz 1 nicht ausreichend berlcksichtigen lassen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktbli-
che Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Herstellungskosten (§ 36 Absatz 2 ImmoWertV21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplika-
tion der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit den Normalherstellungskosten
(NHK) fir vergleichbare Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und
besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK)

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fir die Wer-
termittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung
eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mog-
lich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und
diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jewei-
ligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittiungsstichtag
aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex flr die Bau-
wirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor (§ 36 Absatz 3 ImmoWertV21)

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

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

Werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Absatz 2 Satz 4 InmoWertV21)

Von den Normatherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bei-
spielsweise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Beson-
derheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktiibliche Zuschlage bei den durch-
schnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie
der Name bereits aussagt — normalen, d. h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnitt-
lich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert er-
héhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu bericksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstat-
tungen und i. d. R. fest mit dem Geb&aude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der
Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht berticksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
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Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebau-
den, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Zu den Normalherstellungskosten gehodren u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche
als ,Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen sowie
fur die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung®
definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten durchschnittlichen Normalherstellungs-
kosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermitielt.

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

Regtnutzungsdaver

Alterswertminderungsfakior = Gessmtoutzungsdauer

» durchschnittliche Herstellungkosten

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

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Absatz 2 ImmoWertV21)

"Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaéaller Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann."
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

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

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

asthetische Mange! durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dul3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufthren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der

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

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

Kostenermittiungen erfolgen.

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

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung

allein in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-

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

zung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbeson-
dere vorliegen bei

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

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

4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschatzen sowie

6.grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbhe-
sondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittiungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen."
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Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§ 37 Absatz 1 InmoWertV21)

Dies sind aulRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauf3enwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (ins-
besondere Gartenanlagen).

"Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Giblichen baulichen Aul3enanlagen
und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend
sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.”

Sachwertfaktor (§ 21 Absatz 3 ImmoWertV21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr ver-
gleichbare Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Der vorlaufigen Sachwerts wird an die Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV21) angepasst und fiihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstiicks.

Gem. § 7 Absatz 2 ImmoWertV21kann zuséatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen
des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 ImmoWertV21 auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreise und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Die Marktanpassung erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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6.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Zweifamilienhaus

Basis des anteiligen Gebaudewerts Gesamtgebaude
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) —Berechnung sh. Anlage - 400,18 m?

Baupreisindex (BP1) 09.01.2025 (2010 = 100)

184.7

Normalherstellungskosten
» NHK im Basisjahr (2010}

e« NHK am Wertermittlungsstichtag

792,00 £€/m® BGF
1.462,82 €/m* BGF

Hersteliungskosten

s Faktor

s Normgebaude 585.391,31 €
» Zu-/Abschlage

« besondere Bauteile 10.500,00 €
e besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskosten (inkl.ﬁK_)- 595.891,31€
Alterswertminderung

¢ Modell linear
+ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
s Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
s prozentual 56,25 %

335.188 86 €

Zeitwert (inkl. BNK)

» Gebdudewert 260.702,45 €
» Bauteile
» Einrichtungen
Gebidudewert (inkl. BNK) 260.702,45 €
anteilig mit ME
anteiliger Gebaudewert 143.125,65 €
anteiliger Gebdudesachwert des Wohnungseigentums insgesamt 143.125,65 €
anteiliger Sachwert der Aullenanlagen + 7.156,28 €
anteiliger Sachwert der Gebdude und Aulenanlagen = 150.281,93 €
anteiliger Bodenwert {vgl. Bodenwertermittiung) + 58.900,00 €
vorldufiger anteiliger Sachwert! = 209.181,93 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,07
marktangepasster vorliufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 223.824,66 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 79.178,32 €
{marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums = 144.646,34 €
rd. 145.000,00 €

4 Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen veréffentliche in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Marktanpassungsfak-

toren fur Zweifamilienhduser. Bezogen auf das zu bewertende Objekt (Gesamtobjekt) angesetzt mit 1,07.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus
Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 ) 3 4 | 5
Aullenwande 23,0% 05 0,5
Dach 15,0 % 10 E—
Fenster und Aullentiren 11,0 % 1.0
Innenwande und -tlren 11,0 % 0.5 05
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % | 1,0
Fulboden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0 |
Heizung 9,0 % 1.0
Sonstige technische Ausstattung 8,0 % 0.5 0,5 |
insgesamt 100,0 % 1156% | 550% | 335% | 00% | 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aullenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Eu_tz Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemanler Warmeschutz {vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine, verputzt und ge-

SENEE AT strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemarier Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
Standardstufe 2 einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemane

Dachdammung {vor ca. 1995)
Fenster und Auf3entiren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemalkem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

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

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte
Standerkonstruktionen: schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
| Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 3

SN e | rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschalischutz |
FuRboden |
Ty Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen, :

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaubenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995}

Sonstige technische Ausstattung
Standardstufe 2 | wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Standardstufe 2

Standardstufe 3




Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker 135 I
Wertermittiung: Auf dem Burhof 18, 568093 Hagen (VWhg. Nr. 1)

Gutachten — Nr.: 24{12.09/085 Seite 37 von 56

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebadude:
Zweifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

| Standardstufe tabellierte relativer relativer ]
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
| dardanteil |
[E/m? BGF] | [%] [€/m? BGF] ,
1 655,00 I 115 75,33 i
2 725,00 ‘ 550 308,75
3 835,00 33,5 279,73
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 753,81
gewogener Standard = 2,3

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 753,81 €/m* BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sachwertrichtlinie
« Zweifamilienhaus b 1,05
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
* Regionalfaktor X 1,00
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude = 791,50 €/m? BGF
rd. 792,00 €/m* BGF
Hinweis:

Bezogen auf die Modellkonformitat wird das Bewertungsobjekt als ,massiv” errichtetes Ge-
baude eingestuft und die Tatsache, dass es sich um ein Fertighaus handelt, unter den be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen berucksichtigt. Dabei werden die ge-
ringwertigeren Herstellungskosten eines Fertighauses, gegeniber eines Massivhauses so-
wie die Gesamtnutzungsdauer nach dem Modell mit 80 Jahren gegenliber dem vorhande-
nen Fertighaus 50 — 70 Jahre berlcksichtigt.
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Gebaude: Zweifamilienhaus
werthaltige Bauteile

Herstellungskosten

Kellerlichtschachte

Eingangstreppe mit Uberdachung

3.000,00 €
7.500,00 €

Summe

AuRenanlagen anteiliger Sachwert
(inkl. BNK}

prozentuale Schatzung: 7.156,28 €

5,00 % der Gebaudesachwerte insg. (143.125,65 €)

Summe 7.156,28 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-

tum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale l anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig -5.490,00 €
¢ Risiko aufgrund fehlender Innenbesichtigung, -10.000,00 €
geschatzt
Weitere Besonderheiten, ME anteilig -63.688,32 €
+ Risikoabschlag Schadstoffuntersuchung -2.500,00 €
¢ Abschlag aufgrund der geringeren RND sowie gering- -62.315,82 €
wertigere NHK eines Fertighauses
Unterschiede: Modell GA  Bewertungsobjekt
GND 80 Jahre 65 Jahre
NHK 792,00 €/m? 633,00 €/m?
Gebdudesachweft: 143.12565 € 80.809 83
Wertunterschied: 62.315,82 €
Summe -69.178,32 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -10.000,00 €
+ Risiko aufgrund fehiender Innenbesichtigung -10.000,00 €
Summe -10.000,00 €
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Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Berechnung der Brutto-Grundflache i.S.d. ImmoWertV 2021

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchge-
fuhrt. Die BGF ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, die
nach folgenden Bereichen, getrennt zu ermitteln ist

Das =

BGF-Haus Spizboden
|t — >

A rutrharm

DTt I

L T A PR g e« DAL 1 e AV ik, M e
Gbor-
dechis
2 Logghy

-Bereich a: Uberdeckt und aliseitig in voller Hohe umschiossen. Hierzu zahlen prinzipiell In-
nenraume, sowie mit verschlieBbaren Offnungen, variabel umschlossene
Raume. (£ Regelfall d. RaumumschlieGung DIN 277-1:2005)

-Bereich b: Uberdeckt , in voller Héhe nicht allseitig umschlossen d.h. mit Aullendecken,
Uberdeckte Aullenrdume , die keine durch Wande geschitzte, vollstandige Rau-
mumschlieBung, aufweisen, wie z.B. offene Eingangshallen, Durchfahrten, Log-
gien, etc. (2 Sonderfall d. Raumumschlieliung DIN 277-1:2005)

‘Bereich ¢: nicht Uiberdeckt d.h. AuBenraume ohne Uberdeckung mit AuBendecken, wie
z.B. Terrassen, Aulentreppen etc.

Im Rahmen der ImmoWertV sind fur die Ermittlung der BGF, nur die Grundfldchen der Be-
reiche a und b(= nur der umschlossene Flachenbereich), zu Grunde zu legen.

Die Flachen des Bereichs ¢ werden fiir die Ermittlung der Herstellungskosten nicht geson-
dert erfasst, da dieser in der Regel kostenanteilsmaRig unbedeutsam ist. Sofern dieser Be-
reich von Bedeutung (Kostenanteil > 1%) ist, muss er zuséatzlich, als gesondertes Bauteil,
erfasst werden.

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

Kelierschachte,

Aulientreppe,

nicht nutzbare Dachflachen (auch Zwischendecken).
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Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wer-
termittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen erge-
ben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK
2010).

Herstellungskosten (Normalherstellungskosten NHK) (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV21)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des
(Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die Baune-
benkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

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

Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundfla-
che" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV21)

Ein Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zusténdigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse
des ortlichen Grundstickmarkts.

Aufgrund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertbe-
rechnung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors
zugrunde lag.

Baupreisindex

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

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebdaudes berick-
sichtigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&udeausbau des zu be-
wertenden Gebaudes gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich
(bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Werthaltige einzelne Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgeb&ude“ bezeichnet. Zu diesen bei
der Rauminhalts- oder Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren
insbesondere z.B. KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

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

Besondere Einrichtungen

Die besonderen Einrichtungen werden wenn vorhanden einzeln erfasst und einzeln pau-
schal in ihren Herstellungskosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Héhe,
wie dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.

Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fiir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert
sind.

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

bauliche AufRenanlagen und sonstige Anlagen

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

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen
Anlage und den in Anlage 1 ImmoWertV 21 dargesteliten Gesamtnutzungsdauern entnom-
men und wurde ggf. unter Berlicksichtigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "uUblicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Werermittiungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungscbjekt wesentliche Modernisierungsmaltnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unter-
stelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durch-
geflhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird
das Modell zur Verldangerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewen-
det.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das gemal Schlussabnahmeschein vom 18.03.1980 ca. 1980 errichtete Gebdude wurde

nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

s der ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1980 = 45 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 45 Jahre =) 35 Jah-
ren

« und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt
sich fir das Gebiude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (35 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 35 Jahre =) 45 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2025 — 45 Jahren =) 1980.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Zweifami-
lienhaus” in der Wertermittiung

+ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 35 Jahren und

» ein fiktives Baujahr 1980

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung / Alterswertminderungsfaktor

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

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



Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker 1 4 1 I
Wertermittlung: Auf dem Burhof 18, 58093 Hagen (Whg. Nr. 1)

Gutachten — Nr.: 24/12.09/085 Seite 43 von 56

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen verdffentliche in seinem Grundstiicksmarktbe-
richt 2024 Marktanpassungsfaktoren fur Zweifamilienhduser. Bezogen auf das zu bewer-
tende Objekt (Gesamtobjekt) angesetzt mit 1,07.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berilicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend in-
soweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum
Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von Bauschaden
und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unter-
stellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur dies-
bezuglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdéglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller
Hbéhe angerechnet.
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6.5 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir 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 Grundstick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maligeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzlglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, 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 Grundstlicks® 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 vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu be-
ricksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktiblich 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 Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdénnen.

"Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirt-
schaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer Bewirtschaf-
tung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die tatsachlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Bei Anwendung des perio-
dischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertragli-
chen Vereinbarungen."

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sons-
tige Kostentibernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stuicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kos-
ten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich 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
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

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

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhe-
bung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung."
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Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-

zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-

dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-

kUnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-

verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorlau-

figen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anla-

gen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bil-

dung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vor-
laufiger Ertragswert der baulichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen

Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste

Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Rest-

nutzungsdauer der baulichen Anlagen."

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

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdofde im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

"Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren dienen der Berlcksichtigung der allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere
Weise zu beriicksichtigen sind. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktib-
lich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundséatzen des Ertrags-
wertverfahrens 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 aus-
reichend durch von Ertrdgen und Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktan-
passung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)
"Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malfigebli-
chen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2
ergebende Dauer verlangern oder verkurzen."

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 InmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
sticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stucksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbeson-
dere vorliegen bei

1.besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschéaden,

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

4.Bodenverunreinigungen,

5.Bodenschatzen sowie

6.grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch marktubliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung
mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen."

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV21)

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

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

asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der

Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nach-

tragliche aulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der

Grundlage 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

Herstellung 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 Verkehrswertermittiung

allein in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsauf-

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

zung angesetzt sind.
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Ermittlung der Miete — Modellkonform nach Angaben des Grundstiicksmarktberichts

Rohertrag fiktive Mieten nach Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen in der
Stadt Hagen unter Beriicksichtigung von Gebaudetyp, Baujahr,
Wohnlage und Wohnflache

Zuschlage zur Nettokaltmiete je Gebaudetyp:

+ 15 % fur Einfamilienhauser,

+ 10 % fur Zweifam.hduser und Einfam.hauser mit Einlieger,
+ 5 % fur Doppelhaushélften, Reihenmittel- und endhauser.

Abschlédge aufgrund von Ubergréfien der Wohnfliache:

Aufgrund der Preisdampfung bei groRen Objekten gegenitber dem
gebiudetypischen Durchschnitt wurde ein Abschlag zur Nettokaltmiete
um 1 % (maximal 5 %) je 10 m? Ubergréfle der Wohnfl&che berlicksichtigt.
Es wurde je nach Gebaudetyp von folgender Normalwehnflache ausge-

gangen:

Reihenmittelhaus 110 m? Wohnflache
Reihenendhaus Doppelhaushalfte 120 m? Wohnfiache
Einfamilienhaus 150 m2 Wohnflache
Zweifamilienhaus 180 m? Wohnflache
Einfam.haus mit Einliegerwhg. 190 m? Wohnflache

{Entnommen aus Grundstlcksmarktbericht Stadt Hage 2024 Seite 85)

,Um Liegenschaftszinssatze aus Ein- und Zweifamilienwohnhausern ableiten zu kénnen, wurden die
Mietertrage Uber das oben beschriebene Bewertungsmodell vereinfacht ermittelt. Teilweise lagen
dem Gutachterausschuss auch Angaben des Erwerbers zur Ausstattung des Gebaudes vor (Frage-
bogen). Bei der Wertgutachtenerstellung fir Ein- und Zweifamilienwohnhauser wird empfohlen, die
nachhaltige Miete auf der Grundlage des Mietspiegels unter Berlcksichtigung der Besonderheiten
des Bewertungsobjektes (Ausstattung, Modernisierungen, Grundriss u.a.) zu ermitteln.

Einordnung im Mietspiegel
Baualtersklasse bis 1978-1994, mittlerer Ausstattungsstandard

angegebener Mietspanne: 5,30 /m? bis 6,35 €/m? Median 6,05 €/m?
Ausgangswert (Median) 6,05 €/m?
Zu- und Abschlage

mittlere Wohnlage (21 Pkt.) +1%

Wohnflache (111,94 m?) -1%

Zuschlag nach Mietspiegel 0 % 0.00 €/m?
Zwischensumme: 6,05 €/m?
Zuschlag Zweifamilienhaus 10 % 0,61 €/m?
angemessene Miete Bewertungsobjekt 6,66 €/m?

5 sighe Grundstiicksmarktbericht Stadt Hagen 2024 Seite 85
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6.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsidchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung EG 111,94 6,66 745,52 8.946,24
(Zweifamilienhaus)
Summe 111,94 - 745,52 8.946 24
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung EG 111,94 6,66 745,52 8.946,24
(Zweifamilienhaus)
Summe 111,94 - 745,52 8.946,24

Die tatsachliche Nettokaltmiete entspricht der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermitt-
lung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt.

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

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

1,50 % von 58.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p=

1,50 % Liegenschaftszinssatz®

und n= 35 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

¢ Liegenschaftszinssatz

8.946,24 €

2.102,11 €

6.844,13 €

883,50 €

5.960,63 €

27,076

161.390,02 €
58.900,00 €

220.290,02 €
79.178,32 €

rd.

141.111,70 €
141.000,00 €

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstucksmarktberichtes der Stadt Hagen 2024 fur Zweifamili-
enhauser bei einer wirtsch. RND 26 Jahren und durchschnittlich 5,10 €/m? Wfl. angegeben mit 1,4 % +/-1,9, vergleichs-
weise vermietetes Wohnungseigentum mit 1,4 % +/- 1,8 bei einer wirtsch. RND 32 Jahren und durchschnittlich 5,70 €/m?

WiHl.

Aufgrund der vorgefundenen Lage, sowie des hoheren Mietniveau gewichtet angesetzt mit 1,5 %.
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Bewirtschaftungskosten (BWK) nach Angabe Grundstiicksmarktbericht 2024 S. 86

Verwaltungskosten
je Wohnungseigentum

Instandhaltungskosten

412,00 €/Jahr

je m? Wohnflache 13,50 €/m?

Mietausfall Wohnen 2,0%

o fiir die Mieteinheit Wohnung EG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m* WF] insgesamt [€]

Verwaltungskosten - 412,00
Instandhaltungskosten - 13,50 1.511,19
Schénheitsreparaturen
Mietausfallwagnis 2,00 - 178,92
Betriebskosten ---- -
Summe 2.102,11

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigen-

tum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

anteilige Wertbeeinflus-
sung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten, ME anteilig
e Risiko aufgrund fehlender Innenbesichtigung,

-5.490,00 €
-10.000,00 €

geschatzt

Weitere Besonderheiten, ME anteilig
» Risikoabschlag Schadstoffuntersuchung

o Abschlag aufgrund der geringeren RND sowie gering-

wertigere NHK eines Fertighauses

Unterschiede:
GND

NHK
Gebaudesachwert:
Wertunterschied:

Modell GA
80 Jahre
792,00 €/m?
143.125,65 €
62.315,82 €

65 Jahre

633,00 €/m*
80.809,83

-2.500,00 €
-62.315,82 €

Bewertungsobjekt

-63.688,32 €

Summe

-69.178,32 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten
¢ Risiko aufgrund fehlender Innenbesichtigung

-10.000,00 €

-10.000,00 €

Summe

-10.000,00 €




Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Torsten Biicker 149 I
Wertermittiung: Auf dem Burhof 18, 58093 Hagen (Whg. Nr. 1)

Gutachten — Nr.: 24/12.09/085 Seite 51 von 56

Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir anhand der Bauzeichnungen durchge-
fuhrt und dienen nur als Grundlage dieser Wertermittlung.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktiblich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde sowie Angabe Grundstiicksmarktbericht,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche
Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt.

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. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Pro-
zentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestelite Verbraucherpreisin-
dex fur Deutschland erhéht oder verringert hat.

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

Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatz ermittelt auf der Grundlage des Grundstiicksmarktberichtes der Stadt
Hagen 2024 fir Zweifamilienhauser bei einer wirtsch. RND 26 Jahren und durchschnittlich
5,10 €/m? WAfl. angegeben mit 1,4 % +/-1,9, vergleichsweise vermietetes Wohnungseigen-
tum mit 1,4 % +/- 1,8 bei einer wirtsch. RND 32 Jahren und durchschnittlich 5,70 €/m? Wfl.

Aufgrund der vorgefundenen Lage sowie des hdheren Mietniveau gewichtet angesetzt mit
1,8 %0.

Gesamtnutzungsdauer

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungs-
dauer" abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-

tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

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

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des
Ertragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korri-
gierend berlcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc.
mitgeteilt worden sind.
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6.6 Verkehrswert

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 145.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betragt rd. 141.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 549/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Zweifamilien-
haus bebauten Grundsttick in 58093 Hagen, Auf dem Burhof 18, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss u. ein Kellerraum , im Aufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Berchum 462 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Berchum S FAEES

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2025 mit rd.

145.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfundvierzigtausend Euro
geschatzt.

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

Dortmund, den 07.03.2025 /77{

‘-Drﬁt\?\lir’t.-lng. (FH) Torsten Blcker
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -
BauGB: Baugesetzbuch
ImmoWertV: Verordnung lber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der flir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobili-

enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

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

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwchnrecht (Woh-
nungseigentumsgesetz - WEG)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung —
WoFIV)

WMR: Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwer-

termittiung (Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

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

1l. BV: Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zwel-
ten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG: Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

GEG: Gebaudeenergiegesetz Gesetzes zur Vereinheitlichung des Energieein-

sparrechts fir Gebaude
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Verwendete Wertermittiungsliteratur / Marktdaten
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Inmobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2022

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

[3] Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage 2023 Kommentar
und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) Versicherungs- und
Beleihungswerten unter Berticksichtigung der ImmoWertV

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

[5] Rossler | Langner fortgefiihrt von Simon / Kleiber / Joeris / Simon: ,Schatzung
und Ermittlung von Grundstlickswerten®, 8. Auflage

[6] Ferdinand Drdoge: ,Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum®
3. Auflage

[7] Stumpe, Tilimann: ,Versteigerung und Wertermittiung — Zwangs-, Teilungs-, Nach-
lassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG Arbeitshilfen fur die Praxis
2. Auflage

[8] Bernhard Bischoff: ,Das ist neu bei der Immobilienbewertung, ImmoWertv2021* 1.
Auflage 2021

[9] Grundstiicksmarktbericht 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 fiur Grundstlickswerte Uber den Immobilienmarkt in
Nordrhein-Westfalen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet 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 Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiilllungsgehilfen 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 flur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

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

Die Haftung fir die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs 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 Veréffentlichung 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 verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.



Wertermittlung:

Gutachten-Nr.: 24/12.09/085

A&iem Burhof 18, 58093 Hagen (Whg. 1)

155

Berechnung der Gebaude-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF) in Anlehnung an DIN 277 {Ausgabe Juni 1987)
Gebaude: Zweifamilienhaus, Auf dem Burhof 18, 58093 Hagen

Die Berechnung erfolgt aus Fertigmallen
[] Rohbaumalen

] Fertig- und Rohbaumafien

auf der Grundlage von

(] srtlichemn AufmaRl
X Bauzeichnungen

L] srtlichem Aufmal und Bauzeichnungen

[ 1fd. ['Geschoss/

Flachen- Lange Breite | Bereich Brutfo-Grundflache Erlduterung 1
Nr. | Grundrissebene faktor / {m?) |
- ) | {+/) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereichb | Bereichc | -
1 |DG + 1,00 13,796 8700 | a - 13382 B
| 2 |EG S= + 100 | 13,730 9,700 a 133,18 |
3 |KG _ + | 1,00 13,730 9700 | a 13318
Summe | 400,18 ] | m2
Brutto-Grundfliche (Bereich a + b) insgesamt 400,18 m?
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Wertermittiung: A&iem Burhof 18, 58093 Hagen {Whg. 1) . 1 5 6
Gutachten-Nr.: 24/12 (8/085

Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Zweifamilienhaus, Auf dem Burhof 18, 58083 Hagen
Mieteinheit: Wohnung EG
Die Berechnung erfoigt aus D4 Fertigmaiten auf der Grundlage von [] ertlichem AufmaRi X wohnwertabhangig
[] Rohbaumanen ™ Bauzeichnungen ] nach DIN 283
[] Fertig- und RohbaumaRen [] ertlichem Aufmal und Bauzeichnungen ] nach DIN 277
(] nach WoFIv
[]nach Il. BY
Ifd | Raumbezeichnung | Raum- Raumteil/Besonderheiten Flachen- | Lange Putz- Breite Putz- Grund- | Wohnwert- Wohn- Wohn- Erléu-
Nr Nr. (differenzierte Besonderheiten) faktor / abzug abzug flache faktor flache flache terung
Sonder- Lange Breite (Wohnwert) | Raumteil Raum
He form {m}) (m) {m) (m) (m?) ] (m?) (m?)
1| Kind 2 1 + 1,00 0,961 0,000 0,598 0,000 0.57 1,00 0,57
2 [ Kind 2 1 + 1,00 3,547 0,000 2,902 0,000 10,29 1,00 10,29 10,86
3| Kind 1 2 + 1,00 3,038 0,000 3,877 0,000 11,78 1,00 11,78 11,78
4 | Schlafen 3 + 1,00 4,172 0,000 3,877 0,000 16,17 1.00 16,17 16,17
5 | Wohnzimmer 4 + 1,00 6,047 0,000 3,877 0,000 23,44 1,00 23,44 23,44
6 | Essplatz 5 + 1,00 7,297 0,000 3,024 0,000 22,07 1,00 22,07 22,07
7 | Bad 6 | + 100 2500| 0000] 2153| 0,000 538 1,00 5,38 5,38 =
8 | Kuche 7 + 1.00 3,461 0,000 2,297 0,000 7,95 1,00 7,95 7,95
9 [ Abstellraum 8 + 1,00 2297 0,000 2,287 0,000 5,28 1,00 528 5,28
10 | WC 9 i+ 1,00 1,277 0,000 1,400 0,000 1,79 1,00 1,79 1,79
11 | Garderobe 10 + 1,00 1,367 0,000 0,811 0.000 i al] 1,00 1.1 1,11
12 | Diele i 5 1,00 0,700 0,000 0.500 0,000 0,35 1,00 -0,35
13 | Diele 11 + 1,00 3,547 0,000 1,821 0,000 6,46 1.00 6,46 6,11
Summe Wohnflache Mieteinheit 111,94 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gehbdude 111,94 | m?
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