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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Daten:
Lage

Grundbuch-Blatt:

Grundstiicksgrofle:
Herrschvermerke:
Lasten-/Beschrankungen:
Baulast:

Altlasten:

Wohnungs-/Sozialbindung:

Denkmalschutz:

Objekt-Daten:
Gebéiudeart:

Wohnfliche:

BGF!:

Umbauter Raum:
Baujahr:
Umbau/Erweiterung:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Alter:
Restnutzungsdauer (RND):
genehmigte Nutzung:

58093 Hagen,
Weillensteinstr.10

Gemarkung Holthausen, Flur 4,
Flurstiick 155

Amtsgericht Hagen
Grundbuch von Hagen
Blatt 2638

344 m?

keine
Zwangsversteigerungsvermerk
keine Eintragung vorhanden
keine bekannt

keine bekannt

nein

Einfamilienhaus als
Doppelhaushilfte (DHH), 2-
geschossig mit Satteldach,
unterkellert, Massivbauweise,
verputzt, angebaute Garage

ca. 117 m? (laut Baupldnen von 1965)
ca. 225 m? (eigene Berechnung)
691,97 m? (laut Bauantrag)
1965

keine bekannt

80 Jahre

60 Jahre

20 Jahre

Wohnen, Garage

' Bruttogrundflache in m? nach DIN 277 (Ausgabe 2005-02)
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Wert-Angaben:
Bodenwert:

Sachwert:

Angepasster Sachwert:
Ertragswert:
Vergleichswert:
Verkehrswert:

76.000,- €
177.000,- €
212.000,- €
180.000,- €
keiner vorhanden
206.000,- €

Verkehrswert entspricht 915,- €/m? BGF bzw. 1.760,- €/m? HNF incl. Grund und Boden

(Bodenwertanteil ca. 37 %)
Bewertungsstichtag:

06.12.2025

Im Verkehrswert enthaltene Zu- und Abschlige:

Abschlag fiir Médngel/Schiden:

Mangelnde Innenbesichtigung:
Baulast:

Statische Miangel

bauliche Altlasten
Zubehor/Einrichtung:

Gesamteinschitzung
Lage:

Bauzustand:
Grundriss:
Ausstattung:

nur altersbedingte
berlicksichtigt

-18.000,- €

nur begiinstigende Baulasten
nicht bekannt

keine bekannt

kein

Wohngebiet westlich von Hagen-
Hohenlimburg, westlich einer
Gemeindestralle,

altersgemal

funktional

mittel unterstellt
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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 11.10.2025
Bewertungsstichtag: 06.12.2025

Tag der Ortsbesichtigungen: 06.12.2025

Teilnehmer: W. Roder (SV)

Grundstiicksangaben
Katasterbezeichnung:

Gemarkung: Holthausen

Flur: 4

Flurstiick: 155

Gesamtgrofle: 344 m?
Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht Hagen

Grundbuch von Hagen

Blatt 2638

Lfd.Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch: Hof- und
Gebaudeflache, Weillensteinstr. 10

Eigentumsverhaltnisse
Grundbuch Lfd. Nr. 6 der Abt. I:
Frau NN

Belastungen der Abt.I1:
Lfd. Nr.5: Zwangsversteigerungsvermerk

Objektdaten:
Einfamilienhaus mit Garage, 2-geschossig, mit Satteldach,
unterkellert und einer Garage

2 jede anderweitige Verwendung auRerhalb der Zwangsversteigerung bedarf einer schriftlichen
Rickfrage beim Verfasser
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Fiir die Berechnung wichtige Parameter:

NHK 2010

Typ 2.11

Baujahr: 1965

Wohnfliche: 116,92 m?
Bruttogrundfliche: 225,34 m?
Liegenschaftszins: 1,0 %

GND/RND: 80/20 Jahre

Lage: ca. 2 km westlich von

Hohenlimburg und 8 km 6stlich
von Hagen-Mitte;

Bebauung: tiberwiegend Wohnhéuser, 1- bis
3-geschossig;

Erschlieung: Gas, Wasser, Strom, Telefon,
offentliche Stral3en,

Entwésserung: Anschluss an den offentlichen
Kanal

Zugang/Zufahrt: von Osten

1.5. Arbeitsunterlagen
Regionale Ubersichtskarte
Katasterauszug vom 2025
Grundbuchauszug vom 07.08.2025
Richtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt Hagen vom 01.01.2025
Planzeichnungen?® von 1965
Baulastauskunft vom 07.01.2026
Schornsteinfegerauskunft vom 13.12.2025

3 die Planunterlagen sind evtl. nicht aktuell
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2.

2.1.

2.2,

2.3.

24.

Grundstiicksbeschreibung:

Ort, Einwohnersituation und Verkehr

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Vorort von Hagen. Die
Stadt Hagen hat ca. 192.000 Einwohner, davon leben ca.
30.000 in Hohenlimburg. Bushaltestellen liegen fulllaufig in
nordlicher Richtung auf der Holthauser Straf3e. Uber die B7
1st Hagen-Mitte in ca. 8 km westlicher Richtung zu erreichen.
Das iiberortliche Autobahnnetz A 45 (Sauerlandlinie) ist in
westlicher Richtung iiber die Holthauser Stral3e in 2 km
Entfernung zu erreichen. Naherholungs-, Wander- und
Waldgebiete sind umliegend vorhanden.

Die néchste ortliche Nahversorgung und ein Bahnhof sind in
Hohenlimburg vorhanden.

Lage

Das Bewertungsgrundstiick liegt an einer Durchgangstrale.
Das Gebiet ist iiberwiegend mit Wohnhdusern bebaut. Die
Weillensteinstra3e ist fast eben, zweispurig, asphaltiert und
eine verkehrsberuhigte Anliegerstra3e mit Parkbuchten und
Baumscheiben. Das Objekt liegt im bebauten Stadtgebiet
(allgemeines Wohngebiet) mit offener Bauweise. Nordlich
liegt das Lennetal.

Zuschnitt/Beschaffenheit

Das Baugrundstiick ist unregelmaflig geschnitten und 344 m?
grof} und mit einer Doppelhaushéilfte und einer Garage
bebaut. Das Grundstiick ist iiberwiegend eben.
Versorgungsanschliisse Gas, Strom, Wasser, Telefon und die
Entwisserungsleitungen sind vorhanden.

Lasten und Beschriankungen
2.4.1 Baulasten
Es sind keine Baulasten eingetragen:

2.4.2 Grundbuch
2.4.2.1 Abteilung I: Frau NN
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2.5.

2.4.2.2  Abteilung II folgende Eintragung ist vorhanden:
Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk. Die Eintragung
ist nicht wertrelevant und bleibt bei dieser Wertermittlung
unberticksichtigt.

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 ErschlieBungsbeitriage

Es besteht ein eigener Kanalanschluss. Das Grundstiick gilt
als erschlossen.

Eine Erhebung von Beitrdgen nach den Vorschriften des § 8
KAG sind davon zukiinftig nicht ausgeschlossen.

2.4.4 Altlasten/Bergschaden

Es besteht kein Altlastenverdacht.

Das Grundstiick wurde vom Unterzeichner nicht nach
vorhandenen Altlasten untersucht.

Im Bereich des Grundstiicks ist kein einwirkungs-
relevanter Bergbau dokumentiert.

2.4.5 offentliche Forderung
Das Objekt unterliegt daher nicht den Vorschriften des
WoBindG*.

Planungsrecht

2.5.1 vorbereitende Bauleitplanung

Der Flichennutzungsplan der Stadt Hagen, rechtskriftig seit
1984, weist die Fliche, in der das Bewertungsobjekt liegt, als
,, Wohnbaufldche* aus.

4 Wohnungsbindungsgesetz
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2.6.

2.5.2 verbindliche Bauleitplanung

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes nach dem § 30 BauGB> mit folgenden
Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet

IT = max. 2-geschossige Bauweise zulédssig

GRZ =0,2; GFZ=0,3

0 = offene Bauweise

Ich habe die Ausnutzung des Grundstiicks mit folgenden
Werten ermittelt:

GRZ®=0,22

GFZ’ = 0,44

Das Objekt ist genehmigt und unterliegt damit dem
Bestandsschutz.

Eine Gestaltungssatzung gibt es nicht.

Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Bauordnungsrecht

Die Bauakte wurde digital zur Verfligung gestellt.
Planunterlagen sind daraus entnommen worden.
Der gegenwartige Zustand kann davon abweichen.

5 Baugesetzbuch
8 Grundflachenzahl nach § 19 BauNVO = bebaute Flache/Grundstiicksfliche
" Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO = Geschossflache/Grundstiicksflache
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3.

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

Gebaudebeschreibung

Allgemeines

Die folgende Gebaudebeschreibung gibt nur die
wesentlichen Charakteristika wieder und kann nicht
abschlieflend sein.

Grundlage ist der auBBere Eindruck, die Planunterlagen,
Berechnungen und Auskiinfte der Behorden.

Eine Innenbesichtigung fand nicht statt.

Aussagen liber Baumingel und Bauschiden konnen daher
unvollstdndig sein. Auch zum Zustand der vorhandenen technischen
Gebdudeeinrichtungen konnen keine Angaben gemacht werden.

Gebiude

Auf dem Grundstiick befindet sich ein 2-geschossiges,
unterkellertes Wohnhaus als Doppelhaushilfte (DHH)
mit Satteldach.

Nutzungen
1-Familien-Wohnhaus
Gebaudeart: konventionell (Massivbau)

Baubeschreibung

Rohbau/tragende Bauteile (laut Bauantrag)

Aullenwinde: Mauerwerk KG 36,5 cm, EG bis
DG 30 cm, verputzt,
Haustrennwand einschalig 30 cm;

Grindung;: Streifenfundamente;

Decken: Stahlbeton mit Estrich;

Treppe: Keller massiv, sonst Holz;

Dach: Satteldach in Holz, Falzziegel, Rinnen
und Fallrohre in Zink

Innenausbau (teilweise laut Bauantrag)

Haustliren: Holz mit Glasfiillungen, Klingel und
Briefkasten (AP);
Fenster: Holz mit Isolierglas mit Rollldden;
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3.5.

3.6.

Wande:

Decken:

Wandfliesen:
Oberboden:
Innentiiren;

Elektroinstallation:
Sanitdrausstattung:

Heizung:

Energiekennwert:
Hausanschlisse:

Aullenanlagen

nicht bekannt, geputzt, tapeziert und
gestrichen unterstellt;

nicht bekannt, geputzt, tapeziert und
gestrichen unterstellt;

nicht bekannt;

nicht bekannt;

Holz unterstellt;

mittlere Ausfiihrung unterstellt;
nicht bekannt, mittlerer Standard
unterstellt;

Gaszentralheizung, Fa. Buderus, B;.
1987;

nicht bekannt;

Gas, Strom, Wasser, und Telefon/Kabel
vorhanden; Anschluss an die 6ffentliche

Kanalisation (Abwasser) vorhanden.

Es sind folgende wertrelevante Anlagen vorhanden:

- Bodenbeldge/Treppen mit Betonstein-,

Natursteinpflaster, Fliesen,

- Einfriedung mit Mauern und Zaunelementen,

- Carport in Holz, und

- Ver- und Entsorgungsleitungen.
Die Aullenanlagen werden pauschal mit 10.000,- € (das
entspricht ca. 5 % des Gebdudewertes) berticksichtigt.

Mingel, Schiaden, Restfertigstellungsbedarf
Es sind folgende Méngel vorhanden:
- die Heizung ist liberaltert, die
Schornsteinfegermessung ist tiberfallig, das

Bauordnungsamt wird vom Bezirksschornsteinfeger

dariiber in Kenntnis gesetzt werden,

- die Dacheindeckung sollte von einem Dachdecker auf

Dichtheit gepriift werden, und
- es fehlt die Dichtheitspriifung der
Abwasserleitungen.
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3.7.

3.8.

Diese Mingel sind altersbedingt und werden nicht zusitzlich
berticksichtigt. Ob der ordnungsgeméile Gebrauch der Sache
noch gesichert ist, kann nicht bestatigt werden.

Abziige sind nur berechtigt, wenn sie einen flir den Gebrauch der
Sache ordnungsmiflen Zustand herbeifiihren. Dabei ist einzube-
ziehen, dass Reparaturen auch zu einer Werterhohung bzw.
Verldangerung der Nutzungsdauer eines Objektes flihren konnen.
Altersbedingte Mingel bzw. Abnutzungserscheinung sind als Abzug
, Wertminderung wegen Alters* beim Sachwert und durch den
Abzug ,,Instandhaltung® beim Ertragswert eingeflossen. Die Kosten
der Beseitigung von Méangeln und Schiden konnen hoher ausfallen.

Fiir die nicht erfolgte Innenbesichtigung halte ich einen

Abzug von 18.000,- € fiir erforderlich (ca. 10% des
Gebaudewertes).

Sonderbauteile
Es sind folgende wertrelevante Anlagen vorhanden:
- FEinfriedungen,
- Kellertreppe,
- QGarage, und
- Vordach.
Fiir diese werden pauschal 8.000,- € als Zeitwert zusatzlich
beriicksichtigt.

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 Schédlingen bzw. Korrosion (Rohrfral) vorgenommen.
Das Bauwerk und der Boden wurden nicht auf schadstoftbelastete
Stoffe untersucht. Diese Untersuchungen miissten von Spezial-
instituten vorgenommen werden.
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4. Gesamteindruck

Zum Bewertungsstichtag ergab sich folgende Situation:
Das Grundstiick wurde ca. 1965 mit einer Doppelhaushilfte (1-
Familienhaus) und einer Garage bebaut.

Es handelt sich um ein unterkellertes 2-geschossiges
Wohnhaus mit Satteldach. Es wurde/wird selbstgenutzt.

Vorhanden ist eine 4-Zimmer-Wohnung mit Kiiche,
Windfang, Diele, Bad, Giste-WC, Abstellkammer, Balkon
und Terrasse auf ca. 117 m* Wohnfliche.

Das Grundstiick 1st direkt mit der 6ffentlichen Stral3e
verbunden.

Das Geschiftszentrum Hohenlimburg befindet sich in
ostlicher Richtung, ca. 2 km entfernt.

Die nichste Grof3stadt - Hagen - mit allen wichtigen
Infrastruktureinrichtungen ist ca. 8 km westlich zu erreichen.
Eine Bushaltestelle befindet sich in fulllaufiger Entfernung.
Naherholungsbereiche sind in der Umgebung vorhanden. Das
Lennetal ist ca. 1,5 Km nord-6stlich entfernt.
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S.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Praxis der Wertermittlung sieht drei gleichrangige
Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes eines bebauten
Grundstiicks vor, namlich 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
tibereinstimmen und somit eine Vergleichbarkeit gegeben wire.

Fiir Mehrfamilienhduser 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 Mingel,
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 zuséitzlich zu beriicksichtigen.

Das zu bewertende Objekt ist vorrangig nach dem Sachwert
zu beurteilen, da es sich zur Selbstnutzung eignet. Der
Ertragswert hat untergeordnete Bedeutung. Vergleichswerte
sind nicht vorhanden.
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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 Wertverhiltnissen. Abweichungen eines zu
bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
insbesondere hinsichtlich der Art und des Maf3es 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 01.01.2025 enthalt
folgende Eintragung im Bereich, in dem das
Bewertungsobjekt liegt:

Richtwert: 220,- €/M? ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)
Wohnbebauung, I-1I-geschossig, GFZ=0,8

Das Objekt ist mit diesem Wert ausreichend erfasst. Eine
Anpassung wegen der niedrigeren Ausnutzung (GFZ = 0,44)
halte ich nicht fiir erforderlich. Daher erfolgt hier auch keine
konjunkturelle Anpassung an die Bodenpreisentwicklung.
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6.2 Bodenwert
Grundstiicksgrofie: 344 m?

Bodenrichtwert 220,- €/m?
- Wertanpassung fiir konjunkturelle Weiterentwicklung 0,-

- Wertanpassung fiir Lage 0,-

- fiir Grofle 0,-

- fiir Ausnutzung (nach Anlage 11 WertR 06) 0,-

- fiir Zuschnitt 0,-
Baulandwert (ebf)? 220,- €/m?
Straenland €/m?
Bauland 344 x 220,- = 75.680,-
Hinterland e
Bodenwert rd. 76.000,- €

8 erschlieBungsbeitragsfrei
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7.

7.1.

7.2.

Sachwertermittlung

Allgemeines

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Bauwert einschlieflich baulicher AuBlenanlagen 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
Bauausfithrung und die Bauausstattung.

Der Wert der baulichen Anlagen berticksichtigt die Alterswert-
minderung unter Zugrundelegung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer, wobei diese von mal3geblicher Bedeutung ist.
Des Weiteren wird die Wertminderung aufgrund vorgefundener
Bauméngel, Bauschiden sowie Reparaturstau und ggf. Restfertig-
stellungsbedarf als Zeitwert (alterswertmindernd) angesetzt.

Sofern unterlassene Instandhaltungen/Modernisierungen vorliegen, die
im Rahmen einer ordnungsgemifBlen Bewirtschaftung des Objektes
liegen, so sind diese gesondert wertmindernd in Ansatz zu bringen.
Weiterhin sind: nicht zeitgeméBe Grundrisse, gefangene Raume,
falsch dimensionierte Rdume, unzeitgemifle Baukonstruktion,
mangelnder Schallschutz, mangelnde Warmedimmung, soweit diese
nicht schon im Ansatz der Normalherstellungskosten enthalten sind,
zu beriicksichtigen.

Gebiudedaten

1-Familienhaus, Typ DHH

Baujahr: 1965
Modernisierungen/Umbau: nicht bekannt

Entsprechend der Konstruktion und Bauart des Gebédudes
wird die Gesamtnutzungsdauer (GND) auf 80 Jahre
bestimmt.

Das Baualter 1st damit 2025-1965 =60 Jahre, und

die Restnutzungsdauer (RND) 80-60 = 20 Jahre.
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7.3. Gebiudewert
Als geeignete Bezugseinheit fiir die

Normalherstellungskosten wird die Bruttogeschossflache
(BGF) nach DIN 277 (2005-02) gewaihlt.

Normalherstellungskosten’ -NHK 2010-
Freistehendes 2-Familienhaus Typ 2.11

Die Ausstattungsstufe (nach Tab.1 NHK2010) wird im
mittleren Bereich mit 3 gewéahlt (Spanne 1-5)

NHK-Wert: 785,-€/m? BGF

Korrekturfaktoren sind nicht zu bertiicksichtigen.
17 % fiir die Baunebenkosten sind darin enthalten.

Indices gemilB Veroftentlichung des statistischen

Bundesamtes Index 2010 90,0
Index 2015 100,0
Index 2021 125,2
somit 785,- x 125,2 /90 = 1.092,02 €/m? BGF

Index 2021 100,0
Index 1.2025 134,3

somit 1.092,02 x 134,3 /100 = 1.466,58 €/m*> BGF

Die BGF ist von mir ermittelt worden (siche Anhang) und
betragt: 225,34 m?
Herstellungskosten zum Stichtag:

225,34 x 1.466,58 (m?>?BGFxNHK) = 330.479,14
Wertminderung wegen Alters (linear):

75 % von 330.479,14 = -247.859,36
verbleibt rd. 83.000,00
Sonderbauteile (Zeitwerte) 8.000,-
Wert der Aul3enanlagen (Zeitwert): 10.000,-
Gebaudewert: rd. 101.000,-

9 Die NHK 2010 ist Grundlage der neuen Sachwertrichtlinie SW-RL vom 05.09.2012 und wird hier zur
Ermittlung des Sachwertes gem. § 21 der ImmoWertV herangezogen.
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7.4. Sachwert
Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebiaudewert
und Aullenanlagen) sowie Bodenwert ermittelt.

Bodenwert 76.000,-
Gebdudewert 101.000.-
vorlaufiger Sachwert 177.000,- €
Kontrollwerte:

ca. 785,- €/m*> BGF
ca. 1.515,- €/m? NF incl. Boden,
Bodenwertanteil: ca. 43 %.
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8. Ertragswertermittlung

8.1 Nettokaltmiete!”
Es wurden keine Angaben gemacht. Die Wohnung
wurde/ist selbstgenutzt.

8.1.1 Mietvertragsgestaltung
Mietvertrage lagen mir daher nicht vor.

8.1.2 Nachhaltig erzielbare angemessene Nettokaltmiete
In Anlehnung an die Vergleichsmietentabelle flir die Stadt Hagen
(giiltig ab 01.10.2025) hat der Verfasser nach Lage, Bauart und

Ausstattung des Objekts sowie unter Beriicksichtigung von Grof3e und

Nutzungsflexibilitit folgende nachhaltige Miete ermittelt:

6,10 €/m? in der Baujahrsgruppe 1949-77 als Mittelwert mit
Bad und Heizung in der Wohnung in mittlerer Wohnlage (bei

einer Spanne von 5,95 bis 6,60 €/m?).

Folgende Zuschlige sind zu berticksichtigen
- fiir den Balkon: + 1%,
- fiir die Terrasse + 3 %,
- fiir die Garage: + 2 %, und
- fiir das Géste-WC: + 2%,

somit zusammen 1,08 x 6,10 == 6,59 €/m?
Fiir die Garage werden 50,-€/monatlich als nachhaltig
angesetzt.

Nachhaltig erzielbare angemessene Nettokaltmiete
(siche Anlage) 9.846,12 € /p.a.

Der weiteren Berechnung wird diese Miete zugrunde gelegt.

Eine Miet- bzw. Sozialbindung besteht nicht.

0 Ohne Umlagen oder umlageféhige Betriebskosten
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8.2

Wohnhaus mit Garage
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten keine bekannt

- Verwaltungskosten:
Wohnen: 1 WE x 359.- €/WE = 359,-
Garage: 47,-
- Betriebskosten umlagefahig
- Instandhaltungskosten:
Wohnen: 116,92 m? x 14,-€/m?> = 1.636,88
Garage 106,-
- Mietausfallwagnis 2 % von 9.846,12 196,92
Summe der Bewirtschaftungskosten gesamt 2.345,80

= 24 % der Mieteinnahmen

Grundsticksertragswert

Rohertrag 9.846,12
Bewirtschaftungskosten ./. - 2.345.80
Grundstiicksreinertrag 7.500,32
Liegenschaftszins!'! 1,0 %

Bodenertragsanteil 76.000,-x 1,0 % = ./ -760,-
Gebdudeertragsanteil 6.740,32

Bei einem Zinssatz von 1,0 % und 20 Jahren
Restnutzungsdauer betrigt der Vervielfiltiger!? = 18,05

Gebaudeertragswert  6.740,32 x 18,05 = 121.662,78
zzgl. Bodenwert 76.000,-
Zuschlag/Abschlag (Méngel/Innenbesichtg) -18.000.-
Grundstiicksertragswert gerundet 180.000,- €
Kontrollwerte:

ca. 800,- €/m? BGF
ca. 1.540,- €/m? NF incl. Boden,
Bodenwertanteil: ca. 42 %.

" Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird nach objektbezogener Risikoeinschatzung (Lage und
Miethoéhe) der Liegenschaftszins in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2025 der Stadt

Hagen auf Seite 46 mit 1,0 % angesetzt (bei einer Spanne von +/- 1,3 % (fur EFH als Reihen-
und Doppelhaus).
'2 Vervielfaltiger nach Anlage zu § 16 Abs. 3 WertV i.d.F. v. 06.12.1988

Seite 22



Wertermittlung des bebauten Grundstiicks Weillensteinstr. 10 in 58093 Hagen AZ 031 K 96/25 Wilfried Roder

9. Vergleichswertermittlung

Fiir die Feststellung des Vergleichswertes werden Preise aus
Kaufpreissammlungen herangezogen, die vom
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte der Stadt Hagen
anhand von Objekten in durchschnittlicher Lage ermittelt
wurden.

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

Daher wird hier kein Vergleichswert ermittelt und zugrunde
gelegt.
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10.

10.1.

Verkehrswertermittlung

Allgemeines

Der Verkehrswert leitet sich bei vergleichbaren Objekten (1-
bis 2-Familienhdusern) vorrangig aus dem Sachwert ab. Der
Ertragswert hat untergeordnete Bedeutung. Ein
Vergleichswert konnte nicht ermittelt werden.

10.2. Markteinfliisse

10.3.

Zum Bewertungsstichtag sind Marktanpassungen erforderlich, deren
Hohe primér von den Faktoren der Lage, der Ausstattung und der
absoluten Sachwerthohe abhiangig sind. Diese Merkmale werden
allerdings nachfolgend nur insoweit hinsichtlich ihres Werteinflusses
wirksam, als sie nicht schon in die obigen Berechnungen eingeflossen
sind.

Der Gutachterausschuss hat fiir diesen Objekttyp bei einer
vorlaufigen Sachwerthohe von 177.000,- € folgenden
Sachwert-/Anpassungsfaktor veroffentlicht: 1,3

Damit 1,3 x 177.000,- = 230.100,-
Abschlag fiir nicht erfolgte Innenbesichtigung: - 18.000.-
Angepasster Sachwert somit rd. 212.000,-

Gegeniiberstellung der Wertansatze und Gewichtung
Angepasster Sachwert 212.000,-
Ertragswert 180.000,-
Vergleichswert e

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

0,8 x 212.000,- + 0,2 x 180.000,- = 205.600,- €

gerundet 206.000,- €
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10.4. Ableitung des Verkehrswertes
Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohnhaus (DHH)
und einer Garage bebaute Grundstiick
Gemarkung Holthausen, Flur 4, Flurstiick 155,
Weillensteinstr. 10 in 58093 Hagen-Hohenlimburg
wird unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstiicksteilmarkt
fiir vergleichbare Objekte zum Wertermittlungsstichtag,
am 06.12.2025, festgestellt mit

206.000,- €
in Worten: zweihundertundsechstausend Euro
Bei einer Geschossfldche von ca.225 m? ergibt sich ein Wert von
915,- € /m? BGF bzw. bei einer Wohnflache von ca. 117 m?
ergibt sich ein Wert von 1.760,- €/m? incl. Grund und Boden bei
37 % Bodenwertanteil.

Die Eintragung in Abteilung II ist nicht berticksichtigt
worden.

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 tliber
alle wertrelevanten Umstidnde angefertigt habe.

Schwerte, den 26.02.2026

oooooooooooooooooooooooooooooooo

Wilfried Roder
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11.
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- regionale Lage (Auszug aus dem Stadtplan)
- Katasterauszug

- Bauzeichnungen®

- Bruttogrundfliche (BGF)

- Wohnflachenberechnung

- Nachhaltige Ertriage

- Baulastauskunft

- Bilder vom 06.12.2025

'3 die Planunterlagen sind evtl. nicht aktuell
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Regionale Lage
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan

Seite 29



Wertermittlung des bebauten Grundstiicks Weilensteinstr. 10 in 58093 Hagen AZ 031 K 96/25 I Wilfried Roder

- 3 . Bl
P A -4 ”' ‘;‘“.7?—_1—“ ==_?€ dﬁ\k 670
£ ‘ 619 —_—q—““‘\-\x 5-.

97

Katasterplan

Seite 30



Wertermittlung des bebauten Grundstiicks Weillensteinstr. 10 in 58093 Hagen AZ 031 K 96/25 Wilfried Roder

EG
Seite 31




Wertermittlung des bebauten Grundstiicks Weillensteinstr. 10 in 58093 Hagen AZ 031 K 96/25 Wilfried Roder

Schnitt
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Ansichten
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Abmessungen Abzug/
Geschoss inm Zusatz | BGF in m? BGF
Lange Breite 2 m? | Baujahr
1965
KG 8,360 8,985 75,11
0,00 75,11
EG 8,360 8,985 75,11 75,11
oG 8,360 8,985 75,11 75,11
Summe 225,34
Sonderbauteile
Garage 3,000 5,990 17,97
Balkon/Loggia oben enthalten
GRZ 75,115 344,000 0,22
GFzZ 150,229 344,000 0,44
Stichtag 2025
Alter 60,00 ‘
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
Abmessungen | Abzug Teilflache
Geschoss Raum inm Zusatz m? Summe
Lange Breite > | Rohbau | Fertig
keine
KG Wohnflache
EG WF 1,400 1,510 2,11
wC 1,510 1,510 2,28
Flur 1,900 3,260 6,19
-1,110 1,000 -1,11 5,08
Klche+Ab 4510 2,885 13,01
Wohnraum 4,510 2,000 9,02
7,760 3,260 -0,16 25,14 34,16
Terrasse50% 2,500 8,300 0,50 10,38
Summe EG 67,03 65,01
oG Flur 1,450 3,260 0,5 4,73
Bad 3,010 1,510 4,55
Kinderzimmer 4,510 3,010 -0,16 13,42
Kinderzimmer 3,135 3,250 10,19
Schlafzimmer 4,510 4,010 -0,16 17,93
Balkon 4,325 1,250 0,50 2,70
Summe oG 53,51 51,91
Summe Wohnen 116,92
Wohnflachenberechnung
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Flache in Netto-
Gebaude/Nutzung | m? €/m? | Kaltmiete Anmerkungen
EG 65,01 6,59 428,42
oG 51,91 6,59 342,09
0,00
Summe HNF 116,92 770,51
Garagen/Carport 1,00 50,00 50,00
Stellplatze 10,00 0,00 | nicht vermietbar
Nebenanlagen/Gartenhaus
Funkstelle Werbung
Automaten
Nettokaltmiete jahrlich/Rohertrag 9.846,12
Nachhaltige Ertrage
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Stadt Hagen, FB 61, Postfach 42498, 58042 Hagen

Herm
Wilfried Roder-Humpert
Ebbergstr. 2

[O)| HAGEN

Stadt der FernUniversitat
Der Oberbiirgermeister

Fachbereich Stadtentwickiung, -planung und Bau-

ordnung

Untere Bauaufsichtsbehbrde

Rathaus |, Rathausstr. 11, 58085 Hagan

Wilfried Roder

58239 Schwerte Auskuni engilt

Herr Hohberg, Zimmer B.240

Tel. 02331 207 2177

Fax 02331 207 2463

E-Mail: rainer.hohberg@stadi-hagen.de
lIhr Zeichen Mein Zeschen, Datum
031 K 96/25

B1/01E - 0/83TMOTT7I28, 07.01.2028

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Aklanzachen Bauiashgruncsiuckie

0/83/MM077/25 Weilkensteinstr. 10 58093 Hagen
Gamarmng Fur Furstocia)

Holthausen 4 155

| thr Aritrag vom:
1

10.12.2025, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Roder-Humpent,
das Baulastenverzeichnis von Hagen enthalt fir das o. g. Grundstick keine Eintragung.
Es wird darauf hingewiesen, dass im Baulastenverzeichnis von Hagen nur belastete Grund-

stiicke gefihrt werden und daher Auskinfte auch nur zulasten der angefragten Flursticke erteilt
werden kénnen.

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

Mit freundlichen Griien
Im Auftrag -

4 ;
‘ _Hohberg ;

)

F
-

Baulastauskunft
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Bild 1: Weillensteinstral3e, Blick nach Norden

Bild 2: Weillensteinstralle 10, Nord- und Ostseite
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Bild 4: Strallenfenster Bild 5: Haustiir
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Bild 6: Strallenseite Ost Bild 7: Westtseite

Bild 8: Giebel Nordseite
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