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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur
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Milly-Steger-Str.13, 58093 Hagen verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
1. OG rechts mit Loggia und Kellerraum samtlich Nr. 5 des Aufteilungsplanes

Es handelt sich hier um eine Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich vom Original-
gutachten lediglich dadurch, dass sie keine Anlagen (Katasterplan, Stadtplane, behérdliche Auskiinfte pp.) enthalt.
Aufgrund des Umstands, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende Sicherheit
darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-
druck keine Haftung ibernommen. gez. Dipl.-Ing. F. Afsin

Wohnungserbbaugrundbuch von: Hagen

Blatt: 15565

Gemarkung: Eppenhausen

Flur: 7

Flurstick: 286 und 287

Auftraggeber: Amtsgericht Hagen, Aktenzeichen: 031 K 102/24
Wertermittlungsstichtag: 16.04.2025

Verkehrswert (unbelastet, erbbauzinsfrei): 67.000,- €
in Worten: siebenundsechzigtausend Euro

Dieses Gutachten besteht aus 102 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in 6-facher Ausfertigung erstellt, davon eine
fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Hagen
Aktenzeichen: 031 K 102/24

Auftrag vom: 28.02.2025 (Eingang hier: 06.03.2025)

Zweck des Gutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Art des Objektes: Wohnungserbbaurecht Nr. 5im 1.0G
Derzeitige Nutzung: Die Wohnung ist eigengenutzt durch den Eigentimer.
Folgenutzung: Die derzeitige Nutzung wird auch als Folgenutzung angesehen.
Wertermittlungsstichtag: 16.04.2025
Qualitatsstichtag: 16.04.2025
Ortsbesichtigung: Datum: 16.04.2025

Teilnehmer:

Dipl.-Ing. F. Afsin als Sachverstandiger
M.Sc., E. Afsin, (Mitarbeiter des Sachverstandigen)

Besichtigung: Eine Besichtigung des Gebaudes konnte nicht durchgefiihrt
werden. Sowohl die Angaben im beschreibenden Teil des Gut-
achtens als auch die Wertansatze und die daraus resultieren-
den Wertermittlungen basieren auf au3erem Eindruck und vor-
handenen Unterlagen.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr fir Beschreibungen,
Wertansatze und daraus resultierende Werte iilbernommen wer-
den.

Zeichnungen: Die als Anlage beigefugten Kopien von technischen Zeichnun-
gen (Grundrisse, Schnitte) sollen dem Nutzer des Gutachtens
lediglich eine bessere Verstandigungsmaoglichkeit bieten, als es
der geschriebene Text vermag. Die Plane sind z. T. verkleinert,
um formatmaRig in das Gutachten eingefligt werden zu kénnen.
Male kénnen daher nicht abgegriffen werden, auch wenn eine
MaRstabangabe vorhanden ist. Diese stammt jeweils von dem
nicht verkleinerten Original und hat keine Gultigkeit.



DIPL.-ING. F. AFSIN

Verkehrswertgutachten: GA 6398-25

Amtsgericht Hagen
Aktenzeichen 31K102/2024

Objekt: Wohnungserbbaurecht Nr. 5, Milly-Steger-Str. 13, 59093 Hagen Seite 5

Verwendung des Gutachtens:

Datenschutz:

Das Gutachten ist ausschlieRlich fur den zuvor genannten
Zweck (Zwangsversteigerung) zu verwenden, da gegebenen-
falls in der Werteableitung verfahrensbedingte Besonderheiten
der Zwangsversteigerung zu bericksichtigen sind. Das vorlie-
gende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt.

Jede anderweitige Verwendung des Gutachteninhalts und sei-
ner Anlagen (z. B. bei Verkauf aufterhalb der Zwangsversteige-
rung) ist nicht erlaubt. Eine Verwendung bzw. Weitergabe des
Gutachtens an Dritte bedarf der ausdricklichen schriftlichen
Genehmigung durch den Unterzeichner.

Da das Gutachten im Zusammenhang mit einer Zwangsverstei-
gerung erstellt wurde und insofern fir eine Veroffentlichung im

Internet durch das Zwangsversteigerungsgericht vorgesehen ist
unterbleiben aus Datenschutzgriinden alle personenbezogenen
Angaben, die insbesondere die Verfahrensbeteiligten betreffen.

Um den Anforderungen an Verkehrswertgutachten zu entspre-
chen, ist das vorliegende Gutachten durch ein Datenblatt er-
ganzt, welches Informationen zu den personenbezogenen An-
gaben umfasst. Dieses Datenblatt wird dem Gericht getrennt
vom Gutachten Ubergeben.
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Objektbezogene Auskiinfte und Unterlagen:
Vorbemerkung: Die uneingeschrankte Richtigkeit und Gultigkeit
der vorgelegten Dokumente, wie Grundbuicher, Akten, sowie flr
die erteilten Auskinfte wird zum Wertermittlungsstichtag unter-
stellt.
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.12.2024
e Teilungserklarung vom 14.09.1977
e Eintragungsbewilligung vom 28.06.1969
e Erbbaurechtsvertrag vom 28.06.1969
¢ Liegenschaftskarte/Lageplane aus Tim-Online.de
e Kopien aus dem Bauaktenarchiv der Stadt Hagen
e Planungsrechtliche Auskunft der Stadt Hagen
e Baulastenauskunft der Stadt Hagen

¢ Altlastenauskunft der Stadt Hagen

e Auskunft der Stadt Hagen zu Erschlie3ung,
Stralenausbau und Anliegerbeitragen

e Bergbauliche Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. Bergbau und Energie, Dortmund

e Bergbauliche Auskunft des Bergwerkseigentimers

¢ Auskunft des Amtes fir Wohnungswesen der
Stadt Hagen zu Férdermitteln

¢ Auskunft des Hausverwalters zur Bewirtschaftungssituation
vom 16.06.2025

e Grundsticksmarktbericht (2025) und Bodenrichtwertkarte
(boris.nrw.de-Stand 01.01.2025) des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte in der Stadt Hagen

o aktueller Mietspiegel Uber nicht preisgebundene
Wohnungen in Hagen

e Auskunft der Denkmalschutzbehorde zu Stadt

e Aufzeichnungen der Ortsbesichtigung
(Besichtigungsprotokoll, Fotos)
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2 Grundsticksbeschreibung

2.1 Tatsachliche Eigenschaften

Lage: Makrolage:
Quelle: Wikipedia
Bundesland: NRW
Regierungsbezirk: Arnsberg
Kreisfreie Stadt: Hagen
Stadtteil: Emst

Die Stadt Hagen hat ca. 197.449 Einwohner (Stand: 31. Dez.
2024) und liegt am sudostlichen Rand des Ruhrgebiets, dort wo
das Sauerland beginnt. Sie befindet sich in der Nahe von Dort-
mund und ist hervorragend angebunden Uber die Autobahnen
A1, A45 und A46, sowie die Bundesstralen B7 und B54. Hagen
gilt als Tor zum Sauerland und ist die groRte Stadt in Stidwestfa-
len.

Hagen verfligt Uber eine umfassende stadtische Infrastruktur
mit Amtsgericht, Fernuniversitat (einzigartige staatliche Fern-
hochschule in Deutschland), mehreren Gymnasien, Gesamt-
schulen, Berufskollegs, sowie kulturellen Einrichtungen wie
dem Theater Hagen und dem Kunstquartier. Wirtschaftlich ist
die Stadt traditionell durch Metallverarbeitung, Elektrotechnik,
Papierindustrie und Logistik gepragt. Die zahlreichen Grinfla-
chen, Walder und die Lage im Ubergangsbereich zwischen
Ruhrgebiet und Sauerland bieten einen hohen Naherholungs-
wert. Beliebte Naherholungsgebiete sind u. a. das Volmetal, der
Harkortsee, der Hengsteysee und das Arboretum Burgholz.

Dank der guten Verkehrsanbindung, insbesondere durch die
Bahn mit direkter Verbindung nach Dortmund (Fahrtzeit ca. 20—
25 Minuten zum HBF), ist Hagen auch flr Berufspendler attrak-
tiv. Zudem ist der Hauptbahnhof Hagen ein bedeutender Eisen-
bahnknotenpunkt mit Anschluss in alle Richtungen. Durch die
aullerordentlich glinstige Autobahnanbindung sind sowonhl die
weiten Landschaften des Sauerlandes als auch das gesamte
Ruhrgebiet und das Rheinland innerhalb kurzer Zeit erreichbar.

Die Stadt Hagen ist in funf Stadtbezirke unterteilt:
« Hagen-Mitte

Hohenlimburg

Haspe

Eilpe/Danhl

Vorhalle

Die Einwohnerentwicklung zeigt typische Zlge einer industriell
gepragten Stadt im Ruhrgebiet: starkes Wachstum wahrend der
Hochphase der Industrie, insbesondere durch Stahl und Textil,
und eine anschlieliende Konsolidierung in Folge des Struktur-
wandels.

Hagen ist bekannt fiir das Kreuz Hagen, an dem sich die A1
und A45 treffen. Dieses Autobahnkreuz zahlt zu den wichtigen
Verkehrsverbindungen in NRW und ermdglicht schnelle Er-
reichbarkeit in Nord-Siid- und Ost-West-Richtung.
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Verkehrslage:

Infrastruktur:

Wohnlage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strale:

Mikrolage:

Das zu bewertende Grundstick befindet sich dstlich des Stadt-
zentrums von Hagen, im Stadtteil Emst, in einem gewachsenen
Wohngebiet in ruhiger, zugleich verkehrsgunstiger Lage. Es
liegt innerhalb eines Wohnquartiers, das Gberwiegend in der
Nachkriegszeit entstanden ist und heute durch eine stabile
Siedlungsstruktur gepragt wird.

Die nahere Umgebung weist eine aufgelockerte Bebauung mit
Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Ein- und Zweifamilien-
hausern sowie einzelnen Mehrfamilienhdusern auf. Die Grund-
stiicke verfligen Uber kleinere Vorgarten und riickwartige Gar-
tenflachen. Die Milly-Steger-Strale ist eine verkehrsberuhigte
Anliegerstral’e mit geringer Verkehrsbelastung und endet in ei-
nem Wendehammer, wodurch kein Durchgangsverkehr ent-
steht.

Die FeithstralRe verlauft westlich des Grundstticks in etwa

400 m Entfernung und bietet Anschluss an das innerstadtische
Verkehrsnetz. Die Lage ist Teil eines reinen Wohngebiets mit
Uberwiegend wohnwirtschaftlicher Nutzung und einer homoge-
nen, durchgriinten Siedlungsstruktur.

Die Verkehrslage des Grundstlicks kann als gut bezeichnet
werden.

Entfernungen zum Bewertungsobjekt (ca.):

Stadtmitte von Hagen: 2,0 km
Bushaltestelle: 200 m
Hauptbahnhof: 2,5 km
Autobahnauffahrt: 4,0 km
Flughafen Dortmund: 10,0 km
Kindergarten: 200 m
Grundschule: 500 m
Gesamtschule: 1,5 km
Gymnasium: 2,0 km

Geschafte des taglichen Bedarfs und die der Allgemeinheit die-
nenden 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen, Arzte, Kinder-
garten sind teils in unmittelbarer Umgebung und im ca. 2 km
entfernten Stadtkern/ von Hagen vorhanden.

Geschafte des weitergehenden Bedarfes werden in der Stadt

Hagen abgedeckt.

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage mit vorwiegend
2- bis 4-geschossiger Bebauung.
Gem. Wohnlagekarte 22 Lagepunkte = mittlere Wohnlage

ausschliel3lich wohnbauliche Nutzungen
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Immissionen: Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Geruchsbelastigun-
gen waren zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht festzustel-
len.

Demographischer Wandel /
Soziale Lage: Quelle: wegweiser kommune.de
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2.2 Gestalt und Form

StraRenfront, ca.:
mittlere Tiefe, ca.:
mittlere Breite, ca.:

Grundstlcksgrofde:

Form:

17 m
52,50 m
17 m
Ifd.-Nr.  Flurstiick GroRe
1 286 163 m?2
2 287 698 m?2
Summe 861 m?

rechteckige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung und Baugrund

Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs-

und Entsorgungsleitungen:

ErschlieBungszustand:

ErschlieBungsbeitrage:

topographische Lage:

StralRenart:

Strallenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Beschaffenheit des Baugrundes
und Altlasten:

Stromanschluss
Wasseranschluss
Telefonanschluss
Gasanschluss
Kabelfernsehen
Abwasseranschluss

voll erschlossen

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass zum Wertermitt-
lungsstichtag ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127 ff Baugesetz-
buch (BauGB) nicht mehr anfallen.

Die Erhebung von Ausbaubeitragen sowie Kanalanschlussbei-
tragen gemal § 8 Kommunalabgabengesetz bleibt vorbehalten.

Werden an der Stralle wertverbessernde beitragsfahige Aus-
baumaflinahmen durchgefuhrt, sind Beitrdge gemaf § 8 Kom-
munalabgabengesetz zu zahlen.

starke Hanglage

Anliegerstralie, Sackgasse mit Wendehammer

Die Milly-Steger-Str. ist 2-spurig asphaltiert, verfiigt tGber einen
einseitigen Parkstreifen sowie einseitige StralRenbeleuchtung.
Sie ist mit den Leitungen der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung
ausgebaut. Die Strale dient dem Anliegerverkehr- bzw. Durch-
gangsverkehr und endet in einem Wendehammer.

von der Strale abfallend

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes

Auf Anfrage teilt die Stadt Hagen mit:

,Die 0.g. Flurstlicke sind derzeit nicht im Altlastenverdachtsfla-
chenkataster der Stadt Hagen eingetragen. Informationen oder
Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen liegen hier eben-
falls nicht vor.

Das vom Umweltamt geflihrte Kataster erhebt jedoch keinen
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Gefahr von Schaden aus Bergbau:

Anspruch auf Vollstandigkeit und gibt nur den derzeitigen
Kenntnisstand wieder.”

Der Baugrund wird als tragfahig angenommen. Bodenuntersu-
chungen wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht vorge-
nommen.

Bei dieser Wertermittlung wurden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse und
Gaseinfllisse unterstellt.

Auf Anfrage teilt die Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau
und Energie, Dortmund mit:

.Der oben angegebene Auskunftsbereich liegt Gber zwei inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeldern.

In den hier vorhandenen Unterlagen ist im Auskunftsbereich
kein Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist
demnach nicht zu rechnen...”

Auf Anfrage teilt die RAG AG, Herne mit:

,Die Liegenschaft liegt auRerhalb des Zustandigkeitsbereiches
der RAG-Aktiengesellschaft. Ihr Ansprechpartner betreffend o.g.
Anfrage ist Bezirksregierung Arnsberg, Abt. Bergbau und Ener-
gie, Goebenstr. 25, 44135 Dortmund.

Als Anlage haben wir die Hinweise zu unseren Datenschutzin-
formationen beigefugt.”

Die noch eventuellen bergbaulichen Einflisse sind im lagetypi-
schen Bodenrichtwert berlcksichtigt, weitere Anpassungen sind
nicht erforderlich.
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3 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
- dem GA hat ein Grundbuchauszug vom 02.12.2024 vorgelegen —

3.1 Grundbuch

Wohnungserbbau-Grundbuch von: Hagen

Blatt: 15565

Bestandsverzeichnis: 138/1.000 Anteil des Erbbaurechts an den im Grundbuch von
Hagen Blatt 33669 unter der Ifd. Nr. 10 und 11 des Bestandsver-
zeichnisses eingetragen und das Erbbaurecht in Abt. Il Ifd. Nr. 5
eingetragenen Grundstlicken

Ifd. Nr. 1: Gemarkung: Eppenhausen
Flur: 7
Flurstick: 286 und 287
Wirtschaftsart
und Lage: Flurstiick 286: Hof- und Gebaudeflache
Eppenhauser Str.

Flurstiick 287: Hof- und Gebaudeflache
Milly-Steger-Str. 13

GroRe: Lfd. Nr. 1:
Flurstiick 286: 163 m?
Flurstiick 287: 698 m?

in Abt. Il Nr. 7 fiir die Dauer von 99 Jahren seit dem 28.6.1969.
Der Erbbauberechtigte bedarf zur Belastung des Erbbaurechts
der Zustimmung der Grundstlickseigentiimer.
Mit Bezug auf die Bewilligung vom 28.6.1969 bei Anlegung des
Erbbaugrundbuchs vermerkt am 13.10.1969.

Verbunden mit dem Anteil am Erbbaurecht ist das Sonderei-
gentum an der im 1. Obergeschoss rechts gelegenen Woh-
nung nebst Loggia und Keller (samtlich Nr. 5 des Auftei-
lungsplanes).

Der Erbbaurechtsanteil ist durch die EinrAdumung der zu den an-
deren Anteilen gehérenden Sondereigentumsrechte (Hagen
Blatt 15561 bis 15567) beschrankt.

Veraullerung des Wohnungserbbaurechts, mit Ausnahme be-
stimmter Falle, bedarf der Zustimmung der Gbrigen.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des
Sondereigentums auf die Bewilligung vom 14.9.1977 Bezug ge-
nommen. Bei Anlegung dieses Blattes von Blatt 7521 hierher
Ubertragen am 4.10.1977.

Die Grundstlicke sind in Hagen Blatt 33669 unter Ifd. Nr. 10 und
11 des Bestandsverzeichnisses eingetragen und das Erbbau-
recht in Abt. Il Ifd. Nr. 5. Vermerkt am 30.01.2009.
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Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Angabe der Eigentimernamen:
wird aus datenschutzgriinden nicht genannt

Lasten und Beschrankungen:

Ifd.-Nr. 1, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Erbbauzins in Héhe von 146,90 € jahrlich.
Eingetragen am 05.09.1978 und umgestellt auf Euro am
30.01.2009.

Ifd.-Nr. 2, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir die jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer. Eingetragen am 13.10.1969.

ist mit dem Anteil am Erbbaurecht von Blatt 7521 hierher (iber-
tragen am 4.10.1977.

Ifd.-Nr. 5, betroffenes Grundstiick Ifd.-Nr. 1

Zwangsverwaltungsvermerk, eingetragen am: 28.11.2024

Anmerkung:

Die o. g. Belastungen werden aufgrund rechtlicher Vorgaben in
der Zwangsversteigerung in einem eigenen Kapitel gesondert
bewertet und getrennt von diesem Gutachten dem Gericht
Ubergeben. Im unbelasteten Verkehrswert ist der Werteinfluss
dieser Belastungen nicht beriicksichtigt. Vorab kann hier jedoch
schon erwahnt werden, dass der Zwangsversteigerungsver-
merk nicht wertbeeinflussend ist.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sind, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Es wird bei dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
keine nicht eingetragenen Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte vorhanden sind. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Lasten und Rechte sind zusatzlich in dieser Wertermittlung zu
bericksichtigen.
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3.2 Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten sind im Baulastenverzeichnis eingetragene 6ffent-
lich-rechtliche Beschrankungen der Bebaubarkeit bzw. Nutzbar-
keit eines Grundstiicks.

Auf Anfrage teilt die zustandige Baubehdrde mit, dass auf dem
0. g. Grundstlck im Baulastenverzeichnis folgende Baulast
eingetragen ist:

Die Baulast stellt keine Nutzungseinschrankung des Grund-
stucks dar und in Bezug auf die zu bewertende Wohnung ist es
aus sachverstandiger Sicht vernachlassigbar gering. Der Wert-
nachteil auf das Bewertungsobjekt wird daher angesetzt mit
0€
In Worten: null Euro

3.3 Bindung durch o6ffentl. Mittel

3.4 Denkmalschutz

3.5 Bauleitplanung

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass derzeit keine
Wohnungsbindung besteht. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind nicht anzusetzen.

Auf Anfrage teilt die Stadtverwaltung mit, dass das Gebaude
nicht unter Denkmalschutz steht.

Darstellung im Flachennutzungsplan:
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Planungsrechtliche Ausweisung:

Grundsticksqualitat/
Entwicklungszustand:

W = Wohnbauflache

Auf Anfrage teilt die Stadt Hagen mit, dass das Grundstiick im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1/66 -Eppenhau-
sen- Ost- 2. Nachtrag der Stadt Hagen liegt, mit folgenden
Festsetzungen:

WR = reines Wohngebiet
offene Bauweise
2-geschossig bebaubar

Grundflachenzahl: 0,4
Geschossflachenzahl: 0,8 im Kreis

baureifes Land (ImmoWertV, § 3, Abs. 4)
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4 \Vertragsinhalt des Erbbaurechts
Erbbaurechtsvertrag: 28.06.1969. Notarvertrag 266/1969 des Notars RA Dr. Paul Stahl

Aus diesem Vertrag ergeben sich auszugsweise folgende, wesentliche Vertragsdaten:

Beginn des Erbbaurechts: 28.06.1969 (Vertragsunterzeichnung)
Ende des Erbbaurechts: 28.06.2068
Dauer des Erbbaurechts: 99 Jahre

Restlaufzeit des Erbbaurechts
zum Wertermittlungsstichtag: 43 Jahre

Erbbauzins bei
Vertragsbeginn: 2,0 DM/gm jahrlich, vierteljahrlich zu zahlen

Wertsicherungsklausel: Lebenshaltungskostenindex , Basis 1970 = 100;
flr eine mittlere Verbrauchergruppe,
Anpassung bei Veranderung um 5 Punkte

Vormerkung zur Sicherung
des Anspruchs auf Erhdhung
des Erbbauzinses im Grundbuch: nicht vorhanden, nur schuldrechtliche Vereinbarung

Vorkaufsrecht: Es steht dem jeweiligen Grundstickseigentimer fur alle
Verkaufsfalle des Erbbaurechts das Vorkaufsrecht zu.
Andererseits steht dem jeweiligen Erbbauberechtigten bei jedem
Verkauf des Grundstlicks das Vorkaufsrecht zu.

Heimfall/Erléschen des

Erbbaurechts: Bei Erléschen des Erbbaurechts durch Zeitablauf oder durch
Geltendmachung des Heimfallrechts hat der Grundstickseigen-
timer dem Erbbauberechtigten eine Vergltung in Hohe von 3/4
des nach dem gemeinen Wertes im Zeitpunkt des Heimfal-
les/Zeitablauf zu gewahren.

Besondere Vereinbarung: Der Erbbauberechtigte kann verlangen, dass nach Ablauf der
Vertragslaufzeit fur die Dauer von 99 Jahren ein neues
Erbbaurecht bestellt wird.
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letzte Erhéhung des
Erbbauzinses:

Erhéhungsvoraussetzung:

vertraglich vereinbarter und
gesetzlich erzielbarer Erbbauzins
zum Wertermittlungsstichtag:

tatsachlich gezahlter Erbbauzins
zum Wertermittlungsstichtag:

Seitens des Erbbaurechtsgebers und der Verwaltung
wurde bzw. konnte man mir nicht mitteilen, wann die
letzte Erbbauzinserhéhung stattgefunden hat

Daher wurde der mdgliche Erbbauzins bis zum
Wertermittlungsstichtag von mir neu ermittelt.

3 Jahre nach der letzten Erhéhung

Berechnung der prozentualen Veranderung des Preisindex
fiir die Lebenshaltung von Vier-Personen-Haushalten von
Arbeitern und Angestellten mit mittlerem Einkommen im
frilheren Bundesgebiet (ab dem Jahr 1948):

Die prozentuale Veranderung des Preisindex vom Stand im Ja-
nuar 1978 bis zum gewahlten Stand im April 2025 betragt
184,9 %.

Fir diese Berechnung wurde bis einschliefRlich Dezember 1999
der gewahlte Preisindex herangezogen. Ab dem Zeitpunkt De-
zember 1999 wird die Indexreihe des Verbraucherpreisindex fir
Deutschland verwendet.

Ein Betrag von 146,69 €, erhoht um 184,9 %, ergibt einen neuen
Betrag von 417,92 €. Die Erhéhung des Erbbauzinses betragt
271,23 €.

Der madgliche Erbbauzins betragt somit 417,92 €/jahrlich.

302,53 €/jahrlich
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Gebaude

5.1.1 Vorbemerkung

5.1.2 Energetischer Qualitat

Die Angaben in der Gebaudebeschreibung beziehen sich auf
vorherrschende Ausfuhrungen und Ausstattungen. In einzelnen
Bereichen kénnen Abweichungen vorliegen, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfiihrungen in Baujahr und der eigenen ortlichen Be-
sichtigung.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandi-
gen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung, Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wur-
den.

Die Feststellungen des Gutachters wurden ohne bauteilbescha-
digende Untersuchungen getroffen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Der besseren Ubersichtlichkeit halber werden die Gebaude nach
Bauteilen, die in dem als Anlage beigeflugten Lageplan vermerkt
sind, nummeriert.

Diese Bezeichnungen werden sowohl im Folgenden beschrei-
benden als auch im bewertenden Teil dieses Gutachtens durch-
gangig verwendet.

Die energetische Qualitat des Gebaudes wird durch das Gebau-
deenergiegesetz (GEG) geregelt, das am 1. November 2020 in
Kraft getreten ist. Es legt hohe Anforderungen an die energeti-
sche Qualitat von Neubauten und Bestandsgebauden fest. Dabei
sind insbesondere folgende Vorschriften zu beachten:

Bei grofieren Veranderungen an Auf3enbauteilen missen be-
stimmte Grenzwerte des GEG eingehalten werden, wie bei-
spielsweise fur die Warmedurchgangskoeffizienten (§ 48 GEG).
Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufge-
stellt wurden oder alter als 30 Jahre sind, dirfen grofitenteils
nicht mehr betrieben werden (§ 72 GEG).

Ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwas-
serleitungen sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich
nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt werden
(§ 71 GEG).
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Ungedammte oberste Geschossdecken beheizter RGume oder
die darlber liegenden Dacher missen so gedammt werden,
dass bestimmte Warmedurchgangskoeffizienten nicht Uber-
schritten werden (§ 47 GEG).

AuRenbauteile dirfen nicht in einer Weise verandert werden, die
die energetische Qualitdt des Gebaudes verschlechtert (§ 46
GEG).

Gemall dem GEG mussen Verkaufer oder Vermieter im Falle ei-
nes geplanten Verkaufs oder einer Vermietung potenziellen Kau-
fern oder Mietern einen Energieausweis vorlegen. Dieser doku-
mentiert die energetische Einschatzung des Gebaudes.

Ein Energieausweis lag bei der Wertermittlung nicht vor.

Far die Wertermittlung wird von einer ublichen energetischen
Qualitdt ausgegangen, die dem Baujahr entspricht und durch
EingangsgroRen wie Normalherstellungskosten und Restnut-
zungsdauer ausreichend abgebildet wird. Diese Qualitat 16st
keine zusatzliche Wertrelevanz aus.

5.1.3 Art der vorhandenen Bebauung

Bauteil 1:

Nutzungsart:

Umwandlung in
Wohnungseigentum:

Modernisierung:

Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 7 Wohnungen,
mit ausgebautem Dachgeschoss,

voll unterkellert, tlw. mit ausgebautem Kellergeschoss
2-geschossig,

zu Wohnzwecken genutzt

1977

2006: Dacheindeckung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und zeitgeméafie Haus-
eingangstur (Baujahr nicht bekannt)

Bauteil: 1

Baujahr: ca. 1974

Alter: ca. 51 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: ca. 80 Jahre

wirtschaftlich

Restnutzungsdauer: ca. 29 Jahre rd. 30 Jahre
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sonstige bauliche Anderungen:  nicht bekannt

Konstruktionsart: konventionell massiv
Ausstattung: Uberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung
Bauweise: 1seitig angebaut

Besondere technische Einbauten: nicht bekannt

5.2 Raumeinteilung- Wohnung Nr. 5

Gemeinschaftsrdume: Kellergeschoss:
= Heizungsraum
= Wasch- und Trockenraum
= Flur

Wohnung Nr. 5

1. Obergeschoss:

Diele
Loggia
Bad
Kiche
Wohnen
Kind
Eltern

Der Wohnung ist der Kellerraum Nr. 5 zugewiesen.

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Bellftung: gut
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5.3 Rohbau des Gebaudes

Fundamente:

Aulenwande:

Innenwéande

Decken:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachaufbauten:

Dacheindeckung:

Schornstein:

Schornsteinkopf:

Dachentwasserung:

Fassade:

Treppenhaus:

Hauseingangstur:

Besondere Bauteile:

Streifenfundament in Stahlbeton in Verbindung mit Bodenplatte

Massivmauerwerk

Massivmauerwerk

Stahlbetondecke

Satteldach

Sparrendach

Dachgauben mit seitlicher Kunstschieferverkleidung

Betondachpfannen

Mauerwerk

Kunstschieferverkleidung

Fallrohre und Dachrinnen aus Zinkblech

Putz mit Anstrich

Fenster: Glasbausteine
Treppengelander: vermutlich Metallkonstruktion mit PVC-
Handlauf

1-flgl. Alukonstruktion, voll verglast,
einseitig feststehendes Element,
mit integriertem Briefkasten, mit Zylinder-Einsteckschloss

Gauben, Loggien
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5.4 Innenausbau/Ausstattung

Eine Besichtigung der Gemeinschaftsraume und der Wohnung Nr. 5 war nicht moglich. Daher
wurde eine dem Baujahr entsprechende, mittlere Ausstattung unterstellt.

Kellergeschoss:

Kellerraume nicht bekannt, vermutlich Verbundestrich mit Anstrich

Wohnungseigentum Nr. 5 - 1.0G

Wohnbereiche/Kiiche

Bodenbelage: vermutlich Fliesen, Laminat oder Teppich
Wandbelage: vermutlich verputzt, tapeziert, Fliesenspiegel in Kiiche
Deckenbelage: verputzt, tapeziert

Bad

Bodenbelag: Fliesen

Wandbelag: Fliesen

Deckenbelag: verputzt, tapeziert

Ausstattung: Stand-Toilette mit Druckspuler

Einbaubadewanne, Eckdusche, Waschbecken
mittlere Ausstattung und Qualitat

Fenster: KG:
tlw. Kunststoff-Konstruktion, tlw. Metall-Konstruktion

EG-DG:
Kunststoffkonstruktion mit Isolierverglasung,
mit Rollldden aus Kunststoff

Innentlren: vermutlich Holztiren mit Futter und Bekleidung

Balkontur: Drehkipptir

Wohnungseingangsturen: vermutlich Holztlr mit Futter und Bekleidung, nicht schallge-
dammt

Loggia: Tragkonstruktion: Stahlbeton
Belag: Fliesen

Brustungsgelander:  Waschbetonplatten
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Kichenausstattung:

Elektro-Installation:

Warmwasserbereitung:

Art der Beheizung:

Heizkdrper:

Bauzustand:

Instandhaltungszustand:

5.5 AuBenanlagen

Versorgung:

Entsorgung:

Stellplatze:

Befestigungen:

Gartnerische Anlagen:

Weitere AuRenanlagen:

Einfriedungen:

Zustand der AuRenanlagen:

nicht in der Wertermittlung enthalten

Anschluss an Versorgungsnetz
baujahrestypische durchschnittliche Ausstattung

zentral Uber Heizung

Ol gefeuerte Warmwasser- Zentralheizung
Radiatorenheizkérper mit Thermostatventilen

Das Gebaude macht insgesamt einen durchschnittlichen
Gesamteindruck.

Der Zustand der Wohnung kann nicht beurteilt werden, da eine

Innenbesichtigung nicht mdglich war.

durchschnittlicher Instandhaltungszustand

Wasseranschluss
Stromanschluss
Telefonanschluss

Anschluss an den o6ffentlichen Entwasserungskanal

fur 7 PKW, befestigt mit Rasengittersteinen

Waschbetonplatten
Betonverbundpflastersteine

Gehwege:
Zufahrt:

Uberwiegend Rasen, Straucher

Mulltonnenboxen (Betonfertigteile)

Uberwiegend Holzzaun

Der Zustand der Aulienanlagen ist als durchschnittlich zu beur-
teilen.
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6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertréagen).

6.1 Baumangel und Bauschaden

Bei der Auflistung der Baumangel- und Bauschaden werden al-
terstypische Abnutzungen, die unter die normalen Instandhal-
tungsarbeiten fallen, nicht berlcksichtigt. Die Auflistung erhebt
auch keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Im Wesentlichen wird
ein Uberblick Giber den aktuellen Zustand des Objektes zum
Zeitpunkt der Wertermittlung aufgezeigt.

e Keine wesentlichen Bauschaden und Baumangel von aul3en
erkennbar

6.2 Wirtschaftliche Wertminderung

Im Protokoll der Eigentimerversammlung vom 19.03.2025 ist
die Rede von Geruchsbelastigung aus der Wohnung Nr. 5.

sachverstandig geschatzter Risikoabschlag: 5.000 €

7 Grundstiickszubehor

Zubehdr sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die — ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein — dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in
einem dieser Bestimmung entsprechenden Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehér,
wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird. Erganzend zu § 97 ist § 98
anzuwenden.

Grundstlickszubehor von besonderem Wert konnte nicht festgestellt werden.

8 Angaben des Hausverwalters

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentumerbeschlusse.

Es sind keine Sonderumlagen beschlossen worden.

Es bestehen keine Ertrage aus dem Gemeinschaftseigentum.

Das Hausgeld betragt monatlich 231 € fir das Wohnungseigentum Nr. 5.

Die Instandhaltungsriicklage der Eigentimergemeinschaft betragt 60.000 €.

Zurzeit sollen keine relevanten Instandhaltungsarbeiten geplant.

Die Erbbauzinszahlung betragt 302,53 €/jahrlich fur das Wohnungserbbaurecht Nr. 5.
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9 Berechnung der Bruttogrundflache (gem. DIN 277)

m m Faktor m Summe
Bauteil 1|KG/Souterrain|13,50( 13,94 1 188,19
1,89 | 2,87 1 5,42 193,61
EG 13,5 (13,94 1 188,19 188,19
1. 0G 13,5 113,94 1 188,19 188,19
DG 13,5 (13,94 1 188,19 188,19
BGF |Summe 758,18

10 Berechnung der Wohn- und Nutzflache (gem. DIN 283)

Die Wohnflachen- und Nutzflichenberechnungen aus den Bauantragsunterlagen sind auf der
Grundlage vorhandener Zeichnungen, teilweise Uberschlagig, aber mit fir den Wertermittlungs-
zweck ausreichender Genauigkeit Uberprift worden. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese
Wertermittlung. Berechnung siehe Anlage.

Die Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 5 betragt rd. 64,83 m2

In der Abrechnung des Hausverwalters ist allerdings eine Wohnflache von 62,90 m? angeben. Of-
fensichtlich ist hier die Flache der Loggia nicht enthalten.
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11 Verkehrswertermittlung

11.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)

,2durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstucks (d.
h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach

der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschifts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls zu wah-
len; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV21).

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:
e Der Rechenablauf und die Einflussgro3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstlcks
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21). Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung
des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten
aus dem Grundstiicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem
Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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11.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV 21).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im
vorliegenden Fall moglich, weil hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichs-
kaufpreise verfugbar ist. Der Vergleichswert wird auf der Grundlage eines Immobilienrichtwertes
ermittelt. Jedoch handelt es sich hier nicht um Immobilienrichtwerte von Wohnungserbbaurechten.
Die Werte werden von mir daher noch sachverstandig gewurdigt und entsprechend angepasst.
Insofern dient das Vergleichswertverfahren lediglich als stitzendes Verfahren zum Ertragswertver-
fahren.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswabhlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr das Er-
tragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden
kann.

Das Ertragswertverfahren (gemafR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrage:
Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefluhrten Ein-
flussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstticke — dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV
21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhaltnissen,

der Lage und

des Entwicklungszustandes gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbe-
baute Grundstlicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gut-
achterausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlicksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle
Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch
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Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 24 Abs. 1 ImmoWertV21i. V. m. § 196 Abs. 1
Satz 4 BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einfluss-
faktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angren-
zenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in
etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses
Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 24 Abs.
1 ImmoWertV21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).
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11.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert betragt in der Zone des Bewertungsobjekts
zum Stichtag 01.01.2025 = 255 €/m2

Die Werte wurden aus der Bodenrichtwertkarte und dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Hagen entnommen.
Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 1-2
Geschossflachenzahl = 1,0
Grundstlicksgrofle = 600 m?

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
vorhandenen Vergleichspreise und unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

Grundstiicksgrofie (gesamt): 861 m?
dawvon:
Bauland 861 m?
Bodenrichtwert, beitragsfrei: 255 €/m?
Wertanpassungen jeweils vom Ausgangswert: Faktor

- Wertanpassungen fur Grofe: 0,9

- Wertanpassung fir Lage: 0

- Wertanpassung fir Ausnutzung: 0,88

- Wertanpassung fir Zuschnitt: 0

- Wertanpassung fur konjunkturelle

Weiterentwicklung (geschatzt): 0

Auf- / Abschlag gesamt: -53,04 €/m?
Baulandwert, beitragsfrei somit: 201,96 €/m?2
Wert des Baulandes, gerundet: 202 €/m?

Als Bodenwert des gesamten Grundstiicks ergibt sich folglich:

Grundstuck: m? Bodenwert je m*> Bodenwert
Bauland: 861 202,00 € 173.922,00 €
beitragsfreier Bodenwert Summe 173.922,00 €

Bodenanteil des Sondereigentums Nr. 6:
138 X 173.922,00 € = 24.001,24 €
1000 rd. 24.000,00 €
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Erlauterungen zu den Anpassungen des Bodenrichtwertes

ErschlieBung
Das Bewertungsgrundstick stimmt bezuglich seines abgaben-

rechtlichen Zustands mit dem Bodenrichtwertgrundstlick Uber-
ein. Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die GrundstiicksgroRe:
Siehe Berechnung

Anpassung an die Lage innerhalb der Zone:

Die Lage des Wertermittlungsgrundstticks ist durch den Boden-
richtwert innerhalb der Zone ausreichend berticksichtigt.

Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die Ausnutzung:
Siehe Berechnung

Anpassung an den Zuschnitt:
Das Objekt weist keine nennenswerten Besonderheiten auf.
Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.

Anpassung an die konjunkturelle Weiterentwicklung:
Der seit dem letzten Bodenrichtwertstichtag eingetretene
Bodenwertanstieg wird mit rd. 0,00 % geschatzt.

Eine Anpassung ist daher nicht erforderlich.
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11.3.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirt-
schaftlichen Vorteil, den der Erbbauberechtigte ggf. dadurch er-
langt, dass er entsprechend den Regelungen des Erbbauver-
trags Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen Bo-
denwertverzinsungsbetrag leisten muss.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit Erschlie-
Rungsbeitrage bereits entrichtet wurden, unabhangig davon, wer
diese Beitrage gezahlt hat, vom erschlielungsbeitragsfreien Bo-
denwert auszugehen.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich aus der Diffe-
renz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins und dem am Werter-
mittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des Boden-
werts des unbelasteten Grundstiicks.

Die Differenz ist mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfalti-
gers) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags zu kapitali-
sieren.

Entspricht der erzielbare Erbbauzins der angemessenen Verzin-
sung des Bodenwerts des unbelasteten Grundsticks ergibt sich
kein Bodenwertanteil des Erbbaurechts.

Ubersteigt der erzielbare Erbbauzins die angemessene Verzin-
sung des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlcks, so ist kein
Bodenwertanteil des Erbbaurechts anzusetzen. Der Uberstei-
gende Betrag stellt vielmehr eine wertmindernde Belastung des
Erbbaurechts dar.

Wenn auf Grund vertraglicher Regelungen kein laufender Erb-
bauzins zu zahlen ist, ist zur Ermittlung des Bodenwertanteils der
Betrag anzusetzen, der der angemessenen Verzinsung

des Bodenwerts des unbelasteten Grundstilicks entspricht.

Ein Bodenwertanteil des Erbbaurechts ergibt sich dementspre-
chend auch bei erbbauzinsfreien Erbbaurechten (z.B. bei einer
in der Zwangsversteigerung weggefallenen Erbbauzinsreallast).

Da keine entsprechende Vergleichskaufpreise flr unbebaute
Erbbaurechte zur Bestimmung des Bodenwertanteils vorliegen,
wird diese nach der finanzmathematischen Methode ermittelt.
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11.3.2 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts gem. InmoWertV 21 (§ 50)

(1) AusgangsgrofRe fir die Ermittlung des finanzmathemati-
schen Werts des Erbbaurechts ist der Wert des fiktiven Vollei-
gentums im Sinne des § 49 Absatz 1 Satz 2.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts

wird ermittelt durch Bildung der Summe aus
1. dem Wert des fiktiven Volleigentums abzlglich des
Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grundstiicks
und
2. der Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten
Differenz aus dem angemessenen und dem
erzielbaren Erbbauzins oder ausnahmsweise der Differenz
aus dem jeweils Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts ka-
pitalisierten angemessenen und erzielbaren Erbbauzins.

Bei einer Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ist ergdnzend zu Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadi-
gende Wertanteil der baulichen Anlagen abzuzinsen und abzu-
ziehen.

(3) Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel

auf der Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes

und des Bodenwerts des Grundstlicks, an dem das Erbbau-
recht bestellt wird, ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz
ist der Zinssatz, der sich bei Neubestellung von Erbbaurechten
der betroffenen Grundstucksart am Wertermittlungsstichtag im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ergibt oder ein anderer geeig-
neter Zinssatz.

(4) Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem
im Erbbaurechtsvertrag vereinbarten Erbbauzins unter Bertck-
sichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich zulassiger An-
passungsmadglichkeiten ergibt.
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11.3.4 Ermittlung des Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Finanzmathematische Methode

Bodenwert des unbelasteten

Grundstlicks am Wertermittlungsstichtag 24.000,00 €
Erbbauzinssatz (Modellkonform zu GAA) 3,5%
markttiblicher Erbbauzins 840,00 €

(Modellkonform zu Gutachterausschuss)

rechtlich moglicher und - 41792€
vertraglich vereinbarter Errbbauzins

Differenz 422,08 €
Barwertfaktor X 22,54116
Restlaufzeit des Erbbaurechts (Jahre) 43
Kapitalisierungszinssatz (%) 3,50
Bodenwertanteil 9.514 €

des Wohnungserbbaurechts

Differenz zu vollem Bodenwert: 14.486 €
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11.4 Ertragswertermittlung

11.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirt-
schaftung einschliel3lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Geb&dude und baulichen Auf3enanlagen, sowie der sonsti-
gen Anlageni. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 ImmoWertV21) grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

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

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Ver-
wendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend durch Ansatz von Ertragen und
Liegenschaftszinssatz (Modelkonformitat) berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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11.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV21)

"Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmafligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentber-
nahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

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

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

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

Das Mietausfallwagnis umfasst

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

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

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

Ertragswertverfahren § 28 ImmoWertV21)

"Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt durch Bildung der
Summe aus

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

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschafts-
zinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen."

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

"Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berticksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertick-
sichtigen sind.
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Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstlicken
je nach Grundstlicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze wer-
den nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.”

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

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV21)

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamt-
nutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich Ianger sein kann.
Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird
z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 80 Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Absatz 1 u. Absatz 3 ImmoWertV21)

Die Restnutzungsdauer gibt an, wie viele Jahre eine bauliche Anlage unter ordnungsgemafer Be-
wirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird ublicherweise unter Be-
rucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt, indem der Unter-
schied zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag bertcksichtigt wird. Dabei kénnen individuelle Aspekte des Wertermittlungsobjekts, wie
durchgefuhrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder vernachlassigte Instandhaltungen, die re-
sultierende wirtschaftliche Restnutzungsdauer verlangern oder verkuirzen.

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 ImmoWertV21)

"Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerk-

male, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen

oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2.Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Absatz 3 ImmoWertVvV21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kédnnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen
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erfolgen.

Die Wertminderungen fir die Behebung von Baumangeln, Bauschaden und den Instandhaltungs-
stau werden in der Regel nur in dem MalRe berlcksichtigt, das dem geschatzten Wert fir die Wie-
derherstellung eines altersgemaflen Zustands des Gebdudes ohne Wertsteigerung entspricht. Da-
her werden diese Wertansatze unter Bertcksichtigung der altersbedingten Wertminderung des Ge-
baudes festgelegt und dirfen nicht mit den tatsachlichen Kosten gleichgesetzt werden. Der Wert-
einfluss kann nicht héher sein als der anteilige Wert des Bauteils am Gebaude.

Ferner ist zu beachten, dass die Wertminderung nur in dem Male berlcksichtigt werden darf, wie
dies dem gewdhnlichem Geschaftsverkehr entspricht.

Es ist entscheidend zu betonen, dass diese Wertansatze nicht als Investitionskosten fiir die Beseiti-
gung von Mangeln, Schadensbehebung und Reparaturen betrachtet werden sollten. Eine detaillierte
Untersuchung und Kostenermittlung, die jedoch nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittlung ist,
waren dafir erforderlich.

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

lung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,

chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.



DIPL.-ING. F. AFSIN
Verkehrswertgutachten: GA 6398-25
Objekt: Wohnungserbbaurecht Nr. 5, Milly-Steger-Str. 13, 59093 Hagen

Amtsgericht Hagen
Aktenzeichen 31K102/2024

Seite 39

11.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. [ Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Wohnungserbbaurecht | 1 | Wohnung 64,83 6,00 388,98 4.667,76

Nr. 5 1. 0G

Summe 64,83 - 388,98 4.667,76

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 4.667,76 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.408,01 €

jahrlicher Reinertrag = 3.259,75 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 24.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 360,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.899,75 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p = 1,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 24,016

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 69.640,40 €

Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittlung) + 9.514,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 79.154,40 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000,00 €

Ertragswert des Wohnungserbbaurecht = 74.154,40 €
rd. 74.000,00 €
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11.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag

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

Die markttblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfigbaren Vergleichsmieten fiir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis der Anlage 3
ImmoWertV21 (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt. Die Anpassung der Werte erfolgt jahrlich auf der Grundlage der Basiswerte mit dem Pro-
zentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreisindex fur
Deutschland erhéht oder verringert hat.

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

o fur alle Mieteinheiten gemeinsam:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 420,00
Instandhaltungskosten - 13,80 894,65
Mietausfallwagnis 2,00 - 93,36
Summe 1.408,01
(ca. 30 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

¢ der verfligbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses bestimmt.

Im Grundsticksmarktbericht sind keine Liegenschaftszinsatze fur Wohnungserbbaurecht angege-
ben. Daher wird auf die Daten fir Volleigentum zuriickgegriffen.

Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses in der Stadt Hagen ist fur selbstge-
nutztes Wohnungseigentum ein Liegenschaftszinssatz von 1,70 % ermittelt worden. Die Stan-
dardabweichung betragt +/- 1,80 %. Die durchschnittliche Restnutzungsdauer betrug 33 Jahre und
die durchschnittliche WohnungsgrofRe betrug 77 gm.

Unter Berucksichtigung der Art und Grundstucksspezifischen Eigenschaften des Objektes, insbe-
sondere der Lage, geringeren Wohnflache und Restnutzungsdauer, wird der Liegenschaftszinssatz
mit 1,50 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen wird das Modell zur Ver-
langerung der Restnutzungsdauer (Anlage 2 ImmoWertV21) angewendet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €

e wirtschaftliche Wertminderung -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €
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11.5 Vergleichswertermittlung

11.5.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24-26 ImmoWertV beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen,
die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hin-
reichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grund-
stlick gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdbnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstlcke, fur
die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewer-
tenden Grundstuicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu
bertcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde lie-
genden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Da-
bei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten

(vgl. § 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Preisen flir Vergleichsgrundstiicke ins-
besondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir be-
baute Grundstlicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstlicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung
sowie Groéle und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese Kaufpreise kénnen insbhe-
sondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundsticks mit dem nach
§ 20 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu- oder Abschlage nach § 24 ImmoWertV sind da-
bei zu berucksichtigen.

In meinem Verkehrswertgutachten wird im Folgenden zwischen einen ,direkt* aus Einzelverkaufs-
preisen aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses ermittelten und einem
Uber den Immobilienrichtwert abgeleiteten Vergleichswert (hier ,indirekter” Vergleichswert genannt)
unterschieden.

11.5.2 Erlauterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Richtwert (Immobilienrichtwert)

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene
Werte mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte kdnnen der
Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein ge-
maf § 20 ImmoWertV 21 fir die Wertermittlung geeigneter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der
seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittiung kénnen gem. § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. ab-
solute) geeignete Vergleichspreise herangezogen werden. Fir die Vergleichswertermittiung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m*> WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus
den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende
vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert
Wird kein geeigneter Richtwert veréffentlicht und liegen keine Vergleichspreise vor, so kann die Ver-

gleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts flir mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbares Objekt durchgefuhrt werden. Der Erfahrungswert wird als marktublicher
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zourchschnittswert aus Erfahrungswissen des Sachverstandigen® der Vergleichswertermittiung zu
Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert beriick-
sichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekte begrundet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonfor-
men Vergleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreis-
niveau) auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend bericksichtig,
ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige)
Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert,
Erfahrungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemale Marktanpassung
nach MalRgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu bericksichtigen.

11.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis des Immobilienrichtwertes

Das Vergleichswertverfahren wird im vorliegenden Fall auf der Grundlage des Immobilienrichtwertes
unterstitzend zum Ertragswertverfahren ermittelt.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfah-
rens flr die Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

Der Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte hat Immobilienrichtwerte im Teilmarkt Wohnungsei-
gentum abgeleitet und beschlossen. Sie sind mit den entsprechenden Umrechnungskoeffizienten,
Bestandteil der Immobilienrichtwerte, unter www.boris.nrw.de veroffentlicht.

Immobilienrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien bezogen auf ein typisches
,Normobjekt‘. Neben der lagetypischen Darstellung in einer Karte werden zu jedem Immobilien-
richtwert wertrelevante und beschreibende Merkmale ausgegeben. Abweichungen von den Merk-
malen dieses Normobjektes sind mit Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen. Diese sind un-
ter www.boris.nrw.de unter dem Produkt Immobilienrichtwerte hinterlegt. Der Nutzer hat hier die
Moglichkeit mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten den Immobilienrichtwert individuell auf das
Wertermittlungsobjekt abzustimmen.

Die Ableitung erfolgt durch sachverstandige Auswertung von Daten aus der Kaufpreissammlung.
Die Immobilienrichtwerte werden in der Bodenrichtwertsitzung durch Beschluss des Gutachteraus-
schusses festgesetzt. Aus den Immobilienrichtwerten werden Vergleichsfaktoren im Sinne der Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV § 20 ermittelt. Diese bilden in der Verkehrswer-
termittlung die Grundlage im Vergleichswertverfahren (ImmoWertV § 24).

Der fiir ein jeweiliges Gebiet abgeleitete Immobilienrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Objekt
einschliellich (Miteigentums-) Anteil am Grund und Boden. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Wohnflache (€/m?).

Immobilienrichtwerte werden ohne Garage und Stellplatze angegeben. Sie beziehen sich auf alt-
lastenfreie Grundsticke. Daruber hinaus kdnnen weitere Einflussfaktoren bei der Wertfindung eine
Rolle spielen, wie besondere ortliche und bauliche Gegebenheiten, der Objektzustand, besondere
Einbauten, ein Erbbaurecht, Wiederkaufsrechte, Baulasten, Leitungsrechte, schadliche Bodenver-
unreinigungen u.a..
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Die Immobilienrichtwerte

sind in Euro pro m? Wohnflache angegeben

beziehen sich ausschliellich auf Weiterverkaufe, nicht auf Neubauten

beinhalten keine Nebengebaude (Garage, Schuppen etc.)

beziehen sich auf Grundstlicke ohne besondere Merkmale (z.B. Baulasten, Leitungsrechte,
Altlasten, Erbbaurecht, besondere Bauteile)

gelten fur schadensfreie Objekte ohne besondere Einbauten

e sind nur innerhalb des Modells des Gutachterausschusses mit seinen entsprechenden
Umrechnungstabellen zu verwenden
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11.5.4 Ermittlung des Immobilienrichtwertes

Eigenschaft Immobilienrichtwert Bewertungsobjekt | Anpassung
Stichtag 01.01.2025
Immobilienrichtwert 1360 €/m?
Gemeinde Hagen
Immobilienrichtwertnummer 100109
Baujahr 1983 1974 -6.2 %
Wohnflache 46-79 m? 65 m? 0.0 %
Balkon/Terrasse vorhanden vorhanden 0.0 %
Anzahl der Einheiten im Ge-
baude 35-134 7 11.1%
Geschosslage 3 2 5.3 %

Kleine Modernisie-
Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen | rungen 0.0 %
im Rahmen der im Rahmen der
Instandhaltung Instandhaltung

Ausstattungsklasse mittel mittel 0.0 %
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0 %
Wohnlage mittel mittel 0.0 %
Garage/ Stellplatz vorhanden nicht vorhanden -5.0 %
Immobilienpreis pro m? flr
Wohn-/ Nutzflache 1.420 €/m?
(gerundet auf Zehner)

11.5.5 Ermittlung des Vergleichswertes

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt auf der Grundlage

des o.g. Immobilienrichtwertes somit

1.420 €/m? X 65,00 m? = 92.300 €
vorlaufiger Vergleichswert rd. 91.000 €
Marktanpassungsfaktor 0,9
sachverstandige Schatzung wegen Erbbaurecht
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 81.900 €
Berlcksichtung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes:

wirtschaftliche Wertminderung - 5.000 €
Der Vergleichswert ergibt somit 76.900 €

rd.

77.000 €
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11.6 Verkehrswert (unbelastet)

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 74.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Vergleichswert auf Grundlage eines Vergleichsfaktors/Immobilienricht-
wertes betragt rd. 77.000,00 €.

Trotzt rechtzeitig schriftlich angekindigtem Ortstermin an den Eigentimer war es nicht mdglich, eine
Innenbesichtigung durchzufuhren. Aus diesem Grunde wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von
10 % vorgenommen.

Ertragswert inkl. Sicherheitsabschlag: 74.000 € x 0,90 = rd. 67.000 €
Vergleichswert inkl. Sicherheitsabschlag: 77.000 € x 0,90 = rd. 69.000 €

Unter Abwagung aller Fakten und unter Bericksichtigung der derzeitigen Lage auf dem Grund-
stucksmarkt sowie insbesondere der grundstucksspezifischen Merkmale wird der Verkehrswert
fur den 138/1000 Anteil an dem Wohnungserbbaurecht an dem Grundstlick
Milly-Steger-Str.13, 58093 Hagen verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im

1. OG rechts mit Loggia und Kellerraum samtlich Nr. 5 des Aufteilungsplanes

bebaute Grundstlick in Milly-Steger-Str. 13, 59063 Hagen

Wohnungserbbaugrundbuch von: Hagen

Blatt: 15565
Gemarkung: Eppenhausen
Flur: 7

Flurstick: 286 und 287

zum Wertermittlungsstichtag 16.04.2025 in unbelastetem Zustand (erbbauzinsfrei) geschatzt mit
rd.

67.000,- €

in Worten: siebenundsechzigtausend Euro

Relative Werte

relativer Bodenwert: 370,20 €/m* WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -300,57 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 1.033,47 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 14,35
Verkehrswert/Reinertrag: 20,55
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14.6 Grundrisse /Schnitt

Die Pléne erheben keinen Anspruch auf Volistindigkeit und uneingeschrankte Aktualitat.

Kellerraum zu Wohnungserbbaurecht Nr. 5 — gelb -
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Wohnungserbbaurecht Nr. 5 — gelb -
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Schnitt
14.7 Wohn- und Nutzflachenberechnung
ErdgeschoB rechts '
Flur 3, 73%x 1,41 + &,%0 x 1,26 x 0,97 = 9,12 qm
Bad 1,885z 2,51 + 0,64 x o,% x 0,97 -~ 5:15 qu
Eltarn 3,535: k,ol = &,9}? =  lida
Kiiche 2,25 x 2,639 . # 0,97 =  5,75.qm
H'll‘-ll-ﬂl 3|7'E‘ X 5*“55 X ﬂ.97 e la‘.;li -q”
Loggia 2,265x 1,75 x 0,50 , x 8,97 = 1,92 gm
WOENFLIGHE -~ Brdgeschol rechts - wi-',"il:l;mrlul:t« = b6&,ES qm
P - N e e “---H'I-'----H*-il-““'Fm-"ﬂﬂ--ﬂ.lﬂt-ﬂi““-ﬂﬂ

Wohnungserbbaurecht Nr. 5 im 1.0G wie EG rechts
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14.8 AuBenfotos

Sidansicht

&~

Sidostansicht

Nordansicht
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Hauseingang in Kellergeschossebene

Blick Richtung Norden

Garten und Kfz-Stellplatze



