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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Allgemeine Daten:
Lage

Grundbuch-Blatt:

Grundstiicksgrofe:

Herrschvermerke:
Lasten-/Beschrankungen:

Baulast:
Altlasten:

Wohnungs-/Sozialbindung:

Objekt-Daten:
Gebaudeart:

Wohnfléache:

BGF!:

Umbauter Raum:
Urbaujabhr:
Umbau/Erweiterungen:

Gesamtnutzungsdauer (GND):

Restnutzungsdauer (RND):
Fiktives Alter:
genehmigte Nutzung:

58135 Hagen, Gabelsbergerstr. 13

Gemarkung Westerbauer
Flur 9, Flurstiick 221

Amtsgericht Hagen
Grundbuch von Haspe
Blatt 856

598 m?

keine
Verfiigungsbeschriankung,
Zwangsversteigerungsvermerk
keine

keine

keine bekannt

Mehrfamilienhaus,
Doppelhaushilfte, 3-geschossig
mit nicht ausgebautem Dach,
unterkellert, 2 Garagen

401,63 m? (aus der Bauakte)
680,77 m? (aus der Bauakte)
1.871,64 m? (aus der Bauakte)
1966

nach 2022 (Erdgeschoss)

80 Jahre

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

Wohnen (5 WE, die WE im EG ist
teilbar), 2 Garagen + Einstellplitze

(EP)

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

Sachwert:

Angepasster Sachwert:
Ertragswert:
Rohertragswert:
Vergleichswert:
Verkehrswert:

99.000,- €
507.000,- €
457.000,- €
393.000,- €
438.000,- €

keiner vorhanden
424.000,- €

Verkehrswert entspricht ca. 625,- €/m? BGF bzw. ca. 1.055,- €/m? HNF incl. Grund und Boden

(Bodenwertanteil ca. 22 %)
Bewertungsstichtag:

26.11.2025

Im Verkehrswert enthaltene Zu- und Abschlige:

Abschlag flir Médngel/Schéden:
Restfertigstellungsbedarf:
Uberbau:

Baulasten:

Statische Méngel

bauliche Altlasten
Zubehor/Einrichtung:

Gesamteinschitzung
Lage:

Bauzustand:
Grundriss:
Ausstattung:

50.000,- €
keine

keine

nicht bekannt
keine bekannt
kein

Wohngebiet im Vorort westlich von
Hagen, suidlich einer
Gemeindestralle,

altersgemal

funktional

mittel bis gehoben
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1. Allgemeine Angaben:

1.1. Grund der Wertermittlung: Zwangsversteigerung?
Beauftragung durch das Amtsgericht Hagen am 25.10.2025
Bewertungsstichtag: 26.11.2025
Tag der Ortsbesichtigungen: 26.11.2025
Teilnehmer: W. Roder (SV), Herr NN (Eigentiimer)

1.2. Grundstiicksangaben
Katasterbezeichnung:
Gemarkung: Westerbauer
Flur: 9
Flurstiick: 221
GesamtgroBe: 598 m?
Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Hagen
Grundbuch von Haspe
Blatt 856
Lfd.Nr. des Bestandsverzeichnisses: 3
Wirtschaftsart und Lage It. Grundbuch: Gebiude- und
Freifliche, Gabelsbergerstr. 13

1.3. Eigentumsverhiltnisse
Grundbuch Lfd.Nr. 2 der Abt. [: NN

Belastungen der Abt.II:
Lfd. Nr. 4: Verfiigungsbeschrinkung fiir einen Eigentiimer
Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

1.4. Objektdaten:
Mehrfamilienwohnhaus, Doppelhaushilfte, 3-geschossig, mit
nicht ausgebautem Dach, Massivbau, unterkellert,
2 Garagen und Stellplatze

2 jede anderweitige Verwendung aufderhalb der Zwangsversteigerung bedarf einer schriftlichen
Ruckfrage beim Verfasser
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Fiir die Berechnung mal3gebliche Parameter:

Grundstiicksflache: 598 m?

Urbaujahr: 1966

GND: 80 Jahre

RND: 24 Jahre (gem. BewQG)

Fiktives Alter: 56 Jahre

Liegenschaftszins: 4,0 %

Bruttogrundflache: 680,77 m?

Wohn- und Nutzflidchen: 401,63 m?

Stellplitze (EP): 2 offene EP, 2 Garagen

Vermietung/Zustand: teilweise selbstgenutzt, teils
vermietet

Lage: westlich vom Stadtzentrum Hagen,
im Ortsteil Haspe;

Bebauung: Mehrfamilienhéuser, 2 bis 3-
geschossig;

ErschlieBung: Gas, Wasser, Strom, Telefon,
offentliche Straen direkt
zuginglich,

Entwisserung: Anschluss an den o6ffentlichen
Kanal

Zufahrt/Zugang: von Norden

1.5. Arbeitsunterlagen
Regionale Ubersichtskarte
Katasterplan Stand 2025
Grundbuchauszug vom 15.08.2025
Richtwertkarte des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte der Stadt Hagen vom 01.01.2025
Planzeichnungen® von 1966
Planungsrechtliche Information vom GeoDatenPortal
Baulastauskunft vom 31.10.2025

3 die Planunterlagen sind digital vom Bauamt zur Verfligung gestellt worden und sind nach der
Begehung ergénzt bzw. korrigiert worden
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2. Grundstiicksbeschreibung:

2.1. Ort, Einwohnersituation und Verkehr
Das Bewertungsobjekt liegt in Hagen, siid-westlich vom
Ortsteil Haspe. Die Stadt Hagen hat ca. 192.000 Einwohner,
davon leben ca. 30.000 in Haspe. Das Zentrum von Hagen ist
ca. 5 km nord-6stlich entfernt. Das liberortliche Autobahnnetz
A 1 ist in nordlicher Richtung in ca. 3 km Entfernung zu
erreichen bzw. die A 45 in ca. 7 km in 6stlicher Richtung.
Naherholungs-, Freizeit und Waldgebiete sind gut erreichbar.

2.2. Lage
Das Bewertungsobjekt liegt an einer verkehrsberuhigten
Gemeindestralle (am Ende einer Sackgasse, Tempo 30 Zone).
Das Gebiet ist iiberwiegend mit Wohnhdusern bebaut. In der
Umgebung befinden sich auch Gewerbeobjekte. Die
Gemeindestral3e ,,Gabelsbergerstra3e® ist eben und verliuft in
Ost-Westrichtung nordlich des Objektes. Sie ist zweispurig,
asphaltiert, mit beidseitigen Blirgersteigen und ist in einem
guten Zustand. Das Objekt liegt im bebauten Stadtgebiet
(allgemeines Wohngebiet) mit offener Bauweise.

2.3. Zuschnitt/Beschaffenheit
Das Grundstiick ist fast regelmaBig (rechteckig) geschnitten,
598 m? grof3 und mit einer Doppelhaushélfte bebaut. Das
Grundstiick fallt leicht nach Norden ab. Der Garten liegt
siidlich des Hauses. Versorgungsanschliisse Gas, Strom,
Wasser, Abwasser und Telefon sind vorhanden.

2.4. Lasten und Beschrinkungen
2.4.1 Baulasten
Es ist weder zu Gunsten noch zu Lasten des Objektes eine
Baulast eingetragen.

2.4.2 Grundbuch
2.4.2.1 Abteilung I
Eigentiimer*In: Eheleute NN
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2.5.

2.42.2  Abteilung II

Es sind folgende Eintragungen vorhanden:

Lfd. Nr. 4: Verfiigungsbeschriankung fiir einen Eigentiimer
Lfd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk

Beurteilung: Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf
diese Wertermittlung.

2.4.2.3 Abteilung III

Schuldverhiltnisse, die in der Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sind, finden in der vorliegenden Wertermittlung keine
Berticksichtigung. 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.

Das Grundstiick liegt nicht im Gefahrdungsbereich des
Bergbaus.

Weitere Erkundungen sind daher nicht erforderlich.

2.4.5 offentliche Forderung
Das Objekt unterliegt nicht den Zweckbindungen nach dem
WoBindG*.

Planungsrecht
2.5.1 vorbereitende Bauleitplanung
Der Flichennutzungsplan der Stadt Hagen aus dem Jahr

4 Wohnungsbindungsgesetz
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2.6.

1991 weist die Fliche, in der das Bewertungsobjekt
liegt, als ,,Wohnbaufliche* aus.

2.5.2 verbindliche Bauleitplanung

Es besteht fiir das Gebiet, in dem das Bewertungsobjekt liegt,
kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan.

Das Grundstiick ist nach § 34 BauGB® (Bauen im Innen-
bereich) zu beurteilen. Gemal § 34 BauGB. ist eine
Bebauung dann zuléssig, wenn sie sich in die unmittelbare
Umgebung einfiigt und keine 6ffentlichen Belange entgegen-
stehen.

Der Charakter des Gebietes kann mit folgenden Parametern
wiedergegeben werden:

Allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise, GRZ® = 0,4,
GFZ’=1,0

Die Art der baulichen Nutzung (hier Wohnen) steht nicht im
Widerspruch dazu und fiigt sich in die ndhere Umgebung ein.
Das Mal} der baulichen Nutzung ist von mir mit:

GRZ =0,28

GFZ = 0,85 ermittelt worden.

Bauordnungsrecht

Die Bauakte wurde von der Stadt in digitaler Form zur
Verfiigung gestellt. Die Pliane sind von mir nach der
Ortsbesichtigung korrigiert/aktualisiert worden. Es wurden
Abweichungen festgestellt, deren Genehmigung noch
aussteht.

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

3.1. Allgemeines
Die folgende Gebaudebeschreibung gibt nur die wesent-
lichen Charakteristika wieder und kann nicht abschliefend
sein. Grundlage ist die Ortsbesichtigung und Angaben aus
den Planunterlagen, sowie Auskiinfte des Eigentiimers.
Eine Offnung von Bauteilen oder Priifung der vorhandenen
Konstruktion fand nicht statt. Aussagen liber Bauméngel
und Bauschidden konnen daher unvollstidndig sein.
Die vorhandenen technischen Gebdudeeinrichtungen (hier
Abwasserleitungsnetz) sind nicht gepriift worden.

3.2. Gebiude
Auf dem Grundstiick befinden sich:
— ein 3-geschossige, unterkellerte Doppelhaushilfte
mit nicht ausgebautem Dach, und
— 2 Garagen und Stellplatzen.

3.3. Nutzungen
Mehrfamilienwohnhaus bis 6 WE.
Gebdudeart: konventionell, massiv, Satteldach

3.4. Baubeschreibung
Rohbau/tragende Bauteile
Aullenwinde: Keller 36,5 cm KSV, sonst 30 cm
Mauerwerk, mit 16 cm Ddmmung
(WDVS) geputzt, Sockel
Klinkerriemchen, ungedammt;

Griindung;: Betonstreifenfundamente;

Decken: Stahlbeton;

Treppe: Beton, Terrazzo, Stahlgeldnder mit
Mipolanhandlauf;

Dach: Satteldach in Holz GK II, Sparren mit

Bitumen-Unterspannbahn, Lattung,
Betondachpfannen, Rinnen und
Fallrohre in Kupfer;
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3.5.

Innenausbau
Haustlir:

Fenster:

Winde:
Decken:
Wandfliesen:

Oberboden:

Innentiren:

Elektroinstallation:
Sanitidrausstattung:

Heizung:
Hausanschlisse:
Energieausweis:

Auflenanlagen

Aluminium mit Glasfiillungen,
Gegensprechanlage und integrierte
Briefkiasten;

Kunststoff mit Warmeschutzglas (3-
scheibig im EG, sonst 2-Scheiben-Glas),
elektr. Rollldden im EG, Fensterbanke
aullen in Alu, innen Naturstein;

geputzt, tapeziert und gestrichen;
geputzt, tapeziert und gestrichen;

Béder bis 2 m, Kiichen ca. 1 m oberhalb
der Arbeitsplatte;

Estrich im KG, in den oberen
Geschossen Laminat oder Vinyl, Fliesen
(Kiichen und Béder), im DG Estrich;
Holz als Fiillungstiiren mit Futter und
Bekleidung in Holz;

mittlerer Standard, Zahlerschrank im KG;
in den oberen Geschossen teils wand-
hingende WC’s/teils Stand-WC'’s,
Handwaschbecken mit 1-Handarmatur;
Stahlemailwanne oder Dusche mit 1-
bzw. 2-Handarmatur, im KG
Waschmaschinenanschliisse, Dusche
vorbereitet;

Gaszentralheizung, Fa. Viessmann,
Elektr. Durchlauferhitzer in den Badern;
Gas, Strom, Wasser, Telefon und
Abwasser vorhanden

nicht vorhanden

Es sind folgende wertrelevante Anlagen vorhanden:
— 2 gepflasterte Einstellpldtze und Zufahrt zu den Garagen,
— Einfriedungen und Stiitzmauer,
— @Griinflachen, sowie
— Versorgungsleitungen
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Die AuBlenanlagen werden iiberschlagig mit 35.000,- €
berticksichtigt. (ca. 10 % des Gebdudewertes)

3.6. Baumaingel und Schiden
Folgende Baumingel/Bauschdden sind vorhanden:

- Verinderte Ausfithrung im EG ohne Baugenehmigung,

- es liegt kein Energieausweis und auch keine
Dichtheitspriifung der Abwasserleitungen vor,

- es gibt im EG Restfertigstellungsbedarf an Fullboden,
Heizung, Elektrik, Innentiiren, FuBBbdden, etc., sowie
Terrassenbeldgen und Aullenfensterbianken

- an der Kellertreppe fehlt ein Gelidnder
(Absturzsicherung).

Fiir diese Méangel halte ich einen Abschlag in Hohe von
50.000,- € fiir erforderlich.

Abziige sind nur berechtigt, wenn sie einen fiir den Gebrauch der Sache
ordnungsmiflen Zustand herbeifiihren. Dabei ist einzubeziehen, dass
Reparaturen auch zu einer Werterh6hung bzw. Verldngerung der Nutzungsdauer
eines Objektes fithren konnen. Altersbedingte Méangel bzw. Abnutzungs-
erscheinung sind als Abzug ,,Wertminderung wegen Alters* beim Sachwert und
durch den Abzug ,Instandhaltung® beim Ertragswert eingeflossen. Die Kosten

der Beseitigung von Méangeln und Schéden konnen hoher ausfallen.

3.7. Sonderbauteile

Es sind folgende wertrelevante Anlagen vorhanden:
— 4 Balkone

— 2 Garagen, und
— eine Kellertreppe

Fiir diese halte ich einen Zuschlag von 30.000,- € fiir
angemessen.

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

Zum Bewertungsstichtag (26.11.2025) ergab sich folgende
Situation:

Das Grundstiick wurde 1966 mit einer Doppelhaushélfte in
Massivbauweise und 2 Garagen bebaut. Nach 2021 wurden
Modernisierungen und Verdnderungen (iiberwiegend im EG)
vorgenommen, die noch nicht genehmigt wurden. 2022
erfolgte ein Bauantrag fiir einen Dachgeschossausbau, der
aber noch nicht ausgefiihrt wurde.

Es handelt sich um ein 3-geschossiges Mehrfamilienhaus mit
nicht ausgebautem Satteldach und Keller. Die Garagen sind
1-geschossig, nicht unterkellert mit Flachdach.

Die Wohnungen in den oberen Geschossen haben 3 Zimmer,
Kiiche, Diele, Bad, Abstellkammer und Balkon auf ca. 67 m?
Wohnfléche.

Im EG sind die Wohnungen durch einen inneren Flur
verbunden (noch nicht fertiggestellt) und haben 4 Zimmer,
Kiiche, 2 Biader und Terrassen auf ca. 134 m?2.

Im Keller befinden sich Wasch- und Trockenraum, ein
Heizungsraum und ein Oltanklagerraum.

Das Grundstiick hat etwas Gefdlle Richtung Norden und ist
eingefriedet. Nach Siiden ist der Garten unterteilt in eine ca.
5 m breite Terrassenflache und erhohte Griinflichenbereiche.
Es ist direkt von der 6ffentlichen Stra3e im Norden
zuganglich.

Das Nebenzentrum Haspe befindet sich in nord-ostlicher
Richtung, ca. 1 km entfernt. Das Geschiftszentrum - Altstadt
von Hagen - mit allen wichtigen Infrastruktureinrichtungen
ist ca. 5 km nord-0stlich zu erreichen.

Die Freizeit- und Naherholungsbereiche befinden sich in der
Nachbarschaft. Das Freibad Hestert 1st ca. 1 km 0stlich
entfernt.
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S.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

Die Anpassung an die Marktlage ist zusitzlich zu beriicksichtigen.

Das zu bewertende Objekt ist vorrangig nach Ertragswert-
verfahren zu beurteilen, der Sachwert spielt hier eine
untergeordnete Rolle.
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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 Boden-
richtwert 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 MaB3es der baulichen
Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des ErschlieBungszustandes und
des Grundstiickszuschnitts bewirken Abweichungen des
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Die Richtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte der Stadt Hagen vom 01.01.2025 enthalt
folgende Eintragung im Bereich in dem das Bewertungs-
objekt liegt:

Richtwert: 150,- €/M? ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)
Wohnbebauung, I- bis III-geschossig, 400 m?, GFZ 1,1

Das Objekt ist hinsichtlich des Mafles und der Art der
Ausnutzung mit diesem Wert hinreichend erfasst.
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6.2 Bodenwert
Grundstiicksgrofe: 598 m?

Bodenrichtwert 150,- €/m?
- Wertanpassung fiir konjunkturelle Weiterentwicklung 15.-

- fiir Lage 0,-

- fir Grof3e 0,-

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

- fiir Zuschnitt 0.-
Baulandwert (ebf)? 165,- €/m?
Straenland e €/m?
davon 598 m? Bauland 598 x 165,-= 98.670,-
Hinterland ~ ammeeeee-
Bodenwert  rd. 99.000,- €

8 erschlieBungsbeitragsfrei
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7.

7.1.

7.2.

7.3.

Sachwertermittlung

Allgemeines

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Bauwert einschlieflich baulicher Auflenanlagen und besonderer
Betriebseinrichtungen ermittelt.

Der Herstellungswert der baulichen Anlagen basiert auf den am
Stichtag anzusetzenden Normalherstellungskosten -NHK -. Der
Ansatz fiir die Normalherstellungskosten beriicksichtigt die vorge-
fundene Bauausfiihrung und die Bauausstattung.

Der Wert der baulichen Anlagen beriicksichtigt die Alterswert-
minderung unter Zugrundelegung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer, wobei diese von maB3geblicher Bedeutung ist.
Des Weiteren wird die Wertminderung aufgrund vorgefundener
Baumaingel, Bauschiden sowie Reparaturstau und ggf. Restfertig-
stellungsbedarf als Zeitwert (alterswertmindernd) angesetzt.

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

Gebiudedaten

Mehrfamilienwohnhaus mit Garagen und Stellplitzen
Urbaujahr: 1966

Entsprechend der Konstruktion und Bauart des Gebaudes ist
von einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80
Jahren auszugehen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird gem.
BewG auf 30 % der GND bestimmt, somit 0,3 x 80= 24
Jahre. Das fiktive Baualter ist somit 80-24= 56 Jahre.
Fiktives Baujahr: 2025 -56 = 1969

Gebiaudewert

Als geeignete Bezugseinheit fiir die
Normalherstellungskosten wird die Bruttogeschossflache
(BGF) nach DIN 277 (Juni 1987) gewdhlt.
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-Wohnhaus bis 6 WE-
Normalherstellungskosten -NHK 2010-
Wohnhaus mit Keller, Erdgeschoss, 2 Obergeschossen und

nicht ausgebautem Dach.
Gewihlt Typ 4.1

Bestimmung der Ausstattungsklasse (Gebdudestandard) und
damit die Lange der Gesamtnutzungsdauer:

Ausstattungsklassen Mefa | 3-5 | gewdhlt Anteilin % | Ergebnis
Aullenwinde 4 0,23 0,92
Dach 3 0,15 0,45
Aullenfenster+Tiren 4 0,11 0,44
Innenwénde+Tiiren 3 0,11 0,33
Decken 3 0,11 0,33
Fullboden 4 0,05 0,2
Sanitéreinrichtg. 4 0,09 0,36
Heizg 3 0,09 0,27
Sonst/liiftg/Solar 3 0,06 0,18
Summe 31 1 3,48
Typ 4.1
Klasse 3 825,00
Klasse 4 965,00
Differenz 160,00 | angepasst rd. 900,00

gewihlt: 900,- €/m? BGF
Korrekturfaktoren sind nicht erforderlich.

Indices gemal} Verdffentlichung des statistischen

Bundesamtes Index 2010 90,0
Index 1.2021 125,2
somit 900,- x 125,2 /90,0 = 1.252,- €/m? BGF

Bundesamtes Index 2021 100,0
Index 11.2025 134,0

somit 1.252,- x 134 /100 = 1.677,68 €/m> BGF
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7.4.

Die BGF ist von mir ermittelt worden (sieche Anhang) und
betriagt: 680,77 m?

Herstellungskosten zum Stichtag:

680,77 x 1.677,68 (m? BGF x NHK) = 1.142.114,21
Wertminderung wegen Alters (linear):

70 % von 1.142.114,21 = -799.479.95
verbleibt Wohnhaus rd. 343.000.,-
Sonderbauteile (Zeitwerte) 30.000,-
Wert der AuB3enanlagen (Zeitwert): 35.000,-
Gebaudewert: 408.000,-
Sachwert

Der Sachwert wird als Summe von Bauwert (Gebidudewert
und Auflenanlagen) sowie Bodenwert ermittelt.

Bodenwert 99.000,-
Gebiaudewert 408.000.-
Sachwert rd. 507.000,- €
Kontrollwerte:

ca. 745,- €/m> BGF
ca. 1.260,- €/m? NF incl. Boden,
Bodenwertanteil: ca. 20 %.
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8. Ertragswertermittlung

8.1 Nettokaltmiete’
Das Wohnhaus ist zum Teil vermietet, Einige Wohnungen
werden selbst bzw. von der Familie der Eigentlimer genutzt.

8.1.1 Mietvertragsgestaltung
Mietvertrdage lagen mir nicht vor.

8.1.2 Nachhaltig erzielbare angemessene Nettokaltmiete
In Anlehnung an die zurzeit giiltigen Mietspiegel der Stadt
Hagen fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet (giiltig
ab 01.11.2023) hat der Verfasser nach Lage, Bauart und
Ausstattung des Objekts sowie unter Beriicksichtigung von
GroBe und Nutzungsflexibilitit folgende nachhaltige Miete
ermittelt:
Grundmiete in der Baualtersklasse 1949-1977 in guter Lage:
5,45 bis 6,40 €/m?, gewahlt 5,95 €/m? (Mittelwert)
Zu- und Abschlige:
+ 6 % flr die Terrassen im EG
+ 2 % fiir die Balkone in den oberen Geschossen
+ 7 % fiir die teils modernisierten Bader
+ 5 % flr die energetische Verbesserung (WDVS)

Somit fiir die EG-Wohnung: 1,21 x 5,95 = 7,20 €/m?

fiir die Wohnungen in den oberen Geschossen

mit modernisieren Badern 1,17 x 5,95 = 6,96 €/m?

ohne mod. Badern 1,10 x 5,95 = 6,55 €/m?

Fiir die Garage wird eine Miete von 50,- €/monatlich und fiir
die Stellplédtze 10,- €/monatlich veranschlagt.

Nachhaltig erzielbare angemessene Nettokaltmiete
(siche Anlage) 35.034,60 € /p.a.

Der weiteren Berechnung wird diese Miete zugrunde gelegt.

9 Ohne Umlagen oder umlagefahige Betriebskosten
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8.2 Wohnhaus mit Garagen
- Nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten keine bekannt

- Verwaltungskosten:
Wohnen: 5 x 359,- €/WE = 1.795,-
Garagen: 2 x 47,- 94,-
Stellpliatze: 2 x 10,- 20,-

- Betriebskosten umlagefihig

- Instandhaltungskosten:

Wohnen: 401,63 m? x 14,-€/m? = 5.622,82
Garagen: 2 x 106,- 212-
Stellplatze: 2 x 25,- 50,-

- Mietausfallwagnis2 % von 35.034.,60 700,69
Summe der Bewirtschaftungskosten gesamt 8.494,51
=24 % der Mieteinnahmen

Grundstiicksertragswert

Rohertrag 35.034,60
Bewirtschaftungskosten ./. - 8.494,51
Grundstiicksreinertrag 26.540,09
Liegenschaftszins!® 4,0 %

Bodenertragsanteil  99.000,- x 4.0 % = ./. - 3.960.-
Gebaudeertragsanteil 22.580,09
Bei einem Zinssatz von 4 % und 24 Jahren

Restnutzungsdauer betrigt der Vervielfiltiger'! = 15,25
Gebiaudeertragswert  22.580,09 x 15,25 = 344.346,37
zzgl. Bodenwert 99.000,-
Abschlag (Mingel/Restfertigstellung) -50.000.-
Grundstiicksertragswert gerundet 393.000,- €

Kontrollwerte:

ca. 580,- €/m? BGF

ca. 980,- €/m? NF incl. Boden,
Bodenwertanteil: ca. 25 %.

10 Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird nach objektbezogener Risikoeinschatzung (Lage und
Miethdhe) der Liegenschaftszins in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2025, Seite 46
der Stadt Hagen mit 4% angesetzt (als Mittelwert bei einer Spanne von +/-1,7 %)

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

Auf Seite 48 des GMB 2025 der Stadt Hagen ist ein
Rohertragsfaktor in mittlerer Lage fiir Mehrfamilienhduser
ohne gewerblichen Anteil von 12,5 als Mittelwert bei einer
Spanne von +/- 2,6 publiziert worden, den ich hier zugrunde
lege.

Somit 12,5 x 35.034,60 =437.932,50
Rohertragswert: rd. 438.000,- €

Einen Abzug fiir die Miangel halte ich hier nicht fiir
erforderlich.

Anmerkung:

Ein verwertbarer merkmalsbezogener Vergleichswert konnte
nicht ermittelt werden.

Fiir die Feststellung des Vergleichswertes werden Preise aus
Kaufpreissammlungen (Immobilienrichtwerte) herangezogen, die vom
Gutachterausschuss flir 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 libereinstimmen, kann hier nicht
behauptet werden.
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10. Verkehrswertermittlung

10.1. Allgemeines
Der Verkehrswert leitet sich bei vergleichbaren Objekten
(Mehrfamilienhaus) vorrangig aus den Ertragsfaktoren ab.
Das Sachwertverfahren spielt eine untergeordnete Rolle.
Vergleichswerte waren nicht zu ermitteln.

10.2. Markteinfliisse

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

sind.

Sachwertfaktoren sind fiir diesen Immobilientyp nicht im
GMB publiziert.

Vorldufiger Sachwert 507.000,-
Abzug fiir Méngel: - 50.000.-
Angepasster Sachwert somit 457.000,-

10.3. Gegeniiberstellung der Wertansiitze und Gewichtung

Angepasster Sachwert 457.000,-
Ertragswert 393.000,-
Rohertragswert 438.000,-

Der Verkehrswert wird aus der Gewichtung dieser Werte

abgeleitet und zwar:
0,2 x 457.000,- + 0,4 x 393.000,- + 0,4 x 438.000,-
= 423.800,- rd. 424.000,- €
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10.4. Ableitung des Verkehrswertes
Der Verkehrswert fiir das mit einer Doppelhaushalfte
(Mehrfamilienhaus) und 2 Garagen bebaute Grundstiick
Gemarkung Westerbauer, Flur 9, Flurstiick 221
Gabelsbergerstr. 13, in 58135 Hagen
wird unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten
Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstiicksteilmarkt
fiir vergleichbare Objekte zum Wertermittlungsstichtag,
am 26.11.2025, festgestellt mit

424.000,- €
in Worten: vierhundertundvierundzwanzigtausend Euro

Bei einer Geschossflache von ca. 680 m? ergibt sich ein Wert
von ca. 625,- € /m* BGF bzw. bei einer Hauptnutzfldche von ca.
402 m? ergibt sich ein Wert von ca. 1.055,- €/m? incl. Grund und
Boden bei ca. 23 % Bodenwertanteil.

Es wurde kein Zubehor vorgefunden.
Die Eintragungen in Abteilung II sind nicht beriicksichtigt.

Uber eine Zweckbindung gibt es keine Angaben.

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

Schwerte, den 02.03.2026

Wilfried Roder
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12.  Anlagen

- regionale Lage (Auszug aus dem Stadtplan)
- Katasterauszug

- Lageplan

- Bauzeichnungen'

- Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)
- Wohn- und Nutzflache

- Nachhaltige Ertrage

- Altlastenauskunft

- Baulastauskunft

- Anliegerbescheinigung/Erschlieung

- Auskunft des Wohnungsamtes

- Bilder vom 26.11.2025

12 die Planunterlagen sind nach der Begehung erganzt und korrigiert worden
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Lage in der tadt
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Flachennutzungsplanausschnitt
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Abzug/
Geschoss Abmessungeninm | Zusatz | BGF in m? BGF| Anmerkung
Lange Breite ) Alter
UG 16,990 9,990 169,73 1966
0,125 2,740 0,34
0,240 0,125 4,00 0,12 170,19
EG 170,19
1.0G 170,19
2.0G 170,19
DG 170,19
Summe 170,19 680,77
Grundstick
GRZ 0,285 170,19 598,00
GFZ 0,854 510,58 598,00
Sonderbauteile
Garagen 5,990 5,990 35,88
5,990 5,990 35,88
Summe Garage 71,76

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF)

Abm in Abzug | Teilflache
Geschoss | Raum m Zusatz | m? Summe Anmerkung
Lange | Breite Y| Rohbau | Fertig
KG keine Wohnflache
Summe KG 0,00
Summe EG-links 66,41
Summe EG-rechts 66,36
ohne

EG zusammen 132,77 Genehmigung

1.0Gre 67,44

1.0G i 66,99

2.0Gre 67,44

2.0G i 66,99

DG nicht ausgebaut
Summe |HNF 401,63 gem. Bauakte

Wohnfliachenberechnung (gem. Bauakte )
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Haknflichan hers chouny 52376 0019

P e L B Al T o -

e Ceabau elner Ivgascholigon ‘chahssses in Qayea=Baspe, Cobylaberyer Sip.
Lsuharrt 115 Decker

Lrdgeechel llpke:
“shnaloser 3,96 x E,Hun 0,87 = Bo,40 om
Eltarmsshiafa. 2,98 x 3,07 x o}07 - 15,8 o
Tiedersleser  3,08°x 2,5¢% o007 - 8,08 om
Lieche (£,89"x :,:a‘- -,u’: eydo) x 0,07 - B, =
Bad/wC (2,01 x I'...Hﬁ- 0,50 x 0,88) x 2,97 = 2,85 =
Plele (2,02% 1,28 + 1,56 x 2,00) x 0,87 - 6,68 e
Splkom 3,80 1 1,30 x 8,50 -
66,41 gm
Lo 1 P o
Lrdgsnchei! reghte:
cohnalemer 4,01 x 1.:&55 eyud = Ko,f1 @
Elternschialfm. <4y01 x 3,87 x 0,07 = J6,4% qn
rinderzioser :!.H':; 2,515:: o,07 « [,Te ga
X3ehe (2,80°x 3,22% o,08% 1,00) x 0,57 . 8,88 om
Had/ 7C (2,01 x 1,88% 0,59 3 0,20) x 0,87 = 3,58 qm
Piels 2,68°x 1,28 + 1,76 x 2,00) x 0,07 - 6,68 o=
Lalkom 328 x 1,% x o,S58 - 2,11 s
60,36 qm
P O
L. Obergeschet linkss
“shuslmmer 'I-,II'I 5,“‘: a,87 = 20,73 uym
Eltermnchlafls. i,ll.‘: 3,9T x 0,97 = 15,48 ¢=
Einderzimmer B,,.Ill: I.I'f.' x ag b7 = 0,70 g=
Fidche {t,ll‘: 3 ., t,,": #348) 2 0,07 - 8,38 =
¥ad/ WC (By01 = 1.'-'- oy8o x 0,88) x 0,97 - 2,85 qu
Mele (2,65% 1,28 + 1,76 x 2,00) x 0,97 ~ W
Talkom 3,80 x 1,3 x 0,00 « B0 am
05,70 =
L 2 L
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BRCT'T
iehsplimueyr i.ﬂ': l.ﬂ': w07 w Zf,08 um
“eraschinfa. & -t': 3,97 x o917 - 10,18 =

.
Kinderzimmsr :.u 2,81 T - B,Te gm
Ritehe (2,00" a,u"'— »,28%x 1,00) x 0,07 - B,02
h‘fﬂ t=|-‘1 E ‘-“ = mylie x ﬂ.H] x '-'-.T - .1-“ £l
Iimlas {?.“ | t-“ * 15-1.‘ X -l].“} £ "-'1 - .'H iy
Palkom 23 x 1330 x 0,Be = _Eodl g»
";H [=r
T Tl T O
Il. Obergesched limks wie . Obsrgeschol linkat 86,97 gqum
s
IT. i reshia " 1§ - rechts: T84 o
atall i
frigeschod liske 88,41 qm
i rechis 8,8
| ﬂhn.lt.- lioks “'g“ o=
Ea " rechta ‘T'H L]
If. e lianks 85,79 gm

By reekie 07,44 on

imagesamiz 441,82 on

T ey jp—

Hpgen, den 31. Yirz 1988

Dar Architekt:

Wohnfldchenberechnung
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Flache in Netto-
Gebaude/Nutzung | m? €/m? | Kaltmiete Anmerkungen
Ausgang 5,95 gute
EG 132,77 7.20 955,94 | lage
1.0G-i 66,99 6,96 466,25 Balkon +2
1.0G-re 67,44 6,55 441,73 Terrasse +6
2.0G-i 66,99 6,96 466,25 Garage/EP 3
2.0G-re 67,44 6,96 469,38 Bdder modern+7
Summe HNF 401,63 2.799,55 EnergetSaniert+5
Garagen/Carport 2,00 50,00 100,00
Stellplatze 2,00 10,00 20,00
Nebenanlagen/Gartenhaus | Funkstelle Werbung Automaten
Nettokaltmiete jahrlich/Rohertrag 35.034,60
Nachhaltige Ertrage
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o7]| HAGEN

Stadt der FernUniversitat

Der Oberbiirgermeister
Stadt Hagen, FB 1, Postfach 4249, 58042 Hagen Ef_‘;::::‘ﬂh Stadtentwicklung, -planung und Bau-
Hermn Untere Bauaufsichtsbehdirde
Wilfried Roder-Humpert
Ebbergstr. 2 -
58219 Schwerte Rathaus |, Rathauwsstr. 11, 58085 Hagen
Ausiunt] erteill
Harr Hohberg, Zimmer B, 240
Tel 02331 207 2177
Fax 02331 207 2453
E-Mail: rainer.hohberg@stadi-hagen.de
Temmine nach telefonischer Versinbarung
Telefonische Emeichbarkeit
von Mo-Mi 8.00 Uhr = 12.00 Uhr
Ihr Zgichen Muin Zeschen, Datum
031 K 103/25 61/01E - D/BITIOABT/25, 31 10,2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
AaanEacian ; -E.D'.Iillnﬂ.ﬂ‘.llh.ﬂui
0/63/T/0BETI25 Gabelsbergerstr. 13 58135 Hagen
Gamarkureg Fir Flursaioiie]
Westerbauer 9 221
Ihe Arrag sem
28.10.2025, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

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

Es wird darauf hingewiesen, dass im Baulastenverzeichnis von Hagen nur belastete Grund-
stlcke geflihrt werden und daher Ausklnfte auch nur zulasten der angefragten Flurstlicke erteilt
werden kdnnen.

Die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis von Hagen ist geblhrenpflichtia.
Eine Geblhrenrechnung dazu ist beigeflgt.

Mit freundlichen Griilten :
Im Auftrag T

J// W W;-*/ |
)

STADT HAGEN
Siech der Faembinversiim

Erfarirenin Postiech 245, 58042 Hagsn
Pakstacdrense Rofnaiasic 91, 56085 Hagan
Wermittong: 02XN207.5000

Soeusses an Viokme und Ruby (BLE 450 500 01)
o =M 100 000 444

IBAN DEFZ 4505 000 0100 Ooosl &4

EfC WELADEIHNK

wehare Banien urter

AW hagen gebardniiissngan

Baulastauskunft
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Bild 1: Gabelsbergerstra3e, Blick nach Westen

Bild 2: Gabelsbergerstr. 13 Nord-Ostseiten
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— .

Bild 3: Zufahrt zum Hof und d Garagen

Bild 4: Sudseite
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Bild 5: Blick nach Siiden

Bild 6: Garagendécher
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Bild 7: Garagentore

Bild &8: Sudseite mit Terrassen
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1 Bild 9: Sudseite EG-Fesnter

Bild 10: Hoffldche, Blick auf Garagenwestseite
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Bild 11: Kellertreppe Bild 12: Fensterdetail

Bild 13: Terrassentiir im EG Bild 14: Sockel Nordseite
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Bild 15: Nordseite, Vorgarten, Blick nach Westen

Bild 16 + 17: Hauseingangstiir aussen und innen
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Bild 19: Haustechnik, Stromzahler Bild 20: Kellerflur und Tiiren
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Bild 21: Wasserinstalation im KG

Bild 22: Waschraum im KG
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Bild 23: Trockenraum im KG Bild 24: Heizung

Bild 25 + 26: alte Oltanks
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Bild 27 + 28: Badinstalltationen im EG

Bild 29: Flur im EG Bild 30: Kiiche4 im EG
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Bild 31: Fensterdetail im EG Bild 32: Bad im EG

! anr/uidl |
L

Bild 33: Woh-Esszimmer im EG Bild 34: Zimmer im EG
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Bild 36 : Bad 1.0G li

Bild 37 + 38: Bad 1.0G li
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I_.,__"_.,.i__q_l alm -
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Bild 41 +42: Elt UV und Tiirsprechtelefon
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el
Bild 44: 1.0G re, Wohn-Essraum

Bild 45: Kiiche 1.0G re Bild 46: Bad 1.0G re
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Bild 49: Bad 1.0G re Bild 50: Zimmer 1.0G re
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Bild 52: Zimmer 1.0Gre

Bild 54: Flur 2.0G re
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Bild 57 + 58: Zimmer 2.0G re
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Bild 59: Wohnraum 2.0G re Bild 60: Schlafzimmer 2.0G re

Bild 61 + 62: Dachgeschoss
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Bild 63 + 64: Dachgeschoss

Bild 65: Dacheindeckung
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Bild 66: Dachflache undKaminképfe

Bild 67: Dacheindeckung
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Bild 68: DG

Bild 69: 2.0G li Eingangstiir

Bild 70: Elt UV 2.0G i Bild 71: Zimmer 2.0G li
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Bild 72: Zimmer 2.0G i

Bild 74 + 75: Bad 2.0G 1i
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.rl"::-‘

Bild 76: Schlafzimmer 2.0G i Bild 77: Kiiche3 2.0G Ii

Bild 78: Kiiche 2.0G i
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