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1 Allgemeine Angaben / Grundlagen

Beauftragung Die Beauftragung zur Erstellung des Gutachtens uber die Liegenschaft
erfolgte durch Herrn Murat Beyazyuz als Vertreter der Peker Gayrimen-
kul Yatirim Ortakligi A.S.

Ortsbhesichtigung Die personliche Ortsbesichtigung erfolgte durch Innen- und Auf3enbe-
sichtigung am 30.10.2019. Es konnten im Rahmen der Ortsbesichti-
gung neben den allgemein zuganglichen Bereichen (Treppenhéauser,
Kellerflachen, Dachflachen) ebenfalls exemplarische Wohneinheiten
besichtigt werden. Fir die Einheiten/Bereiche, die nicht besichtigt wer-
den konnten, wird eine gleichartiger Zustand und eine gleichartige bzw.
ahnliche Ausstattung wie bei den besichtigten Einheiten unterstellt.

Anwesende Bei der Ortsbesichtigung waren Herr Yener als Vertreter der Erwerber-
seite, Herr Donauer als Vertreter der Eigentimerseite sowie Herr
Schmoranz vom Sachverstandigenbiro Wardin&Schmoranz anwe-

send.
Wertermittlungsstichtag 30.10.2019 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 30.10.2019 (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fur die Werter-
mittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeit-
punkt maf3gebend ist.

Verwendungszweck Das vorliegende Gutachten wurde zum Zweck der Marktwertermittlung
nach § 194 BauGB erstellt.

Vorliegende Unterlagen Zur Gutachtenerstellung wurden dem Sachverstandigen folgende be-
wertungsrelevanten Unterlagen kundenseitig zur Verfligung gestellt:

- Grundbuchauszug vom 08.08.2019

- Flurkarte vom 03.11.2016

- Baulastenauskunft vom 30.07.2019

- Altlastenauskunft vom 13.04.2016

- Denkmalauskunft vom 22.07.2019

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 29.07.2019
- Grundrisse/Bauzeichnungen ohne Datum

- Mietaufstellung mit Flachenangaben ohne Datum

Der Sachversténdige geht davon aus, dass die vom Auftraggeber bzw.
Grundstuckseigentiimer vorgelegten Unterlagen und gegebenen Infor-
mationen zum Bewertungsstichtag uneingeschrankt Giltigkeit haben,
uneingeschrankt zutreffend bzw. umfassend sind. Wertrelevante Ein-
flisse beziiglich nicht einsehbarer Objektunterlagen bleiben vorbehal-
ten.

Beschaffte Unterlagen Folgende Unterlagen bzw. Auskiinfte wurden von Seiten des Sachver-
standigen eingeholt:

- Auskunft zum Planungsrecht am 01.11.2019
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Gewaéhltes Verfahren Im vorliegenden Fall erfolgt aufgrund der Objektart sowie des schlech-
ten Gebaudezustandes eine Ableitung des Marktwertes aus dem Bo-
denwert abzgl. der Abrisskosten fir die Bereich der Gebdude vom EG
bis 2. OG zzgl. dem Gebaudewertanteil der vorhandenen Kellerberei-
che als Zeitwert.

Bewertungsumfang Gegenstand der Bewertung sind die unter Grundbuchangaben aufge-
fuhrten Grundstticke oder Erbbaurechte (falls vorhanden) inklusive der
Gebaude und AufRenanlagen. Nicht zum Bewertungsumfang zahlen
das auf dem Grundstuck befindliche Zubehodr sowie nicht fest mit dem
Gebaude verbundene Zubehorteile und besondere Betriebseinrichtun-
gen. Dies gilt nicht, wenn sie in der Bewertung ausdrucklich genannt
werden.

Grundstiick und Gebaude mitsamt der gemal § 94 BGB als wesentli-
che Bestandteile geltenden baulichen Anlagen und Pflanzungen. Aus-
geschlossen von der Bewertung wurde Mietereigentum sowie Pachter-
eigentum und sonstiges Eigentum dritter Personen (Scheinbestand-
teile). Kiicheneinbauten, Markisen, Antennen und nicht festeingebaute
Elemente bleiben bei der Sachwertermittiung als Grundstiickszubehor
bzw. kurzfristiges Wirtschaftsgut unberlcksichtigt. Zinsen (z.B. Zwi-
schenfinanzierungszinsen) und Steuern (z.B. Grunderwerbssteuern)
werden nicht berucksichtigt.

Anlehnung der Wertermittlung » Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.06.1960 in der Neufassung vom
23.09.2004; zuletzt geédndert am 20.10.2015
* Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) vom 19.05.2010
» Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012
* Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014
* Ertragswertwertrichtlinie vom 12.11.2015
* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung BauNVO) vom 26.06.1962 in der Neufassung vom
23.01.1990
+ Burgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 18.08.1896 in der Neufassung
vom 02.01.2002

Marktwertermittlung Nach § 194 BauGB wird der Marktwert durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persoénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die Definition des Marktwertes findet sich in nahezu identischer Aus-
pragung sowohl in den International Valuation Standards (IVS), dem
Appraisal and Valuation Manual der Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (Red Book) und in den Approved European Valuation Standards
herausgegeben von The European Group of Valuers Association -
TEGOoVA - (Blue Book). Er entspricht im Wesentlichen dem Fair Value
des International Accounting Standards (IAS).

Die sinngemaRe deutsche Ubersetzung der urspriinglich englischen
Definition lautet in ihrer am haufigsten gebrauchten Fassung:

Der Marktwert ist der geschéatzte Betrag, fir welchen ein Vermogens-
gegenstand am Tage der Bewertung zwischen einem verkaufsbereiten
Veraulerer und einem kaufbereiten Empfanger, nach angemessenem
Vermarktungszeitraum, in einer Transaktion im gewo6hnlichen
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Geschaftsverkehr, Ubertragen werden sollte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Diese Definition zeigt, dass der Marktwert ein stichtagsbezogener Wert
ist, der unter Berlcksichtigung der zum Zeitpunkt der Transaktion herr-
schenden Lage auf dem Grundstiicksmarkt und den momentanen all-
gemeinen Wertverhaltnissen abgeleitet wird. Daraus ergibt sich die Tat-
sache, dass der Marktwert eine vom jeweiligen Marktgeschehen abge-
leitete, im Extremfall nur sehr kurze, Giiltigkeit besitzt.

Die Wertermittlung erfolgt unter Bertcksichtigung der Grundstiicks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und entwickelt gutachter-
lich den Wert, der voraussichtlich nach Angebot und Nachfrage im
freien Grundstucksmarkt erzielbar erscheint.

Gemal § 8 Abs. 1 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Marktwerts das
Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) einschlie3lich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung (8 16 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (88 17 bis 20 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (88 21 bis
23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Marktwert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt (8§ 3 ImmoWertV) sowie dem Grundstickszustand
am Qualitatsstichtag (8 4 ImmoWertV) zu bemessen.

Besondere Anmerkungen Mietverhéltnisse / Ertrdge
Prifungshandlungen des Sachverstandigen hinsichtlich der tatséchli-
chen Zahlungseingange von moéglichen Miet- oder Pachteinnahmen er-
folgen nicht. Weiterhin wurde nicht untersucht, ob zurzeit Mietstreitig-
keiten oder Mietprozesse oder Raumungsklagen bestehen oder vorlie-
gen.

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmens-
bewertung. Bei der Berechnung des Ertragswertes werden die Ertrage
bertcksichtigt, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und norma-
ler Geschaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Im-
mobilie zu erzielen sind.

Versicherungsschutz

Es wird zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt, dass das Bewer-
tungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art magli-
cher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-
summe.

MaRprifungen / Baustoffe / Funktionsprifungen

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Die Beschrei-
bung der baulichen Anlagen beruht auf einer Objektbegehung und re-
flektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand. Zerstérende Unter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt. Funktionsprifungen bezuglich
der Heizungs-, Elektro- und Sanitarinstallationen wurden nicht vorge-
nommen. Ebenso wenig wurden sonstige Bereiche, wie zum Beispiel
Fenster und Tiren, auf ihre Funktion geprift. Die Beurteilung eventuell
vorhandener Bauschédden oder Bauméangel kann nur durch entspre-
chende Fachgutachter erfolgen.

Grundsatzlich wird unterstellt, dass die bei der Erstellung der baulichen
Anlagen giltigen einschlagigen Vorschriften und Normen bezlglich
Statik, Schall-/Warmeschutz und Brandschutz eingehalten worden
sind. Weiterhin wird die formelle und materielle Legalitat der
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vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt. Untersuchungen be-
zlglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tieri-
sche oder pflanzliche Schadlinge und Rohrfral? wurden nicht vorge-
nommen. Auch wurden die Gebaude nicht nach schadstoffbelasteten
Baustoffen und der Boden nicht nach Verunreinigungen untersucht.

Hierzu sind besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie spezielle Un-
tersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich. Dies aber sprengt
den Ublichen Umfang einer Grundstiickswertermittlung.

Es erfolgten keine Grenzherstellungen, so dass eventuell vorhandene
Uberbauten nicht beurteilt werden konnten.

Dichtigkeitspriifung
Eine Dichtigkeitsprifung der Entsorgungsleitungen nach § 61a Abs. 3-
5 Landeswassergesetz NRW liegt nicht vor.

Behordliche Auskiinfte
Fir miandlich oder schriftlich erteilte behérdliche Auskiinfte kann sei-
tens des Auftraggebers keine Haftung ibernommen werden.

BImSchG / EnEV / TrinkwV

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (Blm-
SchG), Energiesparverordnung (EnEV) - insbesondere Nachriistungs-
pflichten - und Trinkwasserverordnung (TrinkwV) wurden nicht ange-
stellt.

Urheberschutz Das Gutachten geniel3t Urheberschutz. Das Gutachten ist nur flr den
o.a. Verwendungszweck zum Bewertungsstichtag gultig. Eine dartber
hinausgehende Verwendung - insbesondere eine Weitergabe an Dritte
- ist nur zulassig, wenn der Sachverstandige zuvor befragt wurde und
seine Einwilligung dazu gegeben hat. Eine Veréffentlichung des Gut-
achtens bedarf in allen Féallen der vorherigen schriftlichen Einwilligung
des Sachversténdigen. Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Ver-
wendungszweckes des Gutachtens gestattet. Untersuchungs- und Gut-
achtenergebnisse dirfen zu Zwecken der Werbung durch den Auftrag-
geber nur mit schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen und nach
vorheriger Billigung des Wortlauts und der Art der Darstellung der Wer-
bung verwendet werden.

Haftung Der Sachverstandige haftet nur fur vorsatzliche Handlungen sowie
grobe Fahrlassigkeit und zwar unabhéngig davon, ob es sich um ge-
setzliche, vertragliche oder aul3ervertragliche Anspriiche, gleichgultig
aus welchem Rechtsgrunde, handelt. Alle dartber hinausgehenden
Schadenersatzanspriiche sind ausgeschlossen. Mit Ausfertigung die-
ses Gutachtens werden nur Rechte zu Gunsten des Auftraggebers be-
grindet. Dritte kbnnen gegen den Unterzeichner keine Rechte - auch
nicht im Wege der Abtretung - geltend machen.
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2 Beurteilung der Lage

Makrolage Die kreisfreie Grof3stadt Hagen liegt im Regierungsbezirk Arnsberg
und befindet sich ca. 17 km stdlich des Stadtzentrums von Dortmund.
Die Stadt beherbergt rd. 189.000 Einwohner (Stand: 31.12.2018), ist
Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr und Gbernimmt innerhalb des
Oberbereichs Bochum/Hagen die Funktion eines Oberzentrums. Ha-
gen ist zudem Universitatsstandort. Dartiber hinaus miindet die Lenne
bei Hagen in die Ruhr. Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag
30.06.2018 fur Hagen insgesamt ca. 68.500 sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. 70.400 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort bei einem positiven Pendler-
saldo von 1.917 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden
4.041 ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Ha-
gen wird dabei mafRgeblich von den Branchenclustern der Metall- und
Handelsindustrie gepréagt.

Hagen wird laut dem Landesbetrieb fur Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen bis zum Jahr 2040 ein deutliches Bevélkerungsdefizit
in Hohe von -9,7 % im Vergleich zum Indexjahr 2014 verzeichnen. Die
Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit in Hagen
derzeit 10,3 % (zum Vergleich: Nordrhein-Westfalen: 6,4 % und
Deutschland: 4,8 %, Stand: Oktober 2019).

EH-relevante Kaufkraftkennziffer :92,9
Umsatzkennziffer :105,9
Zentralitatskennziffer :114,0

Quelle: SIHK zu Hagen; Stand 2019

Mikrolage Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil "Hohenlimburg", ca.
9 km 6stlich des Stadtzentrums von Hagen im dstlichen Stadtrandbe-
reich in einem Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich
entsprechend der Lage in einem Wohngebiet gleichermalRen durch
Mehrfamilienwohnhauser (tlw. hochhausartig) sowie durch Einfamili-
enhauser aus. Am Ende der "Piepenstockstrafie” ist zudem eine Kin-
dertagesstatte. Weiterhin befinden sich im weiteren Umfeld gewerblich
genutzte Grundsticke und Waldflachen. In einem Umkreis von ca. 2
km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelmark-
ten (z.B. "Aldi", "Lidl", "Rewe") auch einige Restaurants und Cafés vor-
handen. Der periodische Bedarf kann somit in der weiteren Umgebung
gedeckt werden. Weiterhin verfliigt Hagen Uber alle géngigen Schular-
ten und die arztliche Primarversorgung ist ebenfalls vor Ort gewéhr-
leistet. Bedingt durch die N&he zum eingangs erwahnten Fluss
("Lenne") existieren ausreichende Naherholungsmdglichkeiten im
Umfeld der Immobilie. Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen Stral3en-
raum ist aufgrund der Stadtrandlage weitestgehend entspannt. Das
Bewertungsobjekt verflgt darlber hinaus tGber 15 zugehérige Aul3en-
stellplatze. Die Wohnlage ist insgesamt als einfach zu beurteilen.

Verkehrsinfrastruktur

Hagen ist Uber die Bundesstral3e B7 sowie Uber die Autobahnen A46,
A45 und Al an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom
Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten
Autobahn A46 liegt rd. 3,2 km nordwestlich (Stral’enentfernung) bei
der Anschlussstelle "Hagen-Elsey". Die Bushaltestelle "Piepenstock-
stral3e" befindet sich in der unmittelbaren Umgebung der Liegenschaft
und bietet Uber die hier verkehrenden Busse weiterfihrende Verbin-
dungen zu relevanten Verkehrsknotenpunkten innerhalb des
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Stadtgebiets, welches grol3raumig erschlossen und damit gut erreich-
bar ist. Eine glinstige Anbindungsmaglichkeit an den Schienenverkehr
besteht Giber den néchstgelegenen Bahnhof "Hohenlimburg". Die Dis-
tanzen zu den nachstgelegenen Gberregionalen Verkehrsknotenpunk-
ten des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 9,5 km zum ICE-
Bahnhof "Hagen Hbf" bzw. rd. 59 km zum internationalen Verkehrs-
flughafen "Dusseldorf".
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3 Objekt-/Grundsticksbeschreibung

Kurzbeschreibung der Aufbauten Auf dem Grundstiick befinden sich 3 unterkellerte, 3-geschossige Dop-
pelmehrfamilienwohnhauser mit insgesamt 36 Wohneinheiten. Die
Wohnungen verteilen sich auf eine Flache von rd. 2.085 m2 WF (Woh-
nungsgréRen zwischen rd. 53 - 63 m2 WF). Das Objekt mit Baujahr um
1964 weist einen schlechten und stark sanierungsbedurftigen Bau- und
Unterhaltungszustand auf. Derzeit sind gemaR der zur Verfiigung ge-
stellten Mietaufstellung 23 der insg. 36 Wohnungen leerstehend (Leer-
standsquote = rd. 64 %).

Grundstickszuschnitt StralRenfront "Piepenstockstr.": rd. 125 m / Mittlere Tiefe: rd. 65 m

Grenzverhéltnisse Die Grenzverhaltnisse nach dem Kataster sind geregelt. Das Grund-
stlck ist vermessen.

Wirtschaftliche Einheit Das Bewertungsgrundstiick stellt eine wirtschaftliche Einheit dar.

Oberflache Geneigte und unregelmafig zugeschnittene Grundstiicksflache. Das
Grundstiick liegt im Hoéhenbereich des StralRenniveaus und der Nach-
bargrundstiicke.

Beschaffenheit Tragféhige Baugrundverhéltnisse und ein normaler Grundwasserstand

werden vorausgesetzt.

Anschlisse Die baulichen Anlagen sind an die vorhandenen offentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen.

ErschlieBung Das Objekt ist ortsiiblich erschlossen, so dass die aufstehenden bauli-
chen Anlagen funktionsgerecht genutzt werden kénnen.

ErschlieBungsbeitrage Gemal der zur Verfliigung gestellten Erschlieungsbeitragsbescheini-
gung der Stadt Hagen vom 29.07.2019 werden keine ErschlieBungs-
beitrdge nach BauGB mehr erhoben. Ob und wann bei Vorliegen der
Voraussetzungen ein Beitrag nach landesrechtlichen Vorschriften zu
fordern ist, kann nicht mitgeteilt werden. Fir die Bewertung wird davon
ausgegangen, dass ErschlieBungskosten und Abgaben nach BauGB
und KAG abgerechnet und bezahlt sind. Das Grundstiick wird in diesem
Sinne erschlieBungs- und kanalanschlussbeitragsfrei bewertet.

Bauleitplanung Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich nach 8 34 BauGB. Ge-
maf § 34 BauGB in der Fassung vom 08.12.1986 ist in einem solchen
Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und die
ErschlieBung gesichert ist. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt wer-
den. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohnbauflache dar-
gestellt.

Anmerkung
Eine Baugenehmigung der vorhandenen Aufbauten wurde nicht vorge-

legt. Es wird die Legalitéat der vorhandenen Bebauung und Nutzung vo-
rausgesetzt.
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3.1 Baubeschreibung

Objektart
Baujahr
Wohneinheiten
Stellplatze

Bauweise

Zuschnitt / Grundrisslésungen

Art

Rohbau
Geschosse
Keller

AuBenwande / Fassade

Innenwande
Decken
Treppen

Dach

Ausbau

Fenster / Belichtung

Tlren

Bodenbelage

Innenwandbehandlung

Heizung

Warmelbertragung

Warmwasserversorgung

Auftragsnummer 19-00119

3 Mehrfamilienwohnh&user

1964

36 / 12 Wohnungen je Wohnhaus

15 Freistellplatze

Massivbauweise / Betonskelett-Konstruktion / Fertigelemente
funktionsgerechter Zuschnitt mit zweckmafigen Grundrissen / je
Wohnhaus 2 Hauseingénge / je Hauseingang als Zweispanner konzi-

piert / die Wohnungen haben riickseitig Balkone

freistehend

KG/EG/1.-2. OG
die Wohnhéauser sind jeweils voll unterkellert

Beton im KG / Betonfertigteile im EG bis 2. OG / Fassadenbereiche mit
Faserzementplatten verkleidet

tiw. aus statischen Grinden massiv / Uberwiegend leichte Trennwénde
massiv / Beton
Massivtreppen

Flachdacher mit bitumindéser Abdichtung

Uberwiegend Holzfenster mit Einfachverglasung aus dem Baujahr / ver-
einzelt Kunststofffenster mit Isolierverglasungen

Holzturen zwischen Stahlzargen angeschlagen

Uberwiegend ohne Belag oder mit stark schadhaftem Belag (Fliesen /
PVC / Laminat / Teppichboden)

tapeziert / Wandfliesen in den Sanitarbereichen / Installationsbereiche
der Kiichen gefliest

das Bewertungsobjekt hat keine eigene Heizungsanlage und wird tiber
die Heizungsanlagen der gegeniberliegenden mehrgeschossigen
Mehrfamilienwohnhauser versorgt

Heizkdrper

dezentral
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Sanitarausstattung / WC Uberwiegend schadhafte Wannenbader in insgesamt einfacher Aus-
stattung
Elektroinstallation einfach / schadhaft / baujahrstypisch
energetische Ausstattung einfach / baujahrstypisch
Gesamtausstattung stark sanierungsbediirftig / einfach
Bau-/Unterhaltungszustand schlecht / es besteht ein Sanierungsbedarf / die Vermietung im derzei-

tigen Zustand ist weitestgehend nicht gegeben

AuBenanlagen Hausanschlisse innerhalb der Grundstiicksgrenze / befestigte Freifla-
chen / Grunflachen

Energieausweis Einem potenziellen Kaufer, Mieter, Pachter oder Leasingnehmer eines
bebauten Grundstiicks, Wohnungs- oder Teileigentums ist grundsatz-
lich der Energieausweis vorzulegen bzw. auszuhandigen (8 16 Abs. 2
EnEV). Ausgenommen hiervon sind kleine Gebaude und Baudenkma-
ler (8 16 Abs. 5 EnEV). Grundsatzlich kénnen Energieausweise fiir be-
stehende Gebaude entweder auf der Grundlage des berechneten Ener-
giebedarfs oder des gemessenen Energieverbrauchs ausgestellt wer-
den.

Hinweis Die angefiihrte Bau- und Ausstattungsbeschreibung bezieht sich auf den vorgefun-
denen Zustand. Die Baubeschreibung umfasst nur die wesentlichen Merkmale, die
fur die Klassifizierung des jeweiligen Gebaudetyps notwendig sind. Die Angaben
beziehen sich insoweit auf dominierende Ausstattungen u. Ausfiihrungen. In Teilbe-
reichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Die Beschreibung dient als Grundlage fir
die Ermittlung der Herstellungskosten bzw. der Mietansétze. Es kdnnen Abweichun-
gen in den einzelnen Bereichen der Gebaude und AuRenanlagen auftreten, die je-
doch auf den Gesamtwert keine Auswirkungen haben. Einbaukiichen, falls vorhan-
den, bleiben im Rahmen der Wertermittlung ohne Beriicksichtigung.
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Mehrfamilienhaus

58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

4 Grundbuch

Auszug vom: 08.08.2019
Amtsgericht:  Hagen
Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Band/ Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick(e) Flache (m?)
Blatt BV
Hohenlimburg 8645 8 Hohenlimburg 20 282 18
Hohenlimburg 8645 9 Hohenlimburg 20 283 7.773
Gesamtflache 7.791
davon zu bewerten 7.791
Abteilung |, Eigentumer
CPG 2 PropCo S.a.r.l.
Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/  Lfd.Nr Lfd.Nr. Flur- Eintragung Bemerkung Wert (€)
Blatt Abtll. BV stick
8645 4 8 282 Beschrankte personliche Dienst- Diese Eintragung bezieht
barkeit (Hochspannungsfreilei- sich auf das untergeordnete
tungsrecht und Lichtwellenleiter- Flurstiick 282 mit 18 m2. In-
recht nebst Nutzungsbeschran- sofern besteht keine signifi-
kung; Geh- und Fahrrecht) fur kante Beeintrachtigung in
Mark-E Aktiengesellschaft, Ha- Bezug auf die vorhandene
gen. Die Uberlassung der Aus- Bebauung/Nutzung.

Ubung ist gestattet. Bezug: Bewil-
ligung vom 28.08.2013 (UR-Nr.
1081/2013 R, Notar Rhaban Rau,
Wuppertal). Eingetragen am
12.09.2013.
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Wardin&Schmoranz Mehrfamilienhaus
- Gutachten - 58119 Hagen, Piepenstockstr. 70-80

4.1 Erlauterungen zum Grundbuch

Flursticknachvollzug Der Grundbuchbestand ist anhand der vorliegenden Flurkarte in Zu-
sammenhang mit dem Grundbuch nachvollziehbar. Ebenfalls wurde die
GrundstiicksgroRe anhand der Flurkarte plausibilisiert und fir ange-
messen beurteilt.

Grundbuch Ein Grundbuchauszug mit genanntem Datum mit dem Bestandsver-
zeichnis und mit der Abteilung Il konnte zur Verfigung gestellt werden.
Eventuelle Eintragungen in der 3. Abteilung des Grundbuches sind fiir
diese Wertermittlung ohne Bedeutung.

Bestandsverzeichnis Im Bestandsverzeichnis sind weitere Flurstiicke aufgefihrt. Grundlage
dieser Wertermittlung bilden auftragsgemaf die Flurstiicke 282 und
283.

Anmerkung Abteilung Il In Bezug auf das Flurstiick 283 sind keine Eintragungen in Abteilung Il
vorhanden.

4.2 Rechte / Lasten / Beschrankungen auf3erhalb des Grundbuches

Baulasten Gemal der vorliegenden Baulastenauskunft der Stadt Hagen vom
30.07.2019 bestehen in Bezug auf die zu bewertenden Flurstiicke 282,
283 keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Altlasten Gemal der vorliegenden Altlastenauskunft der Stadt Hagen vom
13.04.2016 sind die zu bewertenden Flurstiicke 282, 283 nicht als Ver-
dachtsflache im Altlastenkataster aufgefiihrt. Auch aus der durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung ergaben sich diesbeziglich keine Verdachts-
momente. Hierauf wird der Altlastenverdacht im derzeitigem Kenntnis-
stand aus Unterzeichnersicht als unwahrscheinlich eingestuft. Fur die
Wertermittlung wird insofern von einem altlastenfreien Zustand ausge-
gangen.

Denkmalschutz Gemal der vorliegenden Denkmalauskunft der Stadt Hagen vom
22.07.2019 sind die zu bewertenden Geb&aude nicht in der Denkmalliste
der Stadt Hagen aufgefihrt.

Uberbau Augenscheinlich sind keine Uberbauten vorhanden.

Sonstiges Es liegen keine Hinweise fur weitere Rechte Dritter sowie Lasten und
Beschrankungen aufRerhalb des Grundbuches vor.
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5 Bodenwertermittiung

Grdst.-teilflache-Nr. Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentierlich ja/nein
Bezeichnung (m?) €/m?2 (m2) €/m2 (m2) €/m2? Bodenwert
1 | Flurstiicke 282, 283 7.791 90 ja 701.190
Bodenwert (rentierliche Anteile) 701.190
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0
BODENWERT (gesamt) 700.000

5.1 Erlauterungen zum Bodenwert

Ermittlungsgrundlagen Der Bodenwert ist grundsatzlich durch Preisvergleich unter Heranzie-
hung von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke zu ermitteln, die hinsicht-
lich der Grundstucksqualitéat und des ErschlieBungszustandes mit dem
Bewertungsgrundstick Ubereinstimmen. Er wird so ermittelt, dass er
gegenwartig und auf Dauer als angemessen anzusehen ist. Bertick-
sichtigt werden die vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte ermittelten und festgestellten Bodenrichtwerte (mittelbares
Vergleichswertverfahren) sowie eigene Vergleichspreise (unmittelba-
res Vergleichswertverfahren).

Bodenrichtwert Der Gutachterausschuss der Stadt Hagen hat folgenden zonalen Bo-
denrichtwert fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks festgelegt:

Richtwert : 100 €/m? ebf. (zonal)
Stichtag :01.01.2019
Nutzungsart : Wohnbauflache
Bauweise : ll- bis VI-geschossig
GFz :0,6

Ortsteil : Hohenlimburg

Der Richtwert gemaR § 16 Abs. 1 ImmoWertV und § 196 BauGB ist ein
aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fur ein Gebiet
mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist
bezogen auf ein Grundstiick (Richtwertgrundstiick) oder eine Richt-
wertzone, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind. Abwei-
chungen des einzelnen Grundstucks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, wie die Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Erschliefungszustand und Grundstiicksgestaltung bewir-
ken Abweichungen seines Wertes vom Richtwert.
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Bodenwertableitung Fir das Bewertungsgrundstuck ist folgender Bodenwert aus dem Richt-
wert abzuleiten:

Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der wertrelevanten GFZ ge-
ringer ausgenutzt als das Richtwertgrundstiick. Der Richtwert bezieht
sich auf eine wGFZ von 0,6 (Umrechnungskoeffizient = 0,85). Das Be-
wertungsgrundstiick hat eine wGFZ von rd. 0,3 (Umrechnungskoeffi-
zient = 0,76). Ein Ausnutzungsabschlag in Héhe von 10 €/m? ist ange-
messen. Dabei wurden die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten
aus dem Grundstiicksmarktbericht herangezogen.

Angemessener Bodenwert Somit ergibt sich im vorliegenden Bewertungsfall ein angemesse-
ner Bodenwert von 90 €/m?2.

6 Marktwertermittlung

Marktwert Zur Ermittlung des Marktwertes ist eine Wirdigung der vorhandenen
baulichen Anlagen erforderlich. Jedoch ist zu bertcksichtigen, dass
sich die Gebaude in einem sehr schlechten Zustand befinden. Weiter-
hin sind die Bausubstanz bzw. die allgemeine Bautechnik der Gebaude
vom EG bis zum 2. OG als schlecht zu beurteilen.

Folgende Vorgehensweise wird aus Sicht des Sachverstandigen als
marktgerecht beurteilt:

Es werden die markttblichen Abrisskosten der baulichen Anlagen vom
EG bis 2. OG als Abschlag berticksichtigt. Weiterhin wird der Bereich
der Keller als werterhaltend gesehen und in Form eines Rohbauansat-
zes in Ansatz gebracht.

1) Ermittlung der Abrisskosten

Die Gebaude haben vom EG bis 2. OG eine BGF von insg. rd. 2.475
mz2. Marktibliche Abrisskosten liegen - je nach Ausflihrung des Gebau-
des - schwerpunktmaRig zwischen rd. 70 - 100 €/m? BGF. Im vorliegen-
den Bewertungsfall wird - unter Beriicksichtigung einer vorsichtigen Be-
trachtungsweise - ein Ansatz von 80 €/m? BGF als angemessen beur-
teilt:

rd. 2.475 m? BGF x 100 €/m? BGF =rd. 250.000 €

2) Ermittlung des Rohbauwertes des Kelleranteils

Die bauliche Substanz des Kellers ist grundsatzlich als solide und nutz-
bar zu beurteilen. Insofern wird der Teilbereich der Kellerflache als Zu-
schlag beriicksichtigt. Allgemein liegen die Herstellungskosten von Kel-
lerflachen schwerpunktméRig zwischen rd. 500 - 800 €/m? BGF.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz von 600 €/m? BGF als
angemessen beurteilt. Jedoch ist ebenfalls eine entsprechende Alters-
wertminderung aufgrund des Alters zu berticksichtigen. Unter Wirdi-
gung der vorgefundenen Gebéudesubstanz im Bereich der Kellerfla-
chen, wird ein Ansatz von 250 €/m? BGF als Zeitwert bericksichtigt:

rd. 825 m? BGF x 250 €/m? BGF = rd. 200.000 €
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Zusammenfassung
Zusammenfassend ermittelt sich im vorliegenden Bewertungsfall fol-
gender Marktwert:

Bodenwert =rd. 700.000 €
abzgl.  Abriss EG bis 2. OG =rd. 250.000 €
=rd. 450.000 €
zzgl. Substanz KG =rd. 200.000 €
= MARKTWERT =rd. 650.000 €
7 Ergebnisibersicht
Marktwert
Evtl. Lasten sind zusétzlich im Beleihungswert noch zu berticksichtigen. § 194 BauGB
Werte Bodenwert 700.000
Zuschlage Gebaudesubstanz KG 200.000
Abschlage Abrisskosten EG bis 2. OG 250.000
Marktwert 650.000

8 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation
Makro- und Mikrolage
Flurkarte (Teilauszug)
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9 Fotodokumentation

Ansicht Hausnr. 70-72
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Ansicht Hausnr. 70-72

Innenansicht Hausnr. 70-72

Innenansicht Hausnr. 70-72
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Innenansicht Hausnr. 70-72

Innenansicht Hausnr. 70-72

Innenansicht Hausnr. 70-72
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Ansicht Hausnr. 74-76

Ansicht Hausnr. 74-76

Innenansicht Hausnr. 74-76
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Innenansicht Hausnr. 74-76

Innenansicht Hausnr. 74-76

Innenansicht Hausnr. 74-76
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Innenansicht Hausnr. 74-76

Ansicht Hausnr. 78-80

Ansicht Hausnr. 78-80
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Innenansicht Hausnr. 78-80

Innenansicht Hausnr. 78-80

Innenansicht Hausnr. 78-80
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Innenansicht Hausnr. 78-80

Innenansicht Hausnr. 78-80

Dachansicht Hausnr. 78-80
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MAKRO- UND MIKROLAGE

Ubersichtskarte Falk

58119 Hagen , Westf, Piepenstockstr. 76

MaBstab (im Papierdruck): 1:150.000

Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m

0 15.000 m
Ubersichtskarte mit inden und ional kehrsinf uktur (E‘ne Vennelfilhgung nstgsw bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersu:htslcame Falk wu-d hemusgegeben vom Falk -Verlag. Die K; bildet OpenS: .p Die Karte enthilt u.a. die Ortsgrenzen, dle
und die DleKamehegtﬂa deckend fiir D hland vor und wird im MaBstab 1:150.000 Die
Karte darf in einem Expose genutzt werden Die Lizenz umfasst die Vervielfaitigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
von Zwang g gen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

N Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00313788 vom 01.11.2019 auf www.geoport.de: ein Service der

K on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.
ame® Copyright © by on-geo® & geoport® 2019
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Stadt-/StraBenkarte Falk

58119 Hagen , Westf, Piepenstockstr. 76

@B 2019 00313788
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

Stadt- & StraBenkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung lst geshttet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Stadt- & StraBenkarte wird her ben vom Falk-Verlag. Die K: bilds p. Die Karte enth3lt u.a. dle Bebauung,
StraBennamen und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt ﬁachendeckend fur Deutschland vor und wmi im MaB: bereich 1:10.000 angeb

Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von i en, sowie die Ver dung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veraffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 00313788 vomn 01.11.2019 auf www.geoport.de: ein Service der
on-geo GmbH. Es gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form.

Copyright @ by on-geo® & geoport® 2019
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FLURKARTE (Teilauszug)

Flur 20
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