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Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung

Verkehrswertermittlung
I.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Wanne-Eickel, Blatt 15380, eingetragenen 65/1.000
Miteigentumsanteils an dem miteinem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick
in 44649 Herne, Claudiusstr. 106, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 6 im 2. OG.

Der Verke hrswert des unbelasteten Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 15.06.2022 ermittelt mit rd.

24.000,- €.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentumin einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: 44649 Herne, Claudiusstr.106
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wanne-Eickel, Blatt 15380, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 8, Flurstiicke 588
(269 m?)
Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 8, Flurstick 589
(35 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht
Hauptstr. 129
44651 Herne

Eigentimer:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangs versteigerung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gut-
achtenist nurfur den Auftraggeber und den angege-
benen Zweck bestimmt. Dritte kbnnen aus dem Gut-
achten keine Anspriche gegen den Sachverstandi-
gen ableiten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nurmit schrificher Genehmigung ge-
stattet. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnis-
se unterliegen nichtder Haftung.

Wertermittlungs stichtag: 15.06.2022
Qualitatsstichtag: 15.06.2022, entsprichtdem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 15.06.2022,um 09.00 Uhr bis 09:42 Uhr
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Umfang der Besichtigung etc. Der Sachverstandige konnte beim Ortstermin folgen-
de Bereiche in Augenschein nehmen:
e samtliche Raume der Wohnung;
e das Treppenhaus
e Wohnungen 6 bis 8, Wohnung 9 nicht
e Kellergeschoss nicht (KGwar verschlossen)
e AulRenbereiche des Gesamtobjekts.

Hinweis

Fur die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt,dass derwahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck aufdiese Be-
reiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadens-
freineit besteht. Fur die nicht besichtigten Bereiche
und Raume wird fir die Verkehrswertermittlung ein
normaler Zustand angenommen.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Drews und zwei Herren, die ihren Namen nicht
nennen wollten.

herangezogene Unterlagen, Er- Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
kundigungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und In-
formationen zur VerfUgung gestellt:
e Kopie der Teilungserklarung; Plane zur Wohnung;
e Grundbuchauszug vom 25.01.2022.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskilnfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malstab 1:1.000 vom
23.03.2022;

e Auskunfte zur ErschlieBungsbeitragssituation
(31.03.2022), zu Baulasten (25.04.2022), Denk-
malschutz(24.03.2022);

e Auskunfte zum Bauplanungsrecht (30.03.2022),
Auskunft aus dem Altlastenkataster (11.04.2022);

e Mietspiegel Herne, Vergleichsmieten aus dem In-
ternet und der Tageszeitung;

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Grund-
sticksmarktbericht Stadt Herne 2022;

¢ Informationen zur Bodenordnung (13.06.2022) und
zur Wohnungsbindung (13.06.2022);

¢ Informationen Uber die bergbaulichen Verhaltnisse
(28.04.2022)

e Einsichtin die Bauakte (26.04.2022)

e Mitteilung der WEG-Verwaltung (31.07.2022)

e Die Recherchen zum Grundstick wurden am
13.01.2020 beendet.
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch die Mitarbeiterin Frau S. wurden folgende Ta-
kung von: tigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:
e Einholung dererforderlichen Auskinfte beiden zu-
standigen Amtern;
e Beschaffung dererforderlichen Unterlagen;
e Entwurf der Anlagen.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durchden
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
Uberprift, wo erforderlich erganzt und flir dieses
Gutachten verwendet.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Dieses Gutachten wird flrein Zwangs versteigerungsverfahren erstellt.

Laut Informationen der Bauakte wurde ca. 1905 ein unterkellertes, dreigeschossiges
Mehrfamilienhaus aufdem Grundstuck errichtet. Das Dachgeschoss des Gebaudes ist
ausgebaut. Das Wohngebdude wurde zumindestteilweise im Krieg zerstort und Anfang
der 1950er Jahre wieder aufgebaut. Zur Wohnanlage gehéren insgesamt ca. 10
Wohneinheiten.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 6 befindet sich im 2. Obergeschoss, links. Die
Wohnung ist aufgeteilt in Wohnraum, Kiiche, Schlafraum, WC und Bad (vgl. Anlage 4).
Die Wohnflache der Wohnung betragt 38,50 m? (laut Teilungserklarung). Diese Angabe
wurde Uberschlagig tUberpruftundistplausibel.

Die im vorliegenden Verkehrswertgutachten bericksichtigten Bauschaden wurden beider
Wertermittlung in dem Umfang angesetzt, wie sie bei der Ortsbesichtigung feststellbar
waren. Eine vertiefte Untersuchung von Bauschaden in der Ausgestaltung eines Bau-
schadensgutachtens hatnicht stattgefunden. Grundsatzich erfolgt die Berticksichtigung
pauschal gemal aullerer in Augenscheinnahme. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorge-
nommen.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins wurde die Wohnung augenscheinlich nicht bewohnt. Mie t-
vertrage wurden nicht eingesehen.

Gemal Mitteilung des Amtes fur Wohnungswesen bestehtfurdie Wohnung keine Woh-
nungsbindung.

Die WEG-Verwaltung teilte zum 31.07.2022 mit, dass fur die EigentUmergemeinschaft
keine Instandhaltungsricklage vorhanden ist. Die Hausgeldzahlungen fur die Wohnung
betragen ca. 90 € monatlich. Zusatzliche Einnahmen der Eigentimergemeinschaft sind
nicht vorhanden.

Zum Ortstermin war die Wohnung nichtbeheizt. Die urspringlich installierten Gasthermen
wurden auf dem Ful3boden gelagert. Der Stromanschluss war seitens der Stadtwerke ge -
sperrt,da die Leitungen wegen eines grof3eren Wasserschadens im Dach und im zweiten
Obergeschoss nichtfunktionierten (Informationen eines Teilnehmers des Ortstermins). In
einer Nachbarwohnung WE 8 waren die Spuren des Wasserschadens gutzu erkennen,
teilweis e waren die Deckenkonstruktionen hierdurch stark beschadigt. Das Treppenhaus
befand sich in einem desolaten Zustand. Als Folge starkerer Regenfalle injingerer Ver-
gangenheit stand das komplette Kellergeschoss unter Wasser (Information eines Teil-
nehmers des Ortstermins).

Gemal Telefonat vom 17.08.2022 mit der WEG-Verwaltung lehnte die Versicherung die
Regulierung des Wasserschadens im DG und im 2. OG ab. Die Parteien hatten eine
Schadensregulierung untereinander vereinbart.

Die vier Wohnungenim 2. Obergeschosswerden gemafl Angabe eines Teilnehmers des
Ortstermins Uber eine gemeinsame Therme in Wohnung Nr. 6 beheizt. Ggf. sind fur den
Erwerb einzelner Wohnungen Kosten flrdie Trennung der Heizkreislaufe zu bericksich-
tigen, eventuell auch fur weitere Leitungsinstallationen.
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfer-
nungen:

(Entfernungen entnommen aus
Stadtatlas Grofdiraum Rhein-Ruhr
M 1: 20.000)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Herne (ca. 160.000 Einwohner);

nachstgelegene gréRere Stadte:
Dortmund, Essen,Bochum (ca. 6,8 — 20 km entfernt,
Luftlinie)

Landes hauptstadt:
Dusseldorf

Bundesstralien:
B226 (ca. 0,8 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 42 AS Herne-Crange (ca. 1,2 km entfernt)

Bahnhof:
Wanne-Eickel Hbf(ca. 0,8 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund

Die Entfernung zum Stadtzentrum Wanne betragt ca.
1,2 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in fublaufiger Ent-
fernung;

Schulen und Arzte in ca. 1-2 km;

offentliche Verkehrs mittel in fuRlaufiger Entfernung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 0,9 km entfernt;
Einfache bis mittlere Wohnlage.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, 3- bis 4-geschossige Bauweise

Normal bis Uberdurchschnittlich (Verkehr)

eben
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2.2 Gestalt und Form
Gestaltund Form (vgl. Anlage 1):

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
genund Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten (vgl. Anlage 7):

Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung

Stralenfront:
ca.14 m;

mittlere Tiefe:
ca. 17 m;

GrundstucksgroRe:
insgesamt 304 m?;

Bemerkungen:
unregelmalige Grundsticksform

Verbindungsstral3e;
Stralde mit maRkigem Verkehr

voll ausgebaut;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen/-mdglichkeiten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher
Versorgung; Kanalanschluss;
Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohngebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Laut schriftlicher Auskunft des Umweltamtes vom
11.4.2022 liegtzur Adresse Claudiusstrale 106 eine
Kleingewerbeeintragung vor:

e Holz- und Bautenschutz(2000-2002)

Weitere Informationen zu dieser Eintragung liegen
nicht vor. Es ist moglich, dass das Kleingewerbe in
einem Ladenlokal im Erdgeschoss des Gebaudes
betrieben wurde.
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas -
tungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bertck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruber hinaus wurde
eine Abfrage bezuglich der bergbaulichen Verhaltnis -
sen an die Bezirksregierung Arnsberg gestellt.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht sowie beider Entscheidung und Festle-
gung von Anpassungs-und SicherungsmalRnahmen
zur Vermeidung von Schaden handelt es sich grund-
satzich um Angelegenheiten, die aufprivatrechtlicher
Ebene zwischen Grundeigentimer und Bergwerksun-
ternehmerinnen oder -eigentimerin zu regeln sind.
Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbehorde. Anfragen diesbezlglich sind an
die Bergbauberechtigten zu stellen.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangenistin
den in Arnsberg vorliegenden Unterlagen kein heute
noch einwirkungsrelevanter tages- und oberflachen-
naherBergbau dokumentiert (vgl. Anlage 9).

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1960er Jahre umgegangenen senkungsauslosenden
Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen aufdie Tagesoberflache sei demnach nicht
mehrzu rechnen.

Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 25.01.2022 vor.

Hiernach bestehtin Abteilung Il des Grundbuchs von
Wanne-Eickel, Blatt 15380, keine Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnetsein konnen, werdenin die-
sem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Zur Situation der Bodenordnung wurde der Herner
Umlegungsausschuss am 13.06.2022 fernm undlich
befragt. Demnach ist das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.
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nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung

Uber die Ergebnis se meiner Recherchen hinaus sind
weitere Rechte und Lasten am Grundstucknicht be-
kannt. Diesbezigliche Besonderheiten waren ggf.
zusatzich zu dieser Wertermittlung zu berucksichti-
gen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:
(vgl. Anlage 6)

Denkmalschutz

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungenim Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungenim Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 25.04.2022 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalteine Eintragung:

e Flurstick 589: Abstandsflachenbaulast

Laut Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Herne
vom 24.03.2022 besteht fir das Gebaude kein
Denkmalschutz

Der Bereich des Bewertungsobjekts istim regionalen
Flachennutzungsplan als “Wohnbauflache” darge-
stellt.

Eine parzellenscharfe Grenzziehung ist Aufgrund des
MaRstabes (1: 50.000) des RFNP nicht interpretier-
bar.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist ein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden (Nr. 44.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 30 BauGB zu beurteilen.

Festsetzungen des Bebauungsplanes:

Allgemeines Wohngebiet=WA

Geschlossene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze =3
Dachneigung 45 Grad

Das zulassige Mald der baulichen Nutzung richtet
sich nach den Hochstwerten des Paragrafen 17 der
Baunutzungsverordnung vom 26.11.1968 entspre-
chend der im Bebauungsplan festgesetzten Ge-
schosszahlen.
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Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Die Bauakte wurde am 26.04.2022 eingesehen. Die materielle Legalitatder baulichen An-
lagen und Nutzungen wurde soweitmoglich bei Einsichtder Bauakte gepruft.

2.5.3 Bauordnungsrecht

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
stucksqualitat):

Beitrags-und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstuck istbezliglich derBeitra-
(vgl. Anlage 5) ge und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen

nach BauGB beitrags- und abgabenfrei. KAG-
Beitrage bleiben davon unbertihrtund konnenjeder-
zeit anfallen. (31.07.2022)

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstick befinden sich keine Garagenplatze.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins stand das Objekt Wohnung Nr. 6 leer.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung und Informationen aus der Bauakte.

e Die Gebaude und Aulienanlagen werden nurinsoweitbeschrieben,wie es flr die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrs chenden Aus fUhrungen und Aus stattungen beschrieben.

¢ In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

e Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.

¢ Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie dertechnischen Aus -
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersuchungen bezuglich
Brandschutz, Warmeschutz und Schallschutz wurden nicht durchgefihrt. Grund-
satzich wird unterstellt, dass bei der Bauausfuhrung die allgemein anerkannten
Regeln der Technik beachtet wurden.

Baumangel und -schaden wurden soweitaufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bauschaden und Baumangel aufden Verkehrswert nur paus chal bericksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie ibergesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nichtdurchgefuhrt. Untersuchungen bezuglich
des Baugrundes, unterirdischer Anlagen und Leitungen wurden nichtdurchgefuhrt.

Kostenkalkulationen zur Bes eitigung von Schaden oder Sanierungsaufwendungen wer-
den zunachst fur die vorherrschende Aus stattungsqualitat vorgenommen. Qualitative Ver-
besserungen, die u.U. auf der Grundlage von bestehenden Verordnungen und Gesetzen
fur Bauteile erforderlich werden, sind regelmalig nicht berlcksichtigt. Annahmen fir
Schadstoffsanierungen erfolgen nur nach einer Inaugenscheinnahme und unter Annahme
baujahrestypischer Baustoffrerwendung. Samtliche Berechnungen hierzu erfolgen tber-
schlagig zu Wertermittlungszwecken. Gesonderte Boden- oder Bauteiluntersuchungen
werden zur genaueren Kostenquantifizierung em pfohlen.

Die Baubeschreibungen erfolgen gemal} Auftraggeberangaben oder perin Augenschein-
nahme. Detaillierte Uberpriifungen zu den Angaben in der Baubeschreibung erfolgen re-
gelmalig nicht. Baumangel und -schaden sind ebenfalls per Inaugenscheinnahme erfasst
worden. Bauteil6ffnungen wurden nicht durchgefihrt.

Hinter Wandverkleidungen und ggf. hinter Mobel war u.U. nur eingeschrankt oder gar
nicht einzusehen. Furnicht eingesehene Bereiche wird ein normaler Zustand unterstellt.

Az SV 0008-22 Claudiusstr. 106, 44649 Herne Seite 14 von 40



Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
3-geschossig;
unterkellert;

Satteldach;
Dachgeschoss ausgebaut

Baujahr: 1900, 1952 wieder aufgebaut (gemaR Angaben der
Bauakte)
Modernisierung: e Kunststofffenstervon 1998 und jlinger

e Warmedammungdes Giebelsund zumindest
tlw. der ruckseitigen Fassade
Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag nichtvor.

AuRRenansicht: Verputzt und gestrichen, tlw. warmegedammt

3.2.2 Nutzungseinheiten

e vgl. Anlage 4

Kellergeschoss (KG):
nicht besichtigt

Erdgeschoss (EG)und 2. OG:
2 bis 4 Wohneinheiten pro Geschoss

Dachgeschoss (DG):
1 Wohneinheit
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Immobilienbewertung

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Mas sivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk gemalf Inaugenscheinnah-
me

Innenwande: Mauerwerk Uberwiegend

Geschossdecken: Holzbalken (geman Bauakte)

Treppen: Kellertreppe:

Aulen: Beton miteinfachen Stahlgelander

Geschosstreppe:
Holzwangenkonstruktion mit Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Briefkastenanlage

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach (Annahme des Sachverstandigen)

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckuna:
Betondachstein, Dachflachen warmegedammt (wird
unterstellt)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwas sernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwas serkanalnetz
Elektroinstallation: einfache Ausstattung
Heizung: Etagenheizung, die Gastherme versorgtinsgesamt 4

Wohnungenim 2. 0G
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Immobilienbewertung

Laftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterluftung)

3.2.5 Besondere Bauteile

besondere Bauteile: Dachaufbauten, aul3enliegende Kellertreppe
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden an den Fassaden

e Wasserschadenim Dachbereichundim zwei-
ten Obergeschoss

e Wasserschadenim Kellergeschoss

e Sanierungsbedarfflirdas Treppenhaus

e Haustur sowie Briefkastenanlagen und Klin-
gelanlage sind beschadigt

e Das Dach ist auszubessern gemalt WEG-

Verwaltung, Kaminkopfe sind zu sanieren.

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand istschlecht.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Hofbefestigung, be-
festigte, Mulltonnenstandflache

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6 im 2. OG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentumsim Das Sondereigentum bestehtan der Wohnung Nr. 6
Gebaude: im 2. OG.
Wohnflache: Die Wohnflache betragt rd. 38,5 m?(Angabe derTei-

lungserklarung); die Wohnflache wurde aufPlausibili-
tat Gberpruft.

Az SV 0008-22 Claudiusstr. 106, 44649 Herne Seite 17 von 40



Raumaufteilung/Orientierung
(vgl. Anlage 4):

Grundris sgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung

Die Wohnung hat folgende Raume:
2 Zimmer, 1 Kiche, 1 WC, 1 Bad, 1 Diele, 1 Keller-
raum.

zweckmalig

Gut bis malig

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.4.2.1 Raume

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:

Grundris sgestaltung:

Bauschaden und Baumangel:

Spanplatte, Laminat, Fliesen in Bad und WC
glatter, einfacher Putz, Tapeten
Deckenputz mit Anstrich, tiw. Holzverkleidungen

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung
1998/2002;

Eingangstur:
Holztlr

Zimmerturen:
Holzwerkstofftiren und -zargen,

einfache Wasser-und Abwas serinstallation;

Bad:

1 eingebaute Dusche, separates 1 WC,
Waschbecken;

Einfache bis mittlere Aus stattung und Qualitat

keine vorhanden
nicht in Wertermittlung enthalten
zweckmalig

¢ Instandhaltung Bad

e Instandhaltung Decken, Wande, Bodden,
Oberboden

¢ Instandhaltung Leitungsinstallationen, Hei-
zung, Gemah eines Teilnehmers des Orts ter-
mins seien Heizungsleitungen tlw. undicht
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Immobilienbewertung

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilungdes Son-  Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist

dereigentums: schlecht;
Es bestehtein erheblicher Unterhaltungsstau.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Es istgemalR Teilungserklarung ein Sondernutzungs-
recht an einer Terrasse einer anderen Wohnung zu-
geteilt.

Ertrage aus gemeinschaftichem  keine
Eigentum:

Instandhaltungsrucklage: Vorhandene Instandhaltungsricklage, keine.

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamtin einem schlechten Zustand.

3.7 Beurteilung des Grundstiicksmarkts

Situation des Grundstucksmarkts: Die Gesamtanzahl der Kaufvertrage im Markt-
segment Eigentumswohnungen in Herne ist
2021 gegenuber dem Vorjahr um etwa 5 % zu-
ruickgegangen. Die Baulandpreise sind in den
letzten Jahren deutlich angestiegen.

Insgesamt sind die Preise fur Eigentumswoh-
nungen 2021 im Vergleich zum Vorjahr um ca. 9
% angestiegen.

Im Vorjahr waren die Preise um ca. 13 % ange-
stiegen.

Situation des Bewertungsobjekts: Bezuglich Lage des Grundstlcks, Zustand der
baulichen Anlagen, Grundrissgestaltung der
Wohnung sowie der Situation auf dem Grund-
stucksmarktwird die Wiederverkaufs maglichkeit
als maRig eingeschatz.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Mehrfamilienhausgrundstiick

in Herne, Claudiusstr. 106

Flur8 Flursticksnummer 589 u.a. Wertermittlungsstichtag: 15.06.2022
Bodenwert
Bewertungs- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
teilbereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m3] wert[€]
Zustand
Wohnungseigen-| baureifes frei 278,46 304,00 5.500,00
tum Land
Summe: 278,46 304,00 5.500,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich be- [m3] [m?3 [m3] [Jahre] [Jahre]
zeichnung/
Nutzung
Wohnungsei- | Mehrfamili- 38,50 1952 80 26
gentum enhaus
Wesentliche Daten
Bew ertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] satz[%] faktor
Wohnungseigen- 2.494,80 871,90 € 2,0 -—
tum (34,95 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstliicksmerk- -339,74 €/ m2WF/NF

142,92 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 623,38 €/ m2WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,62
Verkehrswert/Reinertrag: 14,79

Ergebnisse

Ertragswert: 22.900,00€
Sachwert: —

Vergleichswert: 25.000,00€
Verkehrswert (Marktwert): 24.000,00€
Wertermittlungsstichtag 15.06.2022
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5 Anlagen

5.1 Anlage 1 Katasterkarte ca.1/ 1.000
Quelle: Katasteramt Herne
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5.2 Anlage 2 Fotolibersichtsplan
mit Kennzeichnung der Fotostandpunkte und Blickrichtung

Quelle: Katasteramt Herne
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5.3 Anlage 3 Fotos
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Bild 3 Am Freibad

Bild 4 StralRenansicht
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Bild 5 ursprunglicher Hauseingang

Bild 6 StraRenansicht mit Giebel
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Bild 8 Schaden an der Giebelfassade
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Bild 10 Mulltonnenstandflache
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Bild 11 ruckseitige Fassade

Bild 12 Hauseingang auf der Ruckseite
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Bild 14 Briefkastenanlage
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Bild 15 Hauseingangstur

Bild 16 erneuerte Briefkastenanlage
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Bild 17 Bauschaden im Treppenhaus

Bild 18 Wasserschaden im Treppenhaus
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Bild 19 Treppenhaus

Bild 20 Wohnungseingangstur
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Bild 21 Flur der Wohnung Nummer 6

Bild 22 WC

Dipl.-Ing. Frank Drews

mmabilienbewertung

Az SV 0008-22

Claudiusstr. 106, 44649 Herne

Seite 33 von 40



Dipl.-Ing. Frank Drews
il

mm nbhewertung

Bild 23 Duschbad

Bild 24 Heizungsanschlusse fur Gastherme
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Bild 25 Klche

Bild 26 Schlafraum
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Bild 27 Schaden am Laminat

Bild 28 Kiche
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5.4 Anlage 4 Plane und Schnitte

Grundriss Kellergeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Grundriss 2. Obergeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)

Az SV 0008-22 Claudiusstr. 106, 44649 Herne Seite 38 von 40



Dipl.-Ing. Frank Drews

mmabilienbewertung

¥, \';‘.f‘
_\,_'.:ﬁi‘ ,Q?'

e

.FC.-‘:"M?'?' s

s I } H W
y "'uar:s:"-'.r ._g-}':,: iy g . A
S R M"‘.—-#”' ,.., -.#J.‘Jf//'j,y} F -\.o'L e

B A

Schnitt
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)

Az SV 0008-22

Claudiusstr. 106, 44649 Herne Seite 39 von 40



5.5

5.6

5.7

5.8
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Anlage 5 ErschlieBungsbeitragssituation

Anlage 6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 7 Auszug aus dem Altlastenkataster

Anlage 8 Mietspiegel gemaR Grundstiicksmarktbericht der Stadt Herne

Anlage 9 Angaben zu bergbaulichen Verhaltnissen

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