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Verkehrswertermittlung
i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 44649 Herne, Unser-Fritz-Str. 18

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde zum Stichtag
04.10.2024 ermittelt mit rd.

340.000,- €.
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1 Allgemeine Angaben
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Immobilienbewertung

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstuck, bebaut mit Mehrfamilienhaus (3 bis 4
Wohneinheiten)

Unser-Fritz-Str. 18
44649 Herne

Grundbuch von Wanne-Eickel, Blatt 1012, Ifd. Nr. 9,
10, 11

Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 7, Flurstuck 157
(672 m?);

Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 7, Flurstiick 158
(230 m?);

Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 7, Flurstlick 175
(24 m?);

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Herne-Wanne
Hauptstr. 129
44651 Herne

Auf die Angabe des Eigentumers wird aus Daten-
schutzrechtlichen Grunden verzichtet.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Zwangsversteigerung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutach-
ten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Dritte kdbnnen aus dem Gutachten
keine Anspruche gegen den Sachverstandigen ablei-
ten. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unter-
liegen nicht der Haftung.

04.10.2024

07.08.2024, entspricht dem Tag der Besichtigung

Az SV 0018-24
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Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

.|| D Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

07.08.2024, um 9 Uhr

Der Sachverstandige konnte beim Ortstermin fol-
gende Bereiche in Augenschein nehmen:

e Treppenhaus vom EG zum OG

e Teilweise die AulRenbereiche des Gesamtobjekts

Hinweis

Hinter Decken- und Wandverkleidungen oder Mdbel
wurde nicht geblickt. Fir die nicht besichtigten oder
nicht zuganglich gemachten Bereiche wird unterstellt,
dass der wahrend der Besichtigung gewonnene Ein-
druck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel-
und Schadensfreiheit besteht. Fur die nicht besichtig-
ten Bereiche und Raume wird fur die Verkehrswerter-
mittlung ein normaler Zustand angenommen.

Herr Drews

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:

e Grundbuchauszug vom 09.02.2024;

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskulnfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vom
16.05.2024;

e Berechnung der Bruttogrundflache, der Wohnfla-
chen;

e Bauzeichnungen, Baubeschreibung zu baulichen
Anlagen;

o Auskunfte zur  ErschlieBungsbeitragssituation
(16.05.2024), zu Baulasten (25.06.2024), Denkmal-
schutz (22.07.2024);

¢ Auskunfte zum Bauplanungsrecht (22.05.2024);

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Grundstucks-
marktbericht Stadt Herne 2024;

¢ Informationen zur Bodenordnung (24.07.2024) und
zur Wohnungsbindung (24.07.2024);

¢ Auskuinfte zu den Altlasten (02.07.2024);

¢ Informationen aus der Bauakte (nicht eingesehen);

e die Recherchen zum Grundstick wurden zum
22.08.2024 beendet.

Az SV 0018-24 Unser-Fritz-Str. 18, 44649 Herne Seite 6 von 35



.|| D Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

Gutachtenerstellung unter Mitwir-  Durch die Mitarbeiterin Frau S. wurde folgende Tatig-
kung von: keiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskulnfte bei den zu-
standigen Amtern;
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;
e Entwurf der Anlagen.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
uberpruft, wo erforderlich erganzt und fur dieses Gut-
achten verwendet.

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Dieses Gutachten wird fur ein Zwangsversteigerungsverfahren erstellt.

Der Eigentumer wurde zum 12.07.2024 fiur die Besichtigung des Objekts eingeladen. Die
Besichtigung des Grundstlcks fand am 07.08.2024 ab 09.00 Uhr statt. Vor Ort erklarte der
der Vater des Eigentumers, dass er mit einer Grundsticksbesichtigung nicht einverstanden
sei. Die Besichtigung erfolgte deshalb von aul3en.

Laut den vorliegenden Unterlagen wurde ca. 1891 ein zweigeschossiges Wohngebaude
errichtet. Das Gebaude ist vollstandig unterkellert, das Dachgeschoss ist vermutlich aus-
gebaut. Die Wohnflache wurde Uberschlagig nach vorliegenden Planen zu 311 m? ermittelt.
Modernisierungsmaflinahmen zu den baulichen Anlagen sind nicht bekannt.

Die im vorliegenden Verkehrswertgutachten berlcksichtigten Bauschaden wurden bei der
Wertermittlung in dem Umfang angesetzt, wie sie bei der Ortsbesichtigung feststellbar wa-
ren. Eine vertiefte Untersuchung von Bauschaden in der Ausgestaltung eines Bauscha-
densgutachtens hat nicht stattgefunden. Grundsatzlich erfolgt die Berucksichtigung pau-
schal gemal aulerer in Augenscheinnahme. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenom-
men.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Gebaude bewohnt. Mietvertrage lagen nicht zur
Einsicht vor.

Gemal Mitteilung des Amtes fur Wohnungswesen besteht fur die Wohnung keine Woh-
nungsbindung.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:
Uberdértliche Anbindung / Entfer-
nungen:

(Entfernungen entnommen aus

Stadtatlas GrofRraum Rhein-Ruhr
M 1: 20.000)

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen

in der StrafRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Nordrhein-Westfalen
Herne (ca. 158.000 Einwohner);
nachstgelegene grolRere Stadte:

Gelsenkirchen, Essen, Bochum (ca. 5,5 — 13,7 km
entfernt, Luftlinie);

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Bundesstralien:
B226 (ca. 0,7 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A42 AS Herne-Wanne (ca. 0,6 km entfernt)

Bahnhof:
Wanne-Eickel Hbf (ca. 1,4 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund

Das Ortsteilzentrum Wanne ist ca. 0,8 km entfernt.
Geschafte des taglichen Bedarfs fullaufig erreichbar;
Schulen und Arzte ca. 1-3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 5,6 km entfernt;
Naherholungsflachen sind in fuRlaufiger Entfernt,
mittlere Wohnlage;

wohnbauliche Nutzungen;

uberwiegend aufgelockerte, 2- bis 3-geschossige
Bauweise,

Wohnstral3e, uberwiegend Wohnbebauung;

durchschnittlich (durch Verkehr)

Garten mit Nordausrichtung

Az SV 0018-24
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form StraRenfront:

(vgl. Anlage 1): ca. 16 m;
mittlere Tiefe:
ca. 36 m;
Grundstlcksgrofle:

insgesamt 926 m?;

Bemerkungen:
unregelmanige Grundstlcksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Wohnstralde;
StralRe mit durchschnittlichen Verkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehwege beidseitig vorhanden;
Parkstreifen vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Ver-
gen und Abwasserbeseitigung: sorgung; Kanalanschluss;
Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Gemeinsamkeiten: Garage;
eingefriedet durch Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten (vgl. Anlage 7): Gemal} schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Um-
welt der Stadt Herne vom 02.07.2024 liegen im Altlas-
tenkataster der Stadt Herne keine Eintragungen vor.

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

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

.|| D Dipl.-Ing. Frank Drews
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Bei Bergschadensersatzanspriuchen und Bergscha-
densverzicht sowie bei der Entscheidung und Festle-
gung von Anpassungs- und Sicherungsmafl3nahmen
zur Vermeidung von Schaden handelt es sich grund-
satzlich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher
Ebene zwischen Grundeigentimer und Bergwerksun-
ternehmerinnen oder -eigentumerin zu regeln sind.
Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandig-
keit der Bergbehorde. Anfragen diesbezuglich sind an
die Bergbauberechtigten zu stellen.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen ist in
den in Arnsberg vorliegenden Unterlagen kein heute
noch einwirkungsrelevanter tages- und oberflachen-
naher Bergbau dokumentiert (vgl. Anlage 10).

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
09.02.2024 vor. Hier nach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Stadt Herne, Blatt 1012, nachfol-
gende wertbeeinflussende Eintragungen:

e 6: beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wohnungsrecht)

Die eingetragene Belastung in Abteilung Il des Grund-
buchs wurde fur die Bewertung nicht berucksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bericksichtigt.

Zur Situation der Bodenordnung wurde der Herner
Umlegungsausschuss am 24.07.2024 fernmundlich
befragt. Demnach ist das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Uber die Ergebnisse meiner Recherchen hinaus sind
weitere Rechte und Lasten am Grundstuck nicht be-
kannt. Diesbezlgliche Besonderheiten waren ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 25.06.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragun-
gen.

Laut Auskunft aus der Denkmalliste der Stadt Herne
vom 22.07.2024 besteht fur das Gebaude kein Denk-
malschutz.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im regionalen
Flachennutzungsplan als “Wohnbauflache (W)” darge-
stellt.

Eine parzellenscharfe Grenzziehung ist Aufgrund des
Mafstabes (1: 50.000) des RFNP nicht interpretierbar.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach

§ 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Die Bauakte wurde am 06.08.2024 eingesehen. Die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen und Nutzungen wirde so weit moglich Gberprift. Zum Wohngebaude waren Bauge-
nehmigungen von 1891 und 1914 dokumentiert.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-
stucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:
(vgl. Anlage 5)

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB beitrags- und abgabenfrei. KAG-Beitrage blei-
ben davon unberthrt und kénnen jederzeit anfallen
(16.05.2024).
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2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).
Auf dem Grundstlck befinden sich insgesamt 4 Garagen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

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 Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben.

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

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

e Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen 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-
satzlich wird unterstellt, dass bei der Bauausfiihrung die allgemein anerkannten
Regeln der Technik beachtet wurden.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Untersuchungen bezuglich des
Baugrundes, unterirdischer Anlagen und Leitungen wurden nicht durchgefthrt.

Kostenkalkulationen zur Beseitigung von Schaden oder Sanierungsaufwendungen werden
zunachst flur die vorherrschende Ausstattungsqualitat vorgenommen. Qualitative Verbes-
serungen, die u.U. auf der Grundlage von bestehenden Verordnungen und Gesetzen fur
Bauteile erforderlich werden, sind regelmaRig nicht berlcksichtigt. Annahmen fur Schad-
stoffsanierungen erfolgen nur nach einer Inaugenscheinnahme und unter Annahme bau-
jahrestypischer Baustoffverwendung. Samtliche Berechnungen hierzu erfolgen Uberschla-
gig zu Wertermittlungszwecken. Gesonderte Boden- oder Bauteiluntersuchungen werden
zur genaueren Kostenquantifizierung empfohlen.

Die Baubeschreibungen erfolgen gemald Auftraggeberangaben oder per in Augenschein-
nahme. Detaillierte Uberpriifungen zu den Angaben in der Baubeschreibung erfolgen re-
gelmafig nicht. Baumangel und -schaden sind ebenfalls per Inaugenscheinnahme erfasst
worden. Bauteildéffnungen wurden nicht durchgefuhrt.

Hinter Wandverkleidungen und ggf. hinter MObel war u.U. nur eingeschrankt oder gar nicht
einzusehen. Fur nicht eingesehene Bereiche wird ein normaler Zustand unterstellt.
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3.2 Mehrfamilienwohnhaus
e Nachfolgende Ausstattungsmerkmale werden vom Sachverstandigen angenommen.

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: Ca. 1891 (gemal Angaben der Bauakte),
Modernisierung: Nicht wesentlich

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Aulenansicht: Verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

e vgl. Anlage 4

Kellergeschoss (KG):
verschiedene Kellerraume, Kellergang,

Erdgeschoss (EG):
5 verschiedene Raume, Kiche, Bad, Flur

Obergeschoss (OG):
Vermutlich 2 Wohneinheiten, 5 verschiedene Raume, Kiiche, Bad, Flur

Dachgeschoss (DG):
5 verschiedene Raume, Kiiche, Bad, Flur

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Mauerwerk

Kellergeschoss massiv errichtet
Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk
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Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

.|| D Dipl.-Ing. Frank Drews

Immobilienbewertung
Mauerwerk, dreiseitig mit Warmedammverbundsys-
tem

Uberwiegend Mauerwerk

Holzbalken

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Holzgelander und Holzstufen

Eingangstir aus Kunststoff, Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Betondachstein
Keine/geringe Warmedammung

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

veraltete Ausstattung und Qualitat

Heizung: Drei Gasthermen oder Zentralheizung

Laftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Raume
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Klchenausstattung:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Laminat, PVC, Teppichboden, Fliesen

glatter, einfacher Putz, Tapeten,

Deckenputz Anstrich

Meist Einfachfenster aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung 1980er Jahre

Eingangstur:
Holztiren

Zimmertiren:
einfache Turen, aus Holzwerkstoffen

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken,
veraltete Ausstattung und Qualitat

keine vorhanden

nicht in Wertermittlung enthalten

zweckmalig

keine

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Dachaufbauten, Eingangstreppe
gut bis ausreichend

¢ Stellenweise Instandhaltungsbedarf fur den aulle-
ren Baukorper

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
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3.3 Nebengebaude

Insgesamt vier Garagen (tlw. massiv, tlw. Metallkonstruktion, Schwingtor aus Stahl, Bitu-
mendachbahn)

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
befestigte Hofflache, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulltonnen, Einfrie-
dung (Zaun)

3.5 Beurteilung des Grundstiicksmarkts

Situation des Grundstucksmarkts: Die Gesamtanzahl der Kaufvertrage in Herne ist
2023 gegenuber dem Vorjahr deutlich gefallen.
Die Baulandpreise haben in den letzten Jahren
deutlich zugelegt.

Die Preisentwicklung fur Mehrfamilienhauser war
in den Baujahresklassen unterschiedlich und ver-
hielt sich im Durchschnitt leicht fallend. Fir die
Baujahre bis 1900 wurden durchschnittlich 1.189
€ pro m? Wohnflache erzielt. Die Bandbreite be-
trug 703 € bis 1.714 €.

Situation des Bewertungsobjekts:  Bezuglich Lage und Zustand des Grundstucks
sowie der Situation auf dem Grundsticksmarkt
wird die Wiederverkaufsmdglichkeit als befriedi-
gend bis gut eingeschatzt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

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

FUr das Mehrfamilienhausgrundstiick

in Herne, Unser-Fritz-Str. 18

Flur 7 Flursticksnummer Wertermittlungsstichtag: 04.10.2024
157,158,175

Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache Bodenwert

bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 200,00 926,00 185.200,00
Land
Summe: 200,00 926,00 185.200,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Mehrfamili- 576 311 1891 80 21
enhaus

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 20.526,00 5.353,52 € 2,2 -
(26,08 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert: 595,50 €/m? WF/NF
relative besondere objekispezifische Grundstiicksmerk- -54,66 €/m? WF/NF

male

relativer Verkehrswert: 1.093,25 €/m2 WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 16,56
Verkehrswert/Reinertrag: 22,41

Ergebnisse

Ertragswert: 353.000,00 €
Sachwert:

Vergleichswert: 325.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 340.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 04.10.2024
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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 Fotoubersichtsplan
mit Kennzeichnung der Fotostandpunkte und Blickrichtung

Quelle: Katasteramt Herne
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5.3 Anlage 3 Fotos

Bild 2 Nachbargrundsttck
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Bild 3 StralRenansicht mit linkem Giebel

Bild 4 Unser Fritz Stral3e
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Bild 5 StralRenansicht

Bild 6 Ansicht des stral’enseitigen Daches
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Bild 7 Gartenbereich des Grundstliicks neben dem Gebaude

Bild 8 Strallenansicht mit rechtem Giebel
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Bild 10 Rechter Giebel
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Bild 12 Hof mit Garagen
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Bild 13

Bild 14 Hauseingang auf der Ruckseite
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Bild 15 Linker Giebel

Bild 16 Bauschaden an der Fassade
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Bild 17 Bauschaden an der Fassade

Bild 18 Geschosstreppe, Treppenhaus
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Bild 19 Eingangsbereich im Treppenhaus
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5.4 Anlage 4 Plane und Schnitte

Grundriss Kellergeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Grundriss Erdgeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Grundriss Obergeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Dipl.-Ing. Frank Drews
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Schnitt
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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5.5
5.6
5.7
5.8

T
Immobilienbewertung

Anlage 5 ErschlieBungsbeitragssituation

Anlage 6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 7 Auszug aus dem Altlastenkataster

Anlage 8 Ausstattungsklassen

5.9 Anlage 9 Mietspiegel gemaR Grundsticksmarktbericht der Stadt Herne

5.10 Anlage 10 Angaben zu bergbaulichen Verhéltnissen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Az SV 0018-24 Unser-Fritz-Str. 18, 44649 Herne Seite 35 von 35



