)\

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobilienbe’v)/értung "

Zertifizierte Sachverstandige
fUr Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
(gemaB ISO/IEC 17024)

Amtsgericht Herne-Wanne HuestraBe 15
Abteilung 007 K 44787 Bochum
HaupbtstraBe 129 Telefon: +49 234 3252318
P Telefax: +49 234 3252298
44651 Herne e-mail info@christensen-immowert.de

Datum: 29.12.2023
Az.: 007 K015/22

Internetversion des Gutachtens

(gekurzte Fassung)
Uber den Verkehrswert (Markitwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG

fir den 2= Anteil des mit einem Dreifamilienwohnhaus
bebauten Grundstiicks
HuttenstraBe 26, 28, 44649 Herne

Grundbuch Blaft [fd. Nr.
Wanne-Eickel 17401 |

Gemarkung Flur FlurstGck
Wanne-Eickel 10 503

Der 2 Anteil am unbelasteten Verkehrswert des bebauten Grundsticks
wurde zum Stichtag 05.12.2023 ermittelt mit rd.

173.000 €

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Es wird empfohlen das Originalgutachten nach telefo-
nischer RUcksprache bei der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Herne-Wanne einzusehen.
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Hinweis zv den Kalkulationen in diesem Gutachten:

Bei den Kalkulationen, die den nachfolgenden Wertermittlungen zugrunde liegen, handelt es sich um die Wiedergabe
der Ergebnisse eines EDV-unterstUtzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutachtentext Rundun-
gen vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefUhrten gerundeten Werten
zu geringen Abweichungen fOhren.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

Beschreibung des Bebautes Grundstick mit einem Dreifamilienwohnhaus,
Bewertungsobjekts HUttenstraBe 26, 28, 44649 Herne (Bewertung des 2 Anteils)

Wertermittlungsstichtag 05.12.2023
Ortstermin 05.12.2023
Grundbuch Wanne-Eickel, Blatt 17401
Katasterangaben Gemarkung Wanne-Eickel,
Flur 10, Flurstick 503
GrundstUcksgroBe 723 m?
Art des Gebdudes Dreifamilienwohnhaus
Baujahr der baulichen Anlagen ca. 1900
ermittelte Wohnfléche rd. 242 m?
ermittelter Bodenwert 193.000 €
ermittelter Ertragswert 346.000 €
ermittelter Sachwert 351.000 €
unbelasteter Verkehrswert 346.000 €
2 Anteil an dem Verkehrswert (unbelastet) 173.000 €
Wert pro m? - WohnflGche rd. 1.430 €/m?

Der 2 Anteil am unbelasteten Verkehrswert
fUr das mit einem Dreifamilienwohnhaus

bebaute Grundstick

HuttenstraBe 26, 28, 44649 Herne

wurde zum Stichtag 05.12.2023

ermittelt mit rd.

173.000 €

in Worten: einhundertdreiundsiebzigtausend Euro

Mehrfamilienwohnhausgrundstick HUttenstraBe 26, 28, 44649 Herne



Internetversion des Gutachtens AZ 007 K015/22

)

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhenbe’v%rtung ’

2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und
Katasterangaben:

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin:

Bebautes Grundstick mit einem Dreifamilienwohn-
haus (bewertet wird der 2 Anteil an dem Grund-
stGck)

HUttenstraBe 26, 28, 44649 Herne

Grundbuch von Wanne-Eickel

Blatt 17401

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
Gemarkung Wanne-Eickel

Flur 10

FlurstGck 503

Gebdude- und Freifldche
HUttenstraBe 26, 28
GrundstUcksgroBe: 723 m?

Amtsgericht Herne-Wanne
HauptstraBe 129
44651 Herne

Auftrag vom 13.10.2023
(Datum des Gerichtsbeschlusses)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag':
Datum der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung:

Zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangsverstei-
gerungsverfahreni.S. d. § 74a ZVG

05.12.2023
gleich dem Wertermittlungsstichtag
05.12.2023

die EigentUmer, die Sachverstdndige nebst Mitarbei-
ter

Es wurden die drei Wohnungen, das Treppenhaus,
die Kellerrdume, die Gartenhduser von auBen sowie
die AuBenanlagen besichtigt.

1 GemdB § 2 Abs. 5 ImmoWertV 21 ist der Qualitéitsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebli-

che GrundstUckszustand bezieht.
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herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom

19.12.2022 zur Verfugung gestellt.

Von der Sachverst@dndigen wurden folgende Aus-

kUnfte und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MaB-
stab 1 : 500 vom 30.10.2023

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Herne vom 30.10.2023

e Auszug aus dem Altlastenkataster der Stadt Her-
ne vom 03.11.2023

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Tiefoauamt der Stadt Herne vom 03.11.2023

e schriftiche Auskunft zur Wohnungsbindung der
Stadt Herne vom 06.11.2023

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdaltnisse der
Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6, Bergbau und
Energie in NRW vom 08.11.2023

e Grundrisse, Schnitte, Ansichten aus der stadti-
schen Bauakte der Stadt Herne

e Ortlicher Grundstucksmarktbericht 2023 der Stadt
Herne und ortlicher Mietspiegel fUr nicht preisge-
bundenen Wohnraum der Stadt Herne, gultig seit
dem 01.01.2023

2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBgaben der Auftraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Wertfestsetzung gemaB § 74a ZVG im Zwangs-
versteigerungsverfahren. Die Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt in Abweichung von § 6 Abs. 2 ImmoWertV ohne BerUcksichtigung der eingetrage-
nen Grundsticksbelastungen in Abt. Il oder Ill des Grundbuchs (unbelasteter Verkehrs-
wert).

Entweder Erléschen diese Rechte oder sie werden vom Versteigerungsgericht fir den Fall,
dass sie bestehen bleiben, bei der Ermittlung der 5/10 —und 7/10 — Grenze mit inrem Kapi-
tal- oder Ersatzwert gemaB §§ 50, 51, 52 ZVG berUcksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 21.11.2023 Uber den Orts-
termin am 05.12.2023 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin waren die Bewertungsobjekt
wohnenden Verfahrensbeteiligten anwesend. Die Innenbesichtigung wurde ermoglicht.

Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfugbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der stadtfischen Bauakte vorlagen, den behdrdli-
chen und sonstigen AuskUnften, die von der Sachversténdigen zum Bewertungsobjekt er-
mittelt werden konnten, und der Inaugenscheinnahme im Ortstermin.

FUr die Wertermittlung relevante Gebdudedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfldchen der vorliegenden Grundrisspl@ne und tlw. durch értliches AufmaRB in ei-
ner fOr die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen aus-
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schlieBlich dem Zweck dieser Bewert

ung.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 GroBraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl?:

Stadtinformationen:

Demografische Entwicklung:

2 Intemetseite der Stadt Heme — Stand: 31.12.2022
3 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit - Stand 10/2023
4 vgl. Property Guide Metropole Ruhr 2009 - 2010

Nordrhein-Westfalen

e Herne, kreisfreie Stadt im mittleren Ruhrgebiet am
Rhein-Herne-Kanal, im Regierungsbezirk Arnsberg

e in der Landesplanung ausgewiesen als Mittelzent-
rum

e rd. 161.953 Einwohner

e Stadtgliederung: 4 Stadtbezirke und 13 Ortsteile

e Ortsteil: Herne-Wanne

Herne liegt am ndrdlichen Rand des Ruhrgebiets zwi-
schen der Stadt Hermme und dem Kreis Reckling-
hausen. Mit rd. 162.000 Einwohnern gehért Herne zu
den 20 groBten Stadten in Nordrhein-Westfalen. Die
Stadt verfGgt mit 3.150 Einwohner/km? Uber die
hochste Flachendichte unter den deutschen GroB-
stadten. Herne ist als ehemaliger Bergbaustandort im
Revier vom Strukturwandel des Ruhrgebiets betrof-
fen. Die Branchen Logistik, Gesundheitswesen, Ma-
schinenbau und Chemie gehdren heute zu den
wichtigsten Wirtschaftszweigen der Stadt. Mit 11 %
verfGgt Herne Uber die dritthdchste Arbeitslosenquo-
te in der Metropole Ruhr3.

Durch die beiden Autobahnen (A 42, A 43) und die
BundesstraBe 226 verfugt Herne Uber gunstige Ver-
kehrswege in Nord-SUd und Ost-West-Richtung. Die
gute Erreichbarkeit der Flughdfen Dortmund und
DUsseldorf wird Uber das dichte Autobahnnetz im
Ruhrgebiet begunstigt. Mit der Lage am Rhein-
Herne-Kanal verfugt Herne Uber einen Binnenhafen
mit Anbindung an den Rhein, die Ems und den Mitte-
landkanal. Der Rhein-Herne-Kanal z&ahlt zu den hdu-
figsten befahrenen WasserstraBen Europas.

Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Herne einen
kontinuierlichen Bevdlkerungsrickgang. Nach Prog-
nosen wird sich der Bevolkerungsverlust fortsetzen.

Mehrfamilienwohnhausgrundstick HUtte
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Uberdértliche Anbindungen/
Entfernungen:

3.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage:

Gleichzeitig steigt der Anteil der dlteren Bewohner
an der Gesamtbevolkerungs. Diese Trends werden
voraussichtlich Auswirkungen auf die wirtschaftliche
Auslastung der einzelhandelsbezogenen Infrastruktur
haben und Anderungen des Nachfrageverhaltens
der Marktteilnehmer am Immobilienmarkt bewirken.

Nachstgelegene gréBere Stédte:

Herten, Recklinghausen, Castrop-Rauxel (alle zum
Kreis Recklinghausen gehdérend) und die kreisfreien
Stadtet

Bochum ............... ca. 9km
Dortmund.............. ca. 29 km
Essen..oooveviiiiiniiii, ca. 18 km
Gelsenkirchen....... ca. 92km
Flugh&fen:

Flughafen DUsseldorf......ca. 43 km
Flughafen Dortmund.......ca. 38 km

Autobahnzufahrten:
A 42 — Anschlussstelle Herne-Wanne, ca. 1 km ent-
fernt

BundesstraBe:
226

Bahnhéfe:
Hauptbahnhof Wanne-Eickel (ca. 2 km entfernt)
nd&chster ICE-Bahnhof in Bochum (ca. 10 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Wanne-Eickel,
ca. 4 km westlich vom Herner Zentrum entfernt, zwi-
schen dem Kleingartenverein ,,Sorgenfrei* und dem
Stadtgarten Wanne-Eickel. Geschdafte des taglichen
Bedarfs und Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind
im ndheren Umfeld erreichbar. Eine Haltestelle for
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ist fuBl&ufig
erreichbar, der S-Bahnhof Wanne-Eickel ist wenige
Gehminuten entfernt. Das Ortsteilzentrum von Wan-
ne ist ca. 2 km entfernt.

5 Quelle: IT. NRW -Ergebnisse der Bevolkerungsvorausberechnung 2011 - 2030

6 Entfernungen bis zum Stadtzentrum
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrchtigungen:

Topografie:

3.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.4 ErschlieBung, Baugrund

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

7 vgl. Grundsticksmarktbericht 2023 der Stadt Herne

Die Wohnlage des Bewertungsobjekts ist durch fol-
gende Merkmale gekennzeichnet:

aufgelockerte Bauweise mit Grinflachen zwi-
schen den Hdusern

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung
vereinzelt Gewerbebetriebe

Hof- und Freifldchen hinter den H&usern
Einordnung als maBige bis mittlere Wohnlage’

Uberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzungen
Kleingartenverein ,,Sorgenfrei*

Parkanlage ,Stadtgarten Wanne-Eickel"
ehem. Zeche ,,Pluto*

geringe Verkehrsimmissionen durch Anliegerverkehr

eben

e StraBenfront: ca. 19 m

e mittlere Tiefe: ca. 42 m

e GrundstUcksgréBe gesamt: 723 m?

e unregelmaBiger GrundstUckszuschnitt

fertige OrtsstraBe
EinbahnstraBe

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

Gehwege vorhanden, befestigt mit Betonstein-
pflaster

Parkméglichkeiten im offentlichen StraBenraum
vorhanden

StraBenbeleuchtung vorhanden

elektrischer Strom

Wasser

Gas aus offentlicher Versorgung
Kanalanschluss
Telefonanschluss
Kabelanschluss

keine

Mehrfamilienwohnhausgrundstick HUttenstraBe 26, 28, 44649 Herne
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

gewachsener, normal tfragfé@higer Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grunad-
buchauszug vom 19.12.2022 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Wanne-Eickel, Blatt 17401 folgende Eintragun-
gen, die nachrichtlich genannt werden:

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen — Ifd. Nr. 1 des betroffe-
nen GrundstUcks:

Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Beschrén-
kung der GebrauchstUberlassung) zugunsten der
Westdeutsche Landesbank Girozentrale in DUsseldorf
und MuUnster als Bundestreuhandstelle fir den Berg-
arbeiterwohnungsbau mit Einfragung vom 07.07.1995

Lfd. Nr. 2 der Einfragungen - Ifd. Nr. 1 des betroffe-
nen Grundstucks:

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Leitungs- und
Nutzungsrecht) fur die E.ON Fernwdrme GmbH mit
Eintragung vom 15.03.2004

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen — Ifd. Nr. 1 des betroffe-
nen Grundstucks:

RUckerwerbsvormerkung fur ein befristetes und be-
dingtes Wiederkaufsrecht fUr die Viterra Aktiengesell-
schaft Essen mit Eintragung vom 29.03.2004

Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem Gut-
achten nicht berGcksichtigt.

Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
gunstigende) Rechte sind nicht bekannt.
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Alflasten:

Bergbauliche Verhdlinisse:

Wohnungsbindung:

mietvertragliche Vereinbarungen:

Nach schrifticher Auskunft der sté@dtischen Umwelt-
behdrde ist das Bewertungsgrundstick nicht im Alt-
lastenkataster der Stadt Herne gemdaB § 11 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i. V. m. § 8 Landes-
bodenschutzgesetz (LbodSchG) verzeichnet.

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW vom 08.11.2023 liegt das angefragte
GrundstUck Uber dem auf Steinkohle und Schwefel-
erz verliehenen Bergwerksfeld ,,Pluto" und Gber dem
auf Schwefelerz verliehenen Bergwerksfeld ,,Pluto I1*
sowie Uber zwei inzwischen erloschenen Bergwerks-
feldern.

GemdB vorliegender Auskunft ist im Bereich des
GrundstUcks kein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau dokumentiert.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fadhrdungen fOhren kénnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen zu
evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wer-
termittlung durchgefthrt. Bei der Wertermittlung wird
von einem diesbezUglich schadensfreien Zustand
ausgegangen. Weitere Hinweise sind im Rahmen von
Neubauvorhaben zu beachten.

Nach schriftficher Auskunft des Fachbereichs for
Wohnungswesen der Stadt Herne unterliegt das Be-
wertungsobjekt nicht den gesetzlichen Bestimmun-
gen des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBIndG)
bzw. § 16 und é Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fUr das Land Nordrhein-Westfalen
(WENG NRW).

Die beiden Wohnungen im Obergeschoss werden
eigengenutzt. Die Wohnung im Erdgeschoss steht
leer.

3.6 Offentlich-rechtliche Situation
3.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Einfragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Nach schrifticher Auskunft aus dem Fachbereich
Vermessung und Kataster in Herne sind keine Eintra-
gungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Herne vor-
handen.
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Denkmalschutz: Das Bewertungsobijekt ist nicht als denkmalwirdiges
Objekt in der Denkmalliste der Stadt Herne eingetro-
gen.

3.6.2 Bauplanungsrecht

Fldchennutzungsplan: Im regionalen Fl&chennutzungsplan der Planungs-
gemeinschaft Stadteregion Ruhr ist Bereich des Be-
wertungsobjekts als Wohnbaufladche (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:  FUr den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zul&s-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

3.6.3 Bauvordnungsrecht

Die stadtische Bauakte wurde eingesehen. Uber die Errichtung und das Baujahr des
Wohnhauses liegen in der stadtischen Bauakte keine Unterlagen vor. Das Wohnhaus wur-
de nach historischen Luftbildern offenbar im Rahmen einer SiedlungsmaBnahme fur Berg-
arbeiter ca. um die Jahrhundertwende errichtet.

Nach vorliegenden Unterlagen wurden am Wohnhaus mit Baugenehmigung vom
27.06.1994 Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefthrt. Zwei Gartenhduser
wurden mit Baugenehmigung vom 14.10.2003 und Schlussabnahmeschein vom 29.01.2007
im Garten errichtet.

Im Rahmen der Wertermittlung wurden zu den aufgefUhrten Sachverhalten keine weiteren
Untersuchungen durchgefuhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegen-
den Wertermittlung um kein Bausubstanzgutachten handelt. Dementsprechend wurden
keine Untersuchungen zur Standsicherheit des Gebd&udes vorgenommen. Hierzu sind Un-
tersuchungen von Fachgutachtern der jeweiligen Fachdisziplin erforderlich, die nicht Be-
standteil dieser Wertermittlung sind. Bei der Wertermittlung wird eine ordnungsgemaBe
AusfUhrung der vorgenommenen BaumaBnahmen unterstellt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle und rechtliche Legalitdt der baulichen Anla-
gen und Nutzungen vorausgesetzt. Von dieser Annahme ist auch dann auszugehen, wenn
in das Vorhaben nachtréglich eingefugte Bauteile, die Genehmigungsfahigkeit bedUrfen,
errichtet wurden.

3.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(GrundstUcksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitrdge
und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitrags- und abgabenfreis.

8 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kdnnen im Falle vom Ermeuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
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3.8 Hinweise zu den durchgefiuhrien Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

3.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Dreifamilienwohnhaus ist unterkellert und verfugt Uber zwei giebelseitige Hauseingdn-
ge. Die Wohnung im EG ist leerstehend und erstreckt sich Uber beide Haushdlften. Der Zu-
gang erfolgt Uber den Hauseingang rechts. Die Wohnungen im Obergeschoss werden
von Verfahrensbeteiligten eigengenutzt. Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt jeweils
Uber den linken bzw. rechten Hauseingang. In beiden Wohnungen sind jeweils Treppenzu-
gdnge zu den zu Wohnzwecken ausgebauten Rdumlichkeiten im Dachgeschoss vorhan-
den.

Beitrige von der Gemeinde erhoben werden.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebdaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die Inhalte der ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Baumdngel und -sché&den wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal berUck-
sichtigt. Es wird empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und fierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Der Zustand ggf. vorhandener
Holzbalkendecken und der Balkenkdpfe sowie vorhandener Wind- und Dampfsperren
wurde nicht untersucht.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen bertcksichtigt. In einzelnen Berei-
chen k&dnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
gaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Wdrmeschutz und Gber
gesundheitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersu-
chungen unvollstdndig und bedurfen einer Spezifizierung durch entsprechende Spezialun-
ternehmen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 45 Abs. 4 BauO
NRW (Dichtheit von Abwasseranlagen von bestehenden HausanschlUssen) sowie Untersu-
chungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung wurden nicht durchgefihrt. Brand-
schutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht gepruft.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschldgigen technischen Vor-
schriffen und Normen (z. B. Statik, Schall- und Wa&rmeschutz, Brandschutz) eingehalten
wurden.

4.2 Dreifamilienwohnhaus
4.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Dreifamilienwohnhaus

voll unterkellert
zweigeschossig
ausgebautes Dachgeschoss

Gebdudeart:
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Baujahr: ca. um 1900 (gemd&B Schéatzung auf Grundlage von
historischen Luftbildern)

Erneuerungen/Umbauten: 1994/1995 — Erneuerungen im Ausbau (Innenwdnde,
Bdden, Einbau von LUftungsschdchten in innenlie-
genden Bddern, Einbau von Kunststofffenstern und
Hauseingangsturen, Erneuerung der Innentiren), Er-
neuerung des Fassadenanstrichs
ca. 2012/2015 - Erneuverung Bader, WC, tiw. erneuer-
te Bodenbeldge und Gipskartonplatten an Decken-
und Dachuntersichten, Erneuerung von Putz und Flie-
sen im Kellergeschoss
ca. 2020 - Erneuerung von 2 Dachflachenfenstern

AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich
Energieeffizienz®: FUr das Bewertungsobjekt wurde kein Energieausweis
vorgelegt.

4.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: Haushdlfte rechts: Kellerflur, 4 Kellerrdume (im Plan
bezeichnet mit Keller 1 und 2, Waschkeller und Tro-
ckenkeller

Haushdlfte links: Kellerflur, 3 Kellerrdume (im Plan be-
zeichnet mit Keller 1, Waschkeller und Trockenkeller

Wohnung im Erdgeschoss: Nutzungseinheit Wohnfl&che (m?)

Kiche 10,50

Zimmer 1 14,36

Flur 3,59

Zimmer 2 8,97

Zimmer 3 13,03

Flur 5,73

Zimmer 4 16,16

Bad 6,21

Abstellraum 2,90

Wohnfldche EG gesamt 81,45 (rd. 81 m?)
Wohnung im Ober- und Nutzungseinheit Wohnfldche (m?)
Dachgeschoss rechts: Flur 5,14

Essraum 9,73

Wohnraum 14,29

WC-Raum 2,95

? Das Gebd&udeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hiernach besteht fir Wohngebéu-
de im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines
Energieausweises. Die MaBgaben des Gebd&udeenergiegesetzes sind jedoch nach einem EigentUmerwechsel zu beach-
fen. EigentUmer von Bestandsgebd&uden mussen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erflllen. Insbesondere bei
Altbaumodernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem Ge-
b&udeenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Wé&rmeschutz. Dachbdden muUssen bis Ende 2011 eine War-
meddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Wohnung im Ober- und

Dachgeschoss links:

Wohnfldche gesamt:

Brutto-Grundflache:

4.2.3 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart:

KGche 10,38
Kinderzimmer 11,90
Schlafzimmer 11,72

Bad 6,87

Flur 513
Wohnfldche OG + DG 78,11 (rd. 78 m?)
Nutzungseinheit Wohnfldche (m?)
Flur 5,61

Essraum 10,89
Wohnraum 14,20
WC-Raum 2,38

KGche 10,38
Kinderzimmer 12,29
Schlafzimmer 13,33

Bad 7.36

Flur 6,19
Wohnfldche OG + DG 82,63 (rd. 83 m?)

Die Wohnflache betragt rd. 242 m2. Die Wohnfla-
chenberechnung wurde auf Grundlage der vorlie-
genden Fladchenberechnung und flw. durch értliches
AufmaB in einer fur die Wertermittlung hinreichenden
Genauigkeit ermittelt.

Geschoss | Lange Breite | Bereich Flache
(m) (m) (m?)
KG 9,22 14,12 a 130,19
1,25 8.50 a 10,63
EG 9,12 14,02 a 127,86
1,25 8.40 a 10,50
oG 9,12 14,02 a 127,86
1,25 8.40 a 10,50
DG 9.12 14,02 a 127.86
Summe der Brutto-Grundfldche 545,40
rd. 545,00 m?

Die Brutto-Grundfldche ist die Summe der Grundfla-
che aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die
Basis fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten,
die dem hier anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren zugrunde gelegt wird. Die Brutto-Grundflache
wurde mit rd. 545 m? ermittelt.

Die Fldchenangaben dienen ausschlieBlich dem
Zweck dieser Wertermittlung.

Massivkonstruktion
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Umfassungs- und Innenwdande: Mauerwerk (je nach Geschoss und statischem Erfor-
dernis in unterschiedlichen Dicken entsprechend der
Baujahresklasse ausgefuhrt)

Geschossdecken: e Uber Kellergeschoss: massiv
e Ubrige Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: e Kellertreppe: Massivkonstruktion mit Fliesenbelag,
tiw. ohne Belag; Eisengeldnder
e Geschosstreppen: Holzkonstruktion mit geschlos-
senen Trittstufen und Trittauflagen aus Velour;
Holzgel&nder mit Anstrich

Dach: Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung
e Dachziegel
¢ Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: e nutzungs- und wohnungstypische Elektroinstalla-
tion mit Steckdosen und Lichtauslass je Raum
o Klingel- und TUr6ffneranlage
Heizung/Warmwasser: e Fernwdrmeanschluss
e Fldchenheizkdrper; tlw. Handtuchheizkdrper
e  Warmwasser Uber Heizung

LUftung: herkdmmliche Fensterliftung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand des Gebdudes

Bodenbeldge: verschiedene Bodenbeldge (Fliesen, Laminat); tiw.
ohne Belag
Wandbekleidungen: e Glattputz mit Anstrich oder Tapete mit Anstrich

¢ KUche: Fliesenspiegel an Objektwand
e Bdader: umlaufend halbhoch gefliest ansonsten
Putz oder Tapete mit Anstrich
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Deckenbekleidungen/
Dachuntersichten:

TUren:

Fenster:

Sanitdrinstallation:

Glattputz mit Anstrich oder Tapete und Anstrich

HaustUren: kunststoffoeschichtete Metalltiren mit
Holzverkleidung nach auBen und Lichtausschnitt
InnentUren aus Holz oder Holzwerkstoffen, Holz-
zargen; tiw. mit Glaseinsatz

KellertUren: einfache HolztUren

Keller: Metallgitterfenster

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kipp-
beschldgen

Dachgeschoss: Dachflachenfenster aus Kunst-
stoff (linke Seite mit elekirischen Rollldden)

Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz
Einbaudusche oder ebenerdige Dusche, Wasch-
becken oder Waschtisch, Wand-WC's mit Unter-
wandspulkasten; weiBe Sanité@robjekte in norma-
lem Standard, Armaturen aus Chrom
Tageslichtbader

4.2.6 Besondere Bauteile, Grundrissgestaltung, Unterhaltungsbesonderheiten

besondere Bauteile:

Grundrissgestaltung und
Raumhohen:

Besonnung und Belichtung:

Unterhaltungsbesonderheiten/
Schaden/Mangel'o:

2 Eingangstreppen, 3 Front- und Seitengiebel

eingeschrankt funktional mit unterschiedlichen
Raumhdhen zwischen: 2,56 m bis 2,98 m

herkdbmmliche Fensterbelichtung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren folgende
Besonderheiten ersichtlich:

Frontgiebel: Risse am Mauerwerk und Deckenalb-
schluss

Eingangstreppen: Feuchtigkeitseinwirkungen und
Risse im Mauerwerk und Putz, verbrauchter An-
strich

Treppenhduser: gebrauchsmdaBige Abnutzungen
mit verbrauchtem Anstrich an Treppen und tiw.
Wdanden

Wohnung im EG: fehlende Bodenbeldge in
Wohn-/Schlafrdumen, Kiche und Diele
Kellergeschoss links: AusblUhungen an den Wéan-
den

Bad im DG links: fehlende Bekleidungen an De-
cken- und Dachuntersichten

10 Die Aufzdhlung der Schaden und Unterhaltungsbesonderheiten beschrankt sich auf zerstdrungsfrei erkennbare Schéden
und Mdangel. Sie sind zwangsldufig nicht vollsténdig, eine Nichterwd&hnung schlieBt Vorhandensein nicht aus. Verdeckte
Mdangel sind aufgrund des vorgefundenen Zustands nicht auszuschlieBen.
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Zustand der baulichen Anlagen: normaler Unterhaltungszustand
Ausbau und Ausstattung zeitgeman

mittlerer Modernisierungsgrad
gepflegt

4.3 Gartenhdauser

Stadnderbauweise

Putzfassade

Satteldach mit Pfannendeckung
Dachentwdasserung und -rohre: Zinkblech
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
TUren aus Holz und Metall

Ausbau: nicht bekannt

Sonstiges: Strom, Wasseranschluss, SAT-Anlage

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz
Wege- und Stellplatzflachen befestigt mit Betonverbundsteinpflaster
Einfriedung: Mauern und Metall-/HolzzGune

Gartenfldche mit Beeten und Aufwuchs

4.5 Beurteilung der Gesamtanlage und Marktgangigkeit

Das Wohngebdude ist augenscheinlich fUr Vermietungs- und Nutzungszwecke geeignet,
normalen Wohnansprichen genugen. Die Marktgéngigkeit wird als normal eingeschatzt.

Auf dem Teilmarkt der Mehrfamilienwohnh&user wurde im Vergleich zum Auswertungsjahr
2022 insgesamt ein RUckgang der Kauffalle um 10 % und ein Anstieg des Preisniveaus von
ca. 5 % im Vergleich zum Vorjahr registriert!!.

11 vgl. Grundsticksmarktbericht 2023 der Stadt Herne
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wa-

re-.

Nachfolgend wird der 2 Anteil des unbelasteten Verkehrswerts fur das mit einem Dreifami-
lienwohnhaus bebaute Grundstick HUttenstraBe 26, 28, 44649 Herne zum Wertermittlungs-
stichtag 05.12.2023 ermittelf.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlurstGck Fldche

Wanne-Eickel 17401 ] Wanne-Eickel 10 503 723 m?

5.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Ver-
ordnung Uber Grunds&tze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken" (Immo-
bilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermitt-
lung bezieht sich auf das Bewertungsgrundstick einschlieBlich inrer Bestandteile sowie ih-
res Zubehaors.

Nach § 2 (2) ImmoWertV 21 bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
GrundstUcksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag for die Preisbil-
dung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr (marktublich) maBgebenden
Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV 21 ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wer-
termittlung maBgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungs-
stichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
GrundstUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§2 (5) ImmoWertV 21).

5.2 Verfahrenswahl mit Begrundung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, Grundstucksteilen und Erbbau-
rechten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 21) drei Verfahren vor!2:

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertfragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

12§ 7 ImmoWertV 21
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Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zundchst Zwi-
schenwerte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des &rtlichen GrundstUcks-
marktes an den Verkehrswert heranzufUhren sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr und der sonsti-
gen Umsténde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfUgung stehenden
Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von GrundstUcken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§
27 - 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktUblich erzielba-
re Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstick betreffende besonde-

ren objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemdB zu berUcksichtigen. Dazu z&h-

len:

e besondere Ertragsverhdlinisse (z. B. Abweichungen von der marktUblich erzielbaren
Miete),

e Baumdngel und Bauschdden,

e grundstUucksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des GrundstUcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréBe, insbesondere wenn Teilfléchen selbststandig
verwertbar sind.

5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstick vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln’s.

Die Bodenwertermittlung kann auch auf Basis geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grund-
stUcksmerkmalen des zu bewertenden GrundstUcks Ubereinstimmen'4,

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fur die
Mehrheit von Grundstucken, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinis-
se vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenricht-
wert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfl&che eines GrundstUcks mit definier-
tem GrundstUckszustand (Bodenrichtwertgrundstick). Im vorliegenden Fall erfolgt die Bo-
denwertermittlung auf Grundlage des zonalen Bodenrichtwerts der betreffenden Richt-
werfzone.

13§ 14 (1) ImmoWertV 21
148 14 (2) ImmoWertV 21
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5.4 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der fUr die Bodenwertermittlung geeignete Bodenrichtwert betrégt 245 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das BodenrichtwertgrundstUck ist wie folgt definiert:

Bodenrichtwertnummer 16
Bodenrichtwert 245 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand baureifes Land
. ebfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei

Beitragszustand

nach KAG
Nutzungsart W
Anzahl Vollgeschosse -l
Geschossflachenzahl 0,4
Tiefe 40m

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Wertermittlungsstichtag 05.12.2023
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der baulichen Nutzung Wohnen
abgabenrechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse 2
GrundstUckstiefe ca. 42 m
GrundstUcksflache 723 m?

5.5 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdlinisse zum Werter-
mittlungsstichtag 05.12.2023 und die wertbeeinflussenden GrundstUcksmerkmale des Be-
wertungsgrundsticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fUr weitere Anpassung)| = 245,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungs- Anpassungsfaktor
grundstuck
Stichtag 01.01.2023 05.12.2023 x 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

GFZ 0.4 0.5 X 1,09 15
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Vollgeschosse 1-2 2 x 1,00
abgabenfreier relativer Bodenwert = 267,05€/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts
angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert = 267,05 €/m?
Flache x 723 m?
Bodenwert = 193.077,15 €
rd. 193.000.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2023 insgesamt
rd. 193.000 €.

15 Anpassung mittels drilichem Umrechnungskoeffizienten fir héhere bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundsticks ge-
genUber dem Richtwertgrundstick.
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5.6 Ertragswertermittiung
5.6.1 Erfragswertberechnung

Gebdude- Mieteinheit Fldche | Anzahl marktiblich erzielbare

bezeichnung Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) | monatlich | j&hrlich

bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Dreifamilienhaus | Wohnung EG 81 6,00 486,00 5.832,00
Wohnung OG und DG rechfts 78 6,00 468,00 5.616,00
Wohnung OG und DG links 83 6,00 498,00 5.976.,00
Kfz-Stellplatze 2 20,00 240,00 480,00

Summe 242 1.492,00| 17.904,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktUblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jahrlichen Netto- 17.904,00 €
kaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 4.804,08 €
jahrlicher Reinertrag = 13.099,92 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 193.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 4.825,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.274,92 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,50% Liegenschaftszinssatz
und RND = 36 Jahren Restnutzungsdauer X 23,556

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 194.924,02 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 193.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 387.924,02 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldgeé + -38.792,40 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 349.131,62 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 3.000,00 €
Ertragswert = 346.131,62 €

rd. 346.000,00 €

16 Die aktuellen Einflisse auf den Immobilienmarkt (geprégt durch steigende Zinsen fir Immobilienkredite, ansteigende Bau-
und Handwerkerkosten, verschdrfte Anforderungen an die energetische Ausstattung von Immobilien) und die vorliegen-
den Ergebnisse zur rickldufigen Entwicklung am o&rtlichen Immobilienmarkt (vgl. Hauserpeisindex des Statistischen Bun-
desamtes, Hauspreisindex EPX hedonic und Hauspreisindex des Verband deutscher Pfandbriefbanken) erfordem eine zu-
satzliche Marktanpassung seit Ableitung der fUr die Wertermittlung ausgewerteten und verdffentlichten Daten.
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5.6.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflachen wurden auf Grundlage der bautechnischen Unterlagen (Grundrisse,
Bauzeichnungen) und eines ortlichen AufmaBes abgeleitet und in einer fUr die Wertermitt-
lung hinreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Wohnfldchenberechnung ist ausschlieBlich
als Grundlage dieser Wertermittiung anwendbar.

Roherirag

Die Basis fUr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Wohnungseigentum ortsUblich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
s@miliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskos-
ten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fUr mit dem zu bewertenden Woh-
nungseigentum vergleichbar genutzte Grundsticke aus dem Mietspiegel fUr nicht preis-
gebundenen Wohnraum im Gebiet der Stadt Herne gultig ab 01.01.2023 als mittelfristiger
Durchschnittswert der entsprechenden Baujahresklasse und WohnungsgréBe abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, flw. auch auf €/m? Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung wer-
den die Bewirtschaftungskosten fir Wohnen analog der Anlage 3 der ImmoWertV 21 zu-
grunde gelegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - | 3Wohnungen x344,00€ =1.032,00 €
2 Kfz-Stpl. x 0,5 x 45,00 € = 45,00 €
Instandhaltungs- - 13,50 13,50 € x 242 m? =3.267,00 €
kosten 2 Kfz-Stpl. x 0,5 x 102,00 € = 102,00 €
Mietausfallwagnis | 2 % v. 17.904,00 € - Wohnen = 358,08 €
Summe 4.804,08 €
(ca. 26,83 % des Rohertrags)

Liegenschafiszinssatz

Der objektartensperzifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage der Angaben des
ortlichen Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte bestimmt und angesetzt. Im Grund-
stOcksmarktbericht 2023 wird fUr Dreifamilienwohnhduser eine Spanne der Liegenschafts-
zinssatze von 1,0 — 2,5 % angegeben. Ferner wurde vom &rtlichen Gutachterausschuss fur
GrundstUckswerte Auswertungen mittels multipler Regression vorgenommen, welche Ein-
flussfaktoren in einem funktionalen Zusammenhang zum Liegenschaftszinssatz stehen.

Der objektsperzifische Liegenschaftszinssatz fur das Bewertungsobjekt wurde auf Grundlage
der im GrundstUcksmarktbericht 2023 der Stadt Herne verdffentlichten Modellparameter
und unter BerUcksichtigung der Objektlage, der Restnutzungsdauer, Objektart und -gréBe
sowie der Lage am Immobilienmarkt mit 2,5% angesetzt.

Mehrfamilienwohnhausgrundstick HUttenstraBe 26, 28, 44649 Herne 25



)\

Gerda Christensen’

Sachverstandige fur Immobwhenbe’v%rtung ’

Internetversion des Gutachtens AZ 007 K015/22

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnut-
zungsdavuer' abziglich “tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" ange-
setzt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansdtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefUhrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer wird das Modell zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauver von Wohngebduden bei Modernisierungen entsprechend der Anlage 2 Im-
moWertV angewendet. Unter Berucksichtigung des Gebdudealters und des mittleren Mo-
dernisierungsgrads wird die Restnutzungsdauer mit 36 Jahren angesetzt.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansétze
bisher nicht berUcksichtigt wurden, sind diese (wie bspw. Eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumdéngel oder Bauschdden sowie von
den marktUblichen erzielbaren Ertrégen erheblich abweichende Ertrdge) als ,,besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale* durch marktgerechte Zu- oder Abschlége in An-
satz zu bringen (vgl. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 21). Im vorliegenden Fall werden folgende ob-
jektspezifische Besonderheiten des Bewertungsobjekts berUcksichtigt!7:

besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten (vgl. 4.2.6) -5.000,00 €
Zuschlag fUr Gartenhduser (Zeitwert geschatzt -pauschal) 2.000,00 €
Summe -3.000.00 €

17 Grundiage fir die Kostenschdtzungen sind die in der Wertermittlungsliteratur anzuwendenden Bauteiltabellen zur Kosten-
ermittlung von Reparatur- und Sanierungsaufwendungen. Es handelt sich um pauschale Kostenansatze Vgl. 6.2 [8]. Die
Schétzungen sind nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzungs- und Reparatur- oder FertigstellungsmaB-
nahme anfallenden Kosten oder Aufwendungen zur Beseitigung von Unterhaltungsbesonderheiten. Der Abschlag be-
rUcksichtigt keine Modernisierung und erfolgt unter BerUcksichtigung der Restnutzungsdauer. Es wird empfohlen konkrete
Kostenvoranschldge vor durchzufUhrenden Erneuerungs-, Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen einzuholen.
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5.7 Sachwertermittiung
5.7.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Dreifamilienwohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.452,00 €/m? WF
Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 242,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 361.384,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.12.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 644.347,67 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regiondlisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 644.347,67 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre
e prozentual 55,00 %
e Faktor X 0.45
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 289.956,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 289.956,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.698,69 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 298.655,14 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 193.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 491.655,14 €
Sachwertfaktor® X 0,80
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschidge? + -39.332,41 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 353.991,70 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 3.000,00 €
Sachwert = 350.991,70 €

18 gem. Uberérilichen Ableitungen bezogen auf die Nutzungsgruppe von Sprengnetter

rd. 351.000,00 €

19 FUr die eingetretene Marktentwicklung seit Ableitung der Daten wird ein Abschlag von 10 % berUcksichtigt.
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5.7.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Der Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen liegen folgende Modellparame-
ter zugrunde:

e Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF nach DIN 277-1/2005-02) der baulichen Anlagen

e Ermittlung der Herstellungskosten durch Anwendung der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010), in denen die Baunebenkosten bereits enthalten sind und Ermittlung des
Gebdudestandards, der Kostenkennwerte und der Gebdudestandardkennzahl (Im-
moWertV — Anlage 4)

e Baupreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fir den
Neubau von Wohngebdauden einschlieBlich Umsatzsteuer) zur Anpassung der NHK aus
dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag)

e Regionalisierungsfaktor: 1,0

e Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile (die nicht im Ansafz der NHK
berUcksichtigt sind wie z. B. Vorddcher, Balkone — pauschal nach Erffahrungssatzen)

e Bericksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden (gemd&B Modell der
AGVGA-NRW)

e Gesamtnutzungsdauver gem. Anlage 1 der ImmoWertV 21 (80 Jahre)

e Restnutzungsdaver (gem. § 4 Absatz 3 ImmoWertV) unter BerUcksichtigung von Moder-
nisierungen (gemal Anlage 2 ImmoWertV)

¢ Alterswertminderung linear, nach dem Verhdlinis von Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer

e bauliche AuBenanlagen, Nebengebaude und sonstige Anlagen - pauschale Berlck-
sichtigung (Zeitwert)

e Bodenwert - Ableitung aus Bodenrichtwerten gemdaB § 196 BauGB

e besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale2°
Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorlaufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze
bisher nicht berUcksichtigt wurden, sind diese als ,,besondere objekispezifische Grund-
stUcksmerkmale* durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge in Ansatz zu bringen (vgl. §
8 Abs. 3 ImmoWertV 21).

20 gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 ImmoWertV 21
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5.8 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
5.8.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Erfragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb
vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfah-

rens (Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Das Sachwertverfahren wurde des-
halb stUtzend angewendet.

5.8.2 Zusammenstellung und Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 346.000 € (hdalftiger Anteil =173.000 €)
der Sachwert mit rd. 351.000 € (hdalftiger Anteil = 176.000 €) ermittelt.
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5.9 Verkehrswert

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der 2 Anteil des unbelasteten Verkehrswerts fUr das mit einem Dreifamilienwohnhaus be-
baute GrundstUck HUttenstraBe 26, 28, 44649 Herne

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlurstOck Fldche

Wanne-Eickel 17401 ] Wanne-Eickel 10 503 723 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 05.12.2023 mit rd.

173.000 €

in Worten: einhundertdreiundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urhe-
bergesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfdltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist nur mit Zustimmung
der Verfasserin und unter Angaben des Herkunftsvermerks gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefGhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von
6 Monaten.
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Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht
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Foto Nr. 3 — AuBenansicht Giebelansicht (rechts) mit Hauseingangsbereich

Foto Nr. 4 — Innenansicht Hauseingangsbereich/Treppenhaus
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Der Grundiriss ist nicht maBstabgerecht und kann von der tatsdchlichen Raum-
aufteilung abweichen. Die Abbildung dient lediglich der lllustration in diesem Gut-
achten.
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Grundriss Erdgeschoss
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Der Grundiriss ist nicht maBstabgerecht und kann von der tatsdchlichen Raum-

aufteilung abweichen. Die Abbildung dient lediglich der lllustration in diesem Gut-
achten.
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Grundriss Obergeschoss
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Der Grundiriss ist nicht maBstabgerecht und kann von der tatsdchlichen Raum-
aufteilung abweichen. Die Abbildung dient lediglich der lllustration in diesem Gut-
achten.
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Grundriss Dachgeschoss
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Der Grundiriss ist nicht maBstabgerecht und kann von der tatsdchlichen Raum-

aufteilung abweichen. Die Abbildung dient lediglich der lllustration in diesem Gut-
achten.

Alle dem Gutachten beigefugten Pldne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindear-
chiven etc. zusammengetragen. Ich habe diese Plédne hinsichtlich der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Plau-
sibilitat geprtft und, wenn erforderlich, Kontrolimessungen nur zur Erstellung der Wertermittiung vorgenommen.
Aus diesen Grinden hafte ich nicht fir den Fall, dass die beigefigten Pldne nicht den derzeitigen Stand der &rtlichen Bau-
lichkeiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fir die legale Umsetzung der auf den Pldnen dargestellten BaumaB-
nahmen oder fir MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen Pldnen eingetragen sind.
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