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1 Vorbemerkungen

Mit Datum vom 17.09.2021 wurde von der Verfasserin dieser Stellungnahme ein Gutachten
Uber den Verkehrswert des Bewertungsgrundsticks Grenzweg 48, 48a 44623 Herne im
Iwangsversteigerungsverfahren nach § 74 A ZVG erstellt.

Das gesamte Grundstick wurde fur Bewertungszwecke in Bewertungsteilbereiche auf-ge-
teilt. Die Ergdnzung bezieht sich auf die angepasste Bewertung des Teilgrundsticks B, Be-
wertungsteilbereiche B und C, die in der nachfolgenden Berechnung mit B2 und B 3 be-
zeichnet werden.

BezUglich der allgemeinen Angaben, der Grund- und Bodenbeschreibung, Beschreibung
der Gebdude und AuBenanlagen und Ermittlung der Verkehrswerte fOr die bebauten
GrundstUcksteile Grenzweg 48 und 48 a (Teilgrundstick A und B, Bewertungsteilbereiche A
und B) wird auf das Gutachten der Verfasserin vom 17.09.2021 verwiesen.

1.1 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,,B“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrdgt 200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2021. Das Bodenrichtwert-
grundstUck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

GrundstUcksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 27.08.2021

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = pflichtig

GrundstUcksflache = Bewertungsteilbereich ,,B" = 2.322 m?
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand ErlGuterung

frei

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

abgabenfreier Bodenrichtwert 200,00 €/m?

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwert-grund- Bewertungs-grund- | Anpassungsfaktor ErlGuterung
stock stock

Stichtag 01.01.2021 27.08.2021 x 1,00

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 2
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-| = 200,00 €/m?
stichtag
Fldche (m?) keine Angabe 2.322 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
GrundstUckstiefe 40m bis 55 m x 1,00 !
Geschossfldchen- 0,7 1.0 x 1,25 2
zahl
abgabenfreier relativer Bodenwert = 250,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 250,00 €/m?
FiGche x 2.322 m?
abgabenfreier Bodenwert = 580.500,00 €
abzgl. erschlieBungsbeitragspflichtige Abgaben - 58.050,00 €
abgabenfreier Bodenwert = 522.450,00 €

1.2 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich “B”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs “B” sind ergédnzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pacht-
rechte) zu berUcksichtigen.

Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich “B” (vgl. Bodenwertermittlung) 522.450,00 €
Wert der AuBBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “B” = 522.450,00 €
Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale - 20.000,00 €
(Abschlag fur Planungs-, Genehmigung- und Freilegungskosten fir das Ga-
ragengebdude/Teilabriss)
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “B” = 502.450,00 €
—rd.502.000,00 €

1 bis Bebauungstiefe
2 wertrelevante Geschossfléichenzanhl

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 3
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1.3 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,C*

Der Bewertungsteilbereich ,,C" umfasst die sudwestlich gelegene ausgewiesene, unbe-
baute Gartenflache. Eine Teilfldche von ca. 200 m? unterliegt dem Bebauungsverbot ge-
mMak Bebauungsplan zur Festsetzung von VerkehrsfiGchen.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand ErlGduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

abgabenfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwert-grund- Bewertungs-grund- | Anpassungsfaktor ErlGduterung
stock stock

Stichtag 01.01.2021 27.08.2021 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-| = 200,00 €/m?
stichtag
Entwicklungsstufe baureifes Land hausnahes Garten- | x 0,25 3
land
abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?
Fldche x 1.300 m?
abgabenfreier Bodenwert = 65.000.00 €

Der Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 insgesamt 65.000,00 €.

1.4 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich “C”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs “C" sind ergdnzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (z. B. Pacht-
rechte) zu berUcksichtigen.

Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich “C” (vgl. Bodenwertermittlung) 65.000,00 €
Wert der AuBBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “C” = 65.000,00 €
Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale * 0,00 €
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “C” = 65.000,00 €

3 Wertansatz fir Gartenland (entsprechend dem Ansatz fir Fi&ichen zur Hausgartenarrondierung)

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 4
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1.5 Zusammenstellung der Werte fir die Teilgrundstiucke A und B

TeilgrundstUcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Ermittelter Wert
A — Bebautes Grundstick Wohnhaus Grenzweg 48 337.000,00 €
B — GrundstUck bebaut/unbebaut

Bewertungsteilbereich A Wohnhaus Grenzweg 48 @ 309.000,00 €
Bewertungsteilbereich B Garagengebdude/unbebaut 502.000,00 €
Bewertungsteilbereich C unbebaut 65.000,00 €
Grundstuck gesamt 1.213.000,00 €
Grundstick gesamt 1.210.000,00 €

1.6 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fUr das mit 2 Mehrfamilienwohnhdusern nebst Anbau und ei-
nem Garagengebdude bebaute Grundstick Grenzweg 48, 48 a, 44623 Herne

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. | Gemarkung Flur FlurstOck Fldche
Herne 882 84 Herne 2 335 5.202 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 mit rd.
1.210.000 €

in Worten: eine Million zweihundertzehntausend 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, Stadfplan, Lageplan, Luftbild, u.4.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer von é Monaten.

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

Bewertungsobjekt

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne

Wertermittlungsstichtag

27.08.2021

Ortstermine

15.06.2021, 15.07.2021, 27.08.2021

Grundbuch Herne, Blatt 882, Ifd. Nr. 84

Katasterangaben Gemarkung Herne, Flur 2, FlurstGck
335

GrundstUcksfldche gesamt 5.202 m?

Art der Gebdude

2 Mehrfamilienhduser mit Anbau und
einem Garagengebdude

Baujahr der baulichen Anlagen (gem. Bauakte) 1896/1934
Anzahl der wohnlich genutzten Einheiten 10
Anzahl der Garagen 8
anrechenbare Wohn-/Nutzfldche (Grenzweg 48) rd. 363 m?
anrechenbare Wohn-/Nutzfldche (Grenzweg 48a) rd. 400 m?
unbelasteter Verkehrswert rd. 945.000 €

Der unbelastete Verkehrswert
fUr das mit 2 Mehrfamilienwohnhadausern
mit Anbau und einem Garagengebdaude
bebaute Grundstuck
Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne

wurde zum Stichtag 15.07.2021
ermittelt mit rd.

945.000 €

in Worten: neunhundertfunfundvierzigtausend Euro

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne
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2 Allgemeine Angaben
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekis: Das GrundstUck ist mit einem Wohnhaus mit 3 Wohn-

einheiten (Gebdude Grenzweg 48), einem rickwadrti-
gen Anbau mit 2 Garagen und einer Nutzungseinheit
im Obergeschoss sowie einem ehemaligen Stallge-
bdude mit 6 ausgebauten Garagen und einem Wohn-
haus mit 6 Wohneinheiten (Gebd&ude Grenzweg 48a)
bebaut.

Objektadresse: Grenzweg 48, 48a
44623 Herne

Grundbuch- und
Katasterangaben:

Grundbuch von Herne

Blatt 882

Ifd. Nr. 84 des Bestandsverzeichnisses
Gemarkung Herne

Flur 2

FlurstOck 335

Gebdude- und Freifldche
Erholungsflache

Grenzweg 48, 48a

GréBe: 5.202 m?

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Herne
Friedrich-Ebert-Platz 1
44625 Herne

Auftrag vom 01.04.2021
(Datum des Gerichtsbeschlusses)

2.3 Angaben zum Aufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangs-
versteigerungsverfahreni. S. d. § 74a ZVG

Wertermittlungsstichtag: 27.08.2021 (Tag der letzten Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag#: gleich dem Wertermittlungsstichtag
Daten der Ortsbesichtigungen: 15.06.2021, 15.07.2021, 27.08.2021

4 GemdB § 4 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche Grund-
stUckszustand bezieht.

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 5
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Teilnehmer am Ortstermin: 1. Termin: Verfahrensbeteiligte waren nicht an-
wesend, die Sachverstdndige nebst Mitarbei-
ter

2. Termin: Die Ehefrau des Gesellschafters, vertre-
tend fUr die Schuldnerin, anwesende Mieter,
die Sachverstdndige nebst Mitarbeiter

3. Termin: Mieter, vertretend fUr den Kd&ufer des
Objekts Grenzweg 48

Umfang der Besichtigung: Zum 1. Termin erfolgte die Begehung nach duBerem
Anschein.

Zum 2. Termin war das Wohngebdude Grenzweg 48a
zugdanglich. Im Haus wurde das Kellergeschoss, das
Treppenhaus und die Wohnungen im Erd-, Ober- und
Dachgeschoss besichtigt.

Zum 3. Termin wurde eine Innenbesichtigung des Hau-
ses Grenzweg 48 durch einen Mieter des Hauses er-
moglicht. Im Haus wurde das Kellergeschoss, die Woh-
nung im Erdgeschoss, die Wohnung im Obergeschoss
und der nicht ausgebaute Dachraum im Dachge-
schoss besichtigt.

Die vermietete Wohnung im Dachgeschoss, die
Raumlichkeiten im Obergeschoss des ruckwartigen
Anbaus und der Spitzboden sowie die Garagen im
Nebengebdude waren nicht zuganglich.

FUr die nicht besichtigten Bereiche wird ein &hnlicher
Zustand unterstellt, wie er in den besichtigten Be-rei-
chen vorgefunden wurde.

herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
24.03.2020 zur VerfGgung gestellt.

Folgende AuskUnfte und Unterlagen wurden bereits
im Rahmen eines frGheren Verfahrens von der Sach-
versténdigen beschafft:
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster der
Stadt Herne vom 18.05.2016 im MaBstab 1: 500
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der
Stadt Herne vom 18.05.2016
e Auszug aus dem Altlastenkataster der Stadtf
Herne (Fachbereich Umwelt) vom 17.05.2016
e Auskunft zur Wohnungsbindung der Stadt Herne
(Fachbereich Soziales/Wohnungswesen) vom
19.05.2016
e  Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Fachbereich Tiefbau der Stadt Herne vom

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 6
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17.05.2016

e Auskunft zu den bergbaulichen Verhdltnissen
der Bezrksregierung Arnsberg (Abteilung Berg-
bau und Energie NRW) vom 17.05.2016
(die fur das Vorverfahren eingeholten AuskUnfte
wurden zum Stichtag telefonisch aktualisiert)

¢ Einsichthnahme und Dokumente aus der stadti-
schen Bauakte vom 24.06.2021

e Grundsticksmarktbericht 2021 der Stadt Herne

e Ortlicher Mietspiegel der Stadt Herne, gultig seit
01.01.2021

e sonstige behordliche AuskUnfte

2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBBgaben der Aufiraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Wertfestsetzung gemaB § 74a ZVG im Zwangs-
versteigerungsverfahren in Abweichung von § 6 Abs. 2 ImmoWertV ohne BerUcksichtigung
der eingefragenen GrundstUcksbelastungenin Abt. Il oder lll des Grundbuchs (unbelasteter
Verkehrswert).

Eingetragene Lasten und Beschrdnkungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind in der Regel
bei der Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht zu bertcksichtigen.

Bestehenbleibende Rechte werden bei der Ermittlung des geringsten Gebots sowie der 5/10
und 7/10 — Grenze mit ihrem Kapitalwert (Ersatzwert) § 51 Abs. 2 ZVG berucksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 02.06.2021 Uber den Orts-
termin am 15.06.2021 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin wurden Verfahrensbeteiligte nicht
angetroffen. Die Gebdude auf dem Grundstick waren nicht zugdnglich.

Ein weiterer Ortsbesichtigungstermin wurde den Verfahrensbeteiligten mit Schreiben vom
28.06.2021 fur den 15.07.2021 angekundigt. Zu diesem Besichtigungstermin wurden die
Wohn- und Nutzungseinheiten im Wohngebdude Grenzweg 48a von den anwesenden Mie-
tern zugdnglich gemacht.

FUr den vorderen GrundstUcksbereich mit dem Wohnhaus Grenzweg 48 wurde ein Kaufver-
trag geschlossen. Die vereinbarte Teilung des GrundstUcks ist bisher nicht erfolgt. Der K&ufer
der bebauten Teilfldche hat das Haus Grenzweg 48 bereits in Besitz genommen. Eine Innen-
besichtigung des Hauses Grenzweg 48 wurde am 27.08.2021 ermdglicht. Der Innenausbau
der Wohnung Erdgeschoss ist bezugsfertig fertiggestellt. Begonnene Ausbauarbeiten in der
Wohnung im Obergeschoss und geplante Ausbauten im Dachgeschoss sind nicht abge-
schlossen.

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

FUr die Wertermittlung relevante Geb&udedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfladchen der vorliegenden Grundrisspl@ne in einer fUr die Wertermittlung hin-

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 7
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reichenden Genavuigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser

Bewertung.

Nach vorliegenden Unterlagen in der stédtischen Bauakte wurde im Jahr 2014 ein Antrag
auf Vorbescheid fur die Errichtung von 7 Einfamilienwohnhdusern, den Anbau eines Mehr-
familienwohnhauses mit 6 Wohnungen sowie 30 Garagen gestellt. Der Antrag wurde zurGck-
gezogen. Eine Realisierung des Bauvorhabens ist nicht erfolgt.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage
3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzanhl:

5 Internetseite der Stadt Herne — Stand: 31.12.2020

6 Quelle: Bundesagentur fUr Arbeit — Stand 07/2021

Nordrhein-Westfalen

Herne, kreisfreie Stadt im mittleren Ruhrgebiet am

Rhein-Herne-Kanal, im Regierungsbezirk Arnsberg

e in der Landesplanung ausgewiesen als Mittelzent-
rum

e rd. 156.940 Einwohner®

e Stadtgliederung: 4 Stadtbezirke und 13 Ortsteile

e Stadtbezirk Wanne

Herne liegt am noérdlichen Rand des Ruhrgebiets zwi-
schen der Stadt Bochum und dem Kreis Recklinghau-
sen. Mit rd. 159.000 Einwohnern gehort Herne zu den
20 groBten Stadten in Nordrhein-Westfalen. Die Stadt
verfugt mit 3.086 Einwohner/km? Uber die héchste FIG-
chendichte unter den deutschen GroBst&dten. Herne
ist als ehemaliger Bergbaustandort im Revier vom
Strukturwandel des Ruhrgebiets betroffen. Die Bran-
chen Logistik, Gesundheitswesen, Maschinenbau und
Chemie gehdren heute zu den wichtigsten Wirt-
schaftszweigen der Stadt. Mit 11,5% verfugt Herne
Uber die dritthéchste Arbeitslosenquote in der Metro-
pole Ruhrs.

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 Flugh&fen Dortmund und DUs-
seldorf wird Uber das dichte Autobahnnetzim Ruhrge-
biet begUnstigt. Mit der Lage am Rhein-Herne-Kanal
verfUgt Herne Uber einen Binnenhafen mit Anbindung
an den Rhein, die Ems und den Mittellandkanal. Der
Rhein-Herne-Kanal zahlt zu den am haufigsten befah-
renen WasserstraBen Europas.

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 8



Internetversion des Gutachtens

(Cnorna fl\v:r-l-nn'“A\
Jciua \-llll)[cllﬂc‘

i
Vi

/

d¥rtung

o

Sachverstandige fur Immobilien

10 K 006/20

<

Demografische Entwicklung:

Uberdrtliche Anbindung/
Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

7 vgl. Property Guide Metropole Ruhr 2009- 2010

Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Herne einen
konfinuierlichen Bevdlkerungsrickgang. Nach Prog-
nosen wird sich der Bevolkerungsverlust fortsetzen’.
Gleichzeitig steigt der Anteil der dlteren Bewohner an
der Gesamtbevdlkerung®. Diese Trends werden vor-
aussichtlich Auswirkungen auf die wirtschaftliche Aus-
lastung der einzelhandelsbezogenen Infrastruktur ha-
ben und Anderungen des Nachfrageverhaltens der
Marktteilnehmer am Immobilienmarkt bewirken.

Ndchstgelegene gréBere Stédte:
Castrop-Rauxel, Recklinghausen (alle zum Kreis Reck-
linghausen gehdrend) und die kreisfreien Stadte’

Bochum ............ ca. 8km
Dortmund........... ca. 25 km
Essen.....coovvvennnnn. ca. 25 km

Gelsenkirchen.... ca. 14 km

BundesstraBe im Stadtgebiet:
B 226

Autobahnen im Stadtgebiet/Anschlussstellen/
Entfernungen:

A 42 — Anschlussstelle Herne-Holsterhauser StraBe, ca.
1,9 km entfernt

Bahnhofe:

Herne, ca. 1,6 km entfernt
ndchster ICE-Bahnhof: Bochum, ca. 14 km entfernt

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil
Herne-Mitte, ca. 1,2 km westlich vom Herner Zentrum
entfernt. Das Bewertungsgrundstick liegt in Ecklage
des Grenzweges zur PrivatstraBe ,,Am Frauenplan®.
Unmittelbar an der westlichen GrundstUcksgrenze ver-
lduft angrenzend der Schienenverkehr der DB und die
Autobahnitrasse der Bundesautobahn 43 nahe der
Anschlussstelle Herne-Eickel. Nahversorgungsmaoglich-
keiten und Einrichtungen des Gemeinbedarfs sind in
mittelbarer Umgebung vorhanden. Haltestellen fir
den o6ffentlichen Nahverkehr (Bushaltestelle) sind un-
mittelbar am Grenzweg im Nahbereich des Bewer-
tungsgrundsticks vorhanden. Entsprechend der La-
geeinstufung handelt es sich um eine einfache

8 Quelle: IT. NRW —Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2011 - 2030

? Entfernungen bis zum Stadtzentrum

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 9
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Wohnlage'©.

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

zwei- und mehrgeschossige Wohnhausbebauung
aufgelockerte und geschlossene Bauweise

Beeintrdchtigungen: e innerstadtischer Durchgangsverkehr
e Verkehrsimmissionen durch nahegelegene Auto-
bahntrasse
e Verkehrsimmissionen durch nahegelegene Eisen-
bahnstrecke

GemdaB Auszug aus der Larmschutzkarte NRW ist fUr
das Bewertungsgrundstuck im vorderen Bereich eine
L&rmbelastung durch StraBenverkehr von >60 - < 65
Laen/dB(A), im mittleren Bereich eine Larmbelastung
von >60 - < 65 Laen/dB(A) und im rGckwartigen Bereich
eine Larmbelastung von >70 - < 75 Lden/dB(A) ausge-
wiesen.

Die Larmbelastung durch Schienenverkehr des Bun-
des istim vorderen und mittleren Bereich mit >55 - < 60
Laen/dB(A) und >60 - < 65 Laen/dB(A) ausgewiesen. Im
rGckwdartigen Bereich liegen die Beeintréchtigungen
durch Schienenverkehr des Bundes in einem Bereich
von >65 - < 70 Laen/dB(A) — (vgl. Anlage 4).

Topografie: eben

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: e StraBenfront: ca. 54 m
e miftlere Tiefe: ca. 69 m
e  GrundstUckszuschnitt: unregelmdaBig
e GrundstUcksgréBe: 5.202 m?

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart: o fertige OrtsstraBe

e DurchgangsstraBe

StraBenausbau: o voll ausgebaut
e zweispurige Fahrbahn aus Bitumen
e Dbeidseitig Gehwege vorhanden, befestigt mit
Betonsteinpflaster
e StraBenbeleuchtung vorhanden
e Parkmdglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum
vorhanden

10 vgl. Herner Mietspiegel und Lageeinstufung im Grundsticksmarktbericht 2021 der Stadt Herne

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 10
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AnschlUsse an Versorgungsleitun- e Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung
gen und Abwasserbeseitigung: e Kanalanschluss
e Telefonanschluss

Grenzverhdlinisse, nachbarliche keine
Gemeinsamkeiten:

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

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit bericksich-
tigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte eingeflossen ist. DarUber hinausgehen-de
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen
wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstndigen liegen beglaubigte Grunad-

Belastungen: buchauszige vom 24.03.2020 vor. Hiernach bestehen
in Abteilung Il des Grundbuchs von Herne, Blatt 882
folgende Eintragungen, die nachrichtlich genannt
werden:

Lfd. Nr. 10 der Eintragungen — Ifd. Nr. 84 des beftroffe-
nen GrundstUcks im Bestandsverzeichnis:
EigentumsUbertragungsvormerkung bezuglich einer
Teilfldche mit einer GroBe von etwa 880 m?, im Lage-
plan rot umrandet und mit den Buchstaben A-B -D -
E - F-G -A gekennzeichnet fur die unter a) und b) ge-
nannten Berechtigten'!, zu je 2 Antell

Bezug: Bewiligung vom 22.09.2015 (UR.-Nr. 483/2015,
Notar Horst Nitschke, Gelsenkirchen).

Die Vormerkung hat Rang nach Abt. Il Nr. 5

Die Vormerkung hat Rang vor Abt. Il Nr. 6
Eingetragen am 30.12.2015.

Lfd. Nr. 14 der Einfragungen — Ifd. Nr. 84 des betroffe-
nen GrundstUcks im Bestandsverzeichnis:
Zwangsversteigerungsvermerk, mit Einfragung vom
24.03.2020

Anmerkung: Schuldverhdlinisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berbcksichtigt.

11 qus Datenschutzgrinden hier nicht benannt
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Bodenordnungsverfahren:
nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Altlasten:

Bergbauliche Verhdlinisse:

Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind
nicht bekannt.

Nach schriftlicher Auskunft der zustindigen Umwelt-
behdrde ist ,,das Grundstuck (ist) aufgrund seiner Vor-
nutzung als Standort eines Holz- und eines Metall ver-
arbeitenden Befriebes unter den Bezeichnungen
,KGK 2162 Schreinerei' und ,,KGK 5001 Maschinen-
bau" im Alflastenkataster der Stadt Herne verzeich-
net. Zudem befindet sich im Grundwasserabstrombe-
reich der im Altlastenkataster der Stadt Herne ver-
zeichneten FlGche ,,460113.1 Zeche Shamrock I/Il Ko-
kerei BrunnenstraBe"; hier wurden Belastungen des
Grundwassers mit BTEX und polyzyklischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt. Von der
Entnahme und Nutzung des Grundwassers ohne Un-
tersuchung auf kokereispezifische Schadstfoffe wird
abgeraten”. FUr die derzeitige Nuftzung ,,Wohnen"
wird unterstellt, dass durch die bekannten Sachver-
halte keine wertmdaBigen Beschrdnkungen bestehen.
Ggf. sind weitere behdrdliche Hinweise im Rahmen ei-
ner Neubebauung zu beachten.

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW vom 13.09.2016 liegt das angefragte
Grundstuck ,,...Uber dem auf Steinkohle und Eisen-
stein verliehenen Bergwerksfeld ,Shamrock 1" und
Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,von der Heydt I" und Uber dem auf Eisenerz verliehe-
nen Bergwerksfeld ,,Barillon* und Uber dem auf Blei-
glanz und Schwefelkies verliehenen Bergwerksfeld
.~Max' sowie Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld".

»~Unabhdngig von den privatrechtlichen Belangen Ih-
rer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass in den hier vorlie-
genden Unterlagen im Bereich des GrundstUcks kein
heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau doku-
mentiert ist.

In diesem Bereich ist vor Jahrzehnten Steinkohle im
Tiefbau (>100 m Teufe) abgebaut worden. Beim Ab-
bau von Steinkohle im Tiefbau sind nach allgemeiner
Lehrmeinung die Bodenbewegungen spdtestens
nach 5 Jahren abgeklungen.

Ergénzend teile ich lhnen mit, dass das Grundstick
Uber dem Bewilligungsfeld ,Wan Thal” liegt. Die

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 12
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Wohnungsbindung:

Mietverhdltnisse:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Bewilligung gewdhrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstof-
fen. Rechtsinhaberin dieser Bewiligung ist die Stadt-
werke Herne Aktiengesellschaft, Grenzweg 13 in
44623 Herne.

Eine Anfrage bezUglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe durfte entbehrlich sein, da Berg-
sch&den derzeit bei der Gewinnung von Kohlenwas-
serstoffen in NRW nicht zu erwarten sind".

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region, in
der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Geféahr-
dungen fGhren kdnnen. Bis auf die eingeholten Aus-
kUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen zu
evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten im/
durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Werter-
mittlung durchgefuhrt. Bei der Wertermittlung wird von
einem diesbezUglich schadensfreien Zustand ausge-
gangen.

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Herne, Fachbe-
reich Soziales (Wohnungswesen) besteht fir das Be-
wertungsobjekt keine Belegungs-/Mietpreisbindung
nach dem Wohnungsbindungsgesetz bzw. § 16 und
17 Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum
fUr das Land Nordrhein-Westfalen (WFGNG NRW).

FUr die Wohnung im Dachgeschoss des Hauses Grenz-
weg 48 besteht ein Mietverhdltnis. Ein schriftlicher
Mietvertrag wurde nicht vorgelegt. N&here Angaben
zu den getroffenen Mietvereinbarungen sind nicht
bekannt.

Im Haus Grenzweg 48a sind vier Wohnungen vermie-
tet. Nahere Angaben zu den getroffenen Mietverein-
barungen liegen nicht vor. Uber die Nutzung und Nut-
zungsvereinbarungen der Garagen liegen keine gesi-
cherten Erkenntnisse vor.

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-ver-
zeichnis (vgl. Anlage7):

Nach schrifficher Auskunft aus dem Fachbereich
Vermessung und Kataster in Herne vom 07.09.2016
sind zu Lasten des Bewertungsgrundsticks (FlurstOck
335 — ehemals Flurstick 187 und 189) im Baulastenver-
zeichnis der Stadt Herne folgende Baulasten

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 13
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Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fladchen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

eingetragen'z

1. Ubernahme der fehlenden Abstandsfldche an
der gemeinsamen seitlichen GrundstUck-
grenze zum Baugrundstick in einer Tiefe von
13,13 m und Breite von 1,68 m auf dem verblei-
benden Flurstick 187, Gemarkung Herne, Flur
2. Die mit Baulast belegte Fldche (im amtlichen
Lageplan grinfarbig angelegt) wird stdndig
von jeder Bebauung bis auf die im Landesrecht
in der Abstandsfldche zuldssigen Bauvorha-
ben, freigehalten.

2. Verpflichtung, die neuzubildenden Teilgrund-
stUcke 1 — 12 aus den Flurstcken 187 und 189
auch nach erfolgter Teilung als ein Baugrund-
stUck i. S. d. § 4 Abs. 1 und 2 der BauO NW zu
bezeichnen, damit die Uberbauung von Flur-
stUcksgrenzen auch in Zukunft &ffentlich-recht-
lich gesichert ist.

Die BerUcksichtigung der Abstandsfléchenbaulast er-
folgt im Rahmen der objekispezifischen Grundsticks-
merkmale. Die Vereinigungsbaulast bezieht sich auf
die Neubebauung, die bisher nicht realisiert wurde.
Die Baulasteintfragung wird als wertneutral eingestuft.

Das Bewertungsobijekt ist nicht als denkmalwUrdiges
Objekt in der Denkmalliste der Stadt Herne eingetra-
gen.

Der Bereich ist im regionalen Fldchennutzungsplan
der Planungsgemeinschaft der Stadteregion Ruhr als
gemischte Baufladche (M) dargestellt.

Im Bereich des Bewertungsgrundsticks besteht der
qualifizierte Bebauungsplan ,,Kreuzung Rottbruch-
straBe, A 43, DB" mit Rechtskraft vom 30.05.1965. Der
Bebauungsplan setzt die Verkehrsfldchen der geplan-
ten StraBe im Zuge der RottbruchstraBe — Brunnen-
straBe (Beseitigung der schienengleichen Kreuzung)
und deren stadtischer AnschlussstraBe fest. Der Aus-
bauentwurf des Landschaftsverbandes Westfalen-
Lippe (StraBenbauamt Recklinghausen) mit Fest-

12 Die Baulasteintragung steht im Zusammenhang mit der beabsichtigten Bebauung des aus den Flursticken 187 und 189 zu
bildenden Teilgrundstick mit 7 Einfamilienwohnhd&usern nebst Garagen und der entsprechenden ErschlieBungsstraBe. Die
Flursticke 187 und 189 wurden verschmolzen und fortgefUhrt in das FlurstGck 306. Das FlurstUck 306 ist geteilt und fortge-
schrieben in die FlurstGcke 323- 335. Belastet sind alle Flursticke 323 bis 335. Eingefragen am 03.08.1992.
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setzung der StraBenhdhenlage ist Bestandteil des Be-
bauungsplans. Der rechtskraftige Bebauungsplan
dient der planungsrechtlichen Steuerung des geplan-
ten StraBenausbaus. Hinsichtlich der Bebaubarkeit
des Bewertungsgrundsticks trifft der Bebauungsplan
keine Festsetzungen.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge
nach § 34 BauGB zu beurteilen. D.h. ein Vorhaben ist
zul@ssig, wenn es sich nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzung, der Bauweise und der GrundstUcksfla-
che, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der na-
heren Umgebung unter Berucksichtigung der fur die
Landschaft charakteristischen Siedlungsstruktur ein-
fugt, die ErschlieBung gesichert ist und wenn sonstige
offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Ein Teil des Bewertungsgrundstucks im sudwestlichen
Bereich wird von dem Bebauungsplan erfasst, der
Festsetzungen fur Verkehrsfldchen und Fldchen for
Bahnanlagen ftrifft. Die Nutzung dieser Teilfldche ist
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zu be-
urteilen.

3.5.3 Bavordnungsrecht

Die stadtische Bauakte wurde eingesehen. Zu den baulichen Anlagen sind folgende Sach-
verhalte dokumentiert:

1896 — Errichtung eines Wohngebdudes nebst Nebengebduden
1919 — Einbau eines Aborts
1934 - Umbau einer massiven Scheune zu 4 Dreizimmerwohnungen und 2 Dachkammern'3
1935 — Gebrauchsabnahmeschein zur Fertigstellung des Bauvorhabens
(Scheune in 4 Dreizimmerwohnungen)
1954 — Einbau einer Garage in die Stallung auf dem Grundstuck Grenzweg 48
1954 — Gebrauchsabnahmeschein fur die Fertigstellung der Garage
1980 — Umbau von Stallungen zu 6 Garagen
1995 - Erteilung einer Baugenehmigung zur Erweiterung des Wohnhauses Grenzweg 48

Die erteilte Baugenehmigung berzieht sich auf den Ausbau zu einer Wohnung im Anbau
zwischen den Hausern Grenzweg 48 und 48a. Die RGumlichkeiten im Anbau waren im Rah-
men der Ortsbesichtigungen nicht zuganglich, deshalb ist nicht bekannt, inwieweit das Bau-
vorhaben ausgefthrt wurde. Nach &uBerem Anschein wurden im Obergeschoss des An-
baus Ausbauarbeiten vorgenommen.

Am Gebdude Grenzweg 48 wurden folgende bauliche Verdnderungen vorgenommen, fir
die in der stadtischen Bauakte keine Baugenehmigung vorgefunden wurde:

13 In der stadtischen Bauakte ist ein Bauantrag auf nachtrégliche Genehmigung fir den Ausbau der Dachkammemn in 2
Zweizimmerwohnungen aus dem Jahre 1934 dokumentiert. Ein Nachweis Uber die erteilte Baugenehmigung wurde in der
Bauakte nicht vorgefunden.

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 15
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- VergréBerung von Fensterausschnitten
- Einbau eines Kamins an der AuBenwand
- Anbau einer Hochterrasse mit Uberdachung

Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass diese Anderungen genehmigungsfahig sind.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Die
Ubereinstimmung des ausgefUhrten Vorhabens mit dem Bauplanungs- und Bauordnungs-
recht wurde nicht geprUft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle und recht-
liche Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

In der st&dtischen Bauakte ist ein Antrag auf Vorbescheid aus dem Jahr 2014 zur Errichtung
von 7 Einfamilienwohnhdusern (4 Doppelhaushdélften, 3 Reihenhduser), 1 Mehrfamilien-
wohnhaus mit 6 barrierefreien Wohnungen und 30 Garagen mit einer positiven Stellung-
nahme vom Bauordnungsamt der Stadt Herne dokumentiert. Ferner liegt ein Vorbescheid
des Landesbetriebes StraBenbau NRW aus dem Jahr 2014 wegen des Bauvorhabens in der
Nd&he der Bundesautobahn 43 vor. Weitere Schritte zur Beantragung und Realisierung des
Bauvorhabens sind seitdem nicht erfolgt. FUr eine Neubebauung des Grundstucks wdare die
Baugenehmigung bei der zust&ndigen Behdrde einzuholen.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

(GrundstUcksqualitat):
Aufgrund der GesamtgroBe des GrundstUcks beste-
hen Nutzungsreserven fUr eine weitere wohnbauliche
Nutzung, die eine Neuordnung bzw. Aufteilung des
GrundstUcks in mogliche ErschlieBungs- und Bauland-
flachen erforderlich machen. Derartige Fidchen sind
nach § 5 (3) der ImmoWertV als Rohbauland definiert.
Dabei handelt es sich um Fladchen, die nach den §§
30, 33 und 34 BauGB fUr eine bauliche Nutzung be-
stimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesi-
chert ist und die nach Lage und Form oder GroBe fur
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezUglich der Beitrdge
und Abgaben fUr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei. Die in der
vorliegenden Auskunft von 2016 geplante StraBen-
baumaBnahme wurde Ende 2019 abgerechnet Z. Zt.
liegen keine Meldungen Uber weitere StraBenausbau-
maBnahmen vor (vgl. Anlage 9)'4.

14 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kénnen im Falle vom Emeuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitrége von der Gemeinde erhoben werden.
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3.7 Hinweise zu den durchgefuhrien Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstick ist im vorderen GrundstUckbereich mit einem Wohnhaus (Grenz-
weg 48) mit einem rickwartigen Anbau bebaut. Im Haus befinden sich 3 Wohnungen (je-
weils eine Wohnung in jedem Geschoss).

Im Erdgeschoss befindet sich eine selbstgenutzte Wohnung, die nach Erwerb vor sieben
Jahren komplett erneuvert wurde. Die Wohnung im Obergeschoss ist nicht bezugsfertig. An
der Wohnung wurden Innenausbauarbeiten begonnen, die nicht abgeschlossen sind. Eine
Wohnung im Dachgeschoss ist vermietet. Der nicht ausgebaute Dachraum neben der ver-
mieteten Wohnung im Dachgeschoss soll zu Wohnzwecken ausgebaut werden. Die Prufung
auf Zuléssigkeit des Bauvorhabens durch die zustdndige Bauordnungsbehdrde ist bisher
nicht erfolgt.

Im Erdgeschoss des rGckwdartigen Anbaus befinden sich zwei Garagen. Die RGumlichkeiten
im Obergeschoss des Anbaus waren nicht zugdnglich. Augenscheinlich steht dieser Geb&u-
deteil leer. In der stadtischen Bauakte liegt ein Grundriss zum Ausbau zu einer Wohnung im
Obergeschoss vor. Es ist nicht bekannt, ob dieser Ausbau bereits realisiert wurde.

Angrenzend an den Anbau befindet sich ein ehemaliges massives Scheunengebdude,
(Haus Grenzweg 48a), welches im Jahr 1934/1935 zu Wohnzwecken umgebaut wurde. In
dem Haus befinden sich 6 Wohnungen. 4 Wohnungen sind vermietet. Die Wohneinheiten
im Erd- und Dachgeschoss rechts befinden sich im Ausbau. Im rGckwdartigen GrundstUcks-
bereich befindet sich das ehemalige Stallgebdude mit 6 nachtraglich eingebauten Garo-
gen. Das Nebengebdude war nicht zugdnglich. GemaB Plan befinden sich in dem umge-
bauten Stallgebdude insgesamt 8 Garagen und 3 Stdlle. Uber die Nutzungen der Garagen
liegen keine gesicherten Erkenntnisse vor. Die unbebaute GrundstUcksflache ist tiw. begrint
und mit BGumen bewachsen. Die Wegefldchen sind mit Schotter befestigt. Das Grundstuck
ist mit Hecken und Mauern eingefriedet.

4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebdaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigungen sowie die Inhalte vorliegender Bauakten und Beschreibungen.

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 beschrieben. In einzelnen Bereichen
kédnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hin-
weisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 17
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Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im Gut-
achten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt. Es
wird empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt. Der Zustand ggf. vorhandener Holzbalkende-
cken und der Balkenkdpfe sowie vorhnandener Wind- und Dampfsperren wurde nicht unter-
sucht.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz und gesund-
heitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
unvollstadndig und bedurfen einer Sperzifizierung durch entsprechende Spezialunternehmen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § é1a und § 161
Landeswassergesetz NW sowie Untersuchungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung
wurden nicht durchgefUhrt. Brandschutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht
gepruft.

Es wird vorausgesetzt, dass bis auf die evil. festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gul-
tigen einschlé@gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warme-
schutz, Brandschutz) eingehalten wurden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden nur die Wohn- und Nutzungseinheiten in dem Ge-
bdude Grenzweg 48a besichtigt. In einem weiteren Ortstermin wurde das Haus Grenzweg
48 zugdanglich gemacht. Das Nebengebdude mit 6 Garagen (ehemaliges Stallgebdude)
war nicht zugénglich.

4.2 Wohnhaus Grenzweg 48
4.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Dreifamilienwohnhaus

zweigeschossig

unterkellert

teilausgebautes Dachgeschoss mit einer Wohnung
ansonsten nicht ausgebauter Dachraum

Gebdudeart:

Baujahr: 1896 (gemaB Bauakte)

Modernisierungen: ca. 1990 - Erneuerung der Dachdeckung
seit 2015 — Innenausbau der Wohneinheiten und
Fertigstellung der Wohnung im Erdgeschoss

AuBenansicht: Ziegelsichtmauerwerk

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 18
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4.2.2 Nutzungseinheiten im Haus Grenzweg 48

(gemas Plan)

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Wohnfldche gesamt:

7 Kellerrdume, Flur

Wohnung bestehend aus 4 RGumen, Kiche, Diele,
Bad, Terrasse'> (anrechenbare Wohnfldche: ca. 150
m?)

Wohnung bestehend aus 4 Rdumen, Kiche, Diele,
Bad (anrechenbare Wohnfldche: ca. 153 m?)

Wohnung bestehend aus 2 Rdumen, Kuche, Flur, Bad
(gemdaB Angaben des Bewohners: ca. 50 m?)1é

Der Ermittlung der Wohnfldchen wurden die urspring-
lichen Grundrisse zugrunde gelegt. Allerdings beste-
hen Abweichungen zu der Bauausfuhrung und zur tat-
sGchlichen Raumaufteilung. FOr die Wohnung im
Dachgeschoss liegt kein Grundriss vor. Die GroBe die-
ser Wohnung wurde von dem K&ufer mit rd. 40 m? an-
gegeben. Diese Angaben konnten von der Verfasse-
rin nicht Uberpruft werden. Insofern sind die Angaben
zu den Wohnfldchen mit Unsicherheiten behaftet. Die
Fldchen wurden Uberschldgig und in einer fUr die Wer-
termittlung hinreichenden Genauigkeit ermittelt und
auf Plausibilitat Gberproft. Die Wohnfldchen wurden
mit rd. 353 m? ermittelt. Die Fldchenangaben diesen
ausschlieBlich dem Zweck dieser Wertermittlung.

4.2.3 Gebdaudekonstruktion und Ausbau

Konstruktionsart:
Keller:

Umfassungs- und Innenwdénde:

Geschossdecken:

15 anteilige Anrechnung mit 25% der Grundfléche

Massivkonstruktion

Mauerwerk

Mauerwerk je nach Geschoss und statischem Erfor-
dernis in unterschiedlichen Dicken entsprechend der
Baujahresklasse und St&nderwerk in Leichtbauweise

e Uber Kellergeschoss: tiw. Gewodlbedecke aus Zie-
gelsteinen, Tragerkappendecke mit Metalltradgern
und Massivdecke aus Beton

e Ubrige Geschosse: Holzbalkendecken

16 Eine Uberprifung dieser Angabe konnte abschlieBend nicht erfolgen, da die Wohnung nicht besichtigt werden konnte und
Grundrisse fur das Dachgeschoss nicht vorlagen. Die Angabe ist insofern mit einer gewissen Unsicherheit behaftet.
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Treppen:

Fenster:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Eingangstreppe (auBen):
Massivireppe mit Betonstufen und massiver Bristung

Kellertreppe:
Holzkonstruktion mit offenen Trittstufen

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion mit Holzgel&nder und Anstrich

e Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen

e Holzfenster mit Anstrich und Einfachverglasung
(Wohnung im DG)

e Rolllédden aus Kunststoff

e EingangstUr aus Holz mit Lichtausschnitt
e Briefkastenanlage aus Metall

Dachkonstruktion:
zimmermannsmdaBige Holzkonstruktion

Dachform:
Satteldach und Flachdach (Anbau)

Dacheindeckung:
e Dachsteine und Bitumeneindeckung (Anbau)
e Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

LUftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &f-
fentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

¢ Wohnung im EG: wohnungstypische Installation
(erneuert)

e Wohnung im OG: Uberwiegend Rohinstallation
unter Putz (erneuert)

¢ Wohnung im DG: wohnungstypische Installation
(durchschnittlicher Zustand wird unterstellt)

Gasetagenheizung mit Fldchenheizkdrpern

herkbmmliche FensterbelUftung

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 20
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Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt!’.

4.2.5 Ausstattungen der Nutzungseinheiten im Gebaude

Kellergeschoss: e Bodenbelag: Pflastersteine
e Wande: Grobputz mit Anstrich
e Decken: Sichtbeton und Grobputz mit Anstrich
e TUren: HolzlattentUren
e Fenster: Metallgitterfenster mit Einfachverglasung
und Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung
Treppenhaus: e Bodenbelag: Fliesen
e Treppenpodeste: Holzdielen
e Wande, Decken: Putz mit Anstrich
e  Wohnungseingangstiren aus Holz mit Anstrich
und Lichtausschnitten mit Einfachverglasung
Wohnungen: Wohnung im Erdgeschoss mit erneuerter Ausstattung:
e Boden: Uberwiegend Fliesen und Parkeftt
e Wand: Glattputz mit Anstrich
e Decke: Glattputz mit Anstrich
e TUren: glatte Turblatter (weiB), Holzrahmen und

DrUcker und Beschldge in durchschnittlicher Aus-
stattung

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglo-
sung und Rollldden aus Kunststoff

Bad mit weiBen Sanitérobjekten (Waschbecken,
WC-Topf, Unterwand-SpUlkasten, Einbauwanne
und bodengleiche Dusche)

Wohnung im Obergeschoss (Ausbau nicht fertigge-

stellt):

Wande: Gipskartonplatten und Glattputz mit An-
strich (erneuert)

Decke: Gipskartonplatten und Glattputz mit An-
strich (erneuert)

TUren: alte HolztGren mit Anstrich

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isoliervergla-
sung

Bad: Rohinstallation und WC-Topf (wandhd&n-
gend)

technische Installation: Rohinstallation fUr Heizung
und Elektro erneuert vorhanden

17 Das Gebd&udeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hiernach besteht fir Wohnge-
b&ude 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 EigentiUmerwechsel zu be-
achten. EigentUmer von Bestandsgebduden mussen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erfillen. Insbesondere
bei Altbaumodernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem
Gebdudeenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Warmeschutz. Dachbdden mUssen bis Ende 2011 eine War-
meddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Wohnung im Dachgeschoss:

e (Wohnung DG): vermutlich Holzdielen ansonsten
nicht bekannt

e Wande: Gipskartonplatten und Glattputz mit An-
strich

e Decken: Glattputz mit Anstrich

e Bad (Wohnung DG): nicht bekannt; Ublicherweise
Waschbecken, WC-Topf, Einbauwanne/-dusche)

e Fenster: Holzrahmenfenster mit Anstrich und Ein-
fachverglasung

4.2.6 Besondere Bauteile, Grundrissgestaltung, Unterhaltungszustand

besondere Bauteile: e Eingangstreppe
e Frontgiebel
e Uberdachte Hochterrasse

Besonnung und Belichtung: herkdmmliche Fensterbelichtung
Grundrissgestaltung, Raum-kon- unzeitgemdBe Raumaufteilung mit ,gefangenen”
zeption: R&umen und Durchgangsrdumen
Zustand der baulichen und Es wurden folgende Unterhaltungsbesonderheiten
sonstigen Anlage's: festgestellt:
e Putzfassade mit Rissbildungen und verbrauchtem
Anstrich

e Fensterlaibungen sind nach VergroBerung der
Fensteroffnungen beizuputzen

e schadhafte Trittstufen der Eingangstreppe durch
Rissbildungen; die BrUstung der Eingangstreppe ist
sanierungsbedurftig

e Hauseingangstur, Holzfenster mit Einfachvergla-
sung (DG) und Wohnungseingangstir im OG in
nicht mehr zeitgemdaBem Zustand

e das Treppenhaus ist renovierungsbedurftig

e tlw. sind die Dachuntersichten im Treppenhaus
schadhaft (freigelegte Spalierdecke),

e nicht fertig gestellter Ausbau der Wohnung im OG
(fehlende Wand-, Boden- und Deckenbeldge so-
wie InnentUren, Fensterbdnke und haustech-ni-
sche Installationen)

e im Kellergeschoss besteht Sanierungsbedarf nach
Feuchtigkeitseinwirkungen

18 Die Aufz&hlung der Schaden und Unterhaltungsbesonderheiten beschrénkt sich auf zerstérungsfrei erkennbare Schéden
und Mdangel. Sie sind zwangslaufig nicht vollstandig, eine Nichterwdhnung schlieBt Vorhandensein nicht aus. Verdeckte
Mdangel sind aufgrund des vorgefundenen Zustands nicht auszuschlieBen.
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4.3 Mehrfamilienwohnhaus 48a
4.3.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht
Gebdudeart: Mehrfamilienwohnhaus

e zweigeschossig

e fteilunterkellert

e ausgebautes Dachgeschoss

Anbau

e zweigeschossig

e nicht unterkellert

e vermutlich nicht ausgebauter Dachraum
Baujahr: 1896 (gemdanB Bauakte)
Modernisierungen/Umbauten: 1934 — Umbau der ehemaligen massiven Scheune

(Hauses Grenzweg 48a) zu Wohnzwecken
1980, 1982, 1990 - Erneverung der Fenster
1989, 1992, 1995 - Erneuerung Gasthermen
(gem. Fachunternehmerbescheinigung)

Offenbar wurden in jingster Zeit folgende Gebdude-

teile erneuert und ausbauten vorgenommen:

e Hauseingangstir und Wohnungsturen im EG

e Renovierung der Wohnung im EG links

e begonnene, nicht abgeschlossene Erneuerungs-
maBnahmen in den Nutzungseinheiten im Er- und
Dachgeschoss rechts (Innenausbau)

AuBenansicht: Putzfassade

4.3.2 Nutzungseinheiten im Haus Grenzweg 48a mit Anbau

(gemasB Plan)

Kellergeschoss: 6 Kellerrdume, Flur

Erdgeschoss: Wohnung EG links WHl. (m?)
Schlafen 20,45
Wohnen 20,50
Flur 3,60
Bad 5,60
Kiche 20,30
gesamt 70,45 (rd. 70 m?)
Wohnung EG rechts W1l. (m?)
Raum 1 20,30
Raum 2 20,35
Flur 3.70
Bad 3.70
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Kiche 11,10

Abstellkammer 2,90

gesamt 62,05 (rd. 62 m?)
Obergeschoss: Wohnung OG links Wil. (m?)

Schlafen 20,50

Wohnen 20,50

Flur 3.60

Bad 5,90

KOche 17.90

gesamt 68,40 (rd. 68 m?)

Wohnung OG rechts WHl. (m?)

Raum hinten 20,30

Raum mitte 20,35

Flur 3.70

Bad 3.70

KOche 18,50

gesamt 66,55 (rd. 67 m?)
Dachgeschoss: Wohnung DG links WIL. (m?)

Bad 3.40

Kiche 10,20

Wohnraum 15,85

Schlafraum 12,90

gesamt 42,35 (rd. 42 m?)

Wohnfldche gesamt:

Nutzungseinheiten im
Anbau:

Die Wohnung im DG rechts befindet sich im nicht fer-
tiggestellten Ausbauzustand. Die Wohnfldche wurde
auf Grundlage der abweichenden PlanmaBe Uber-
schlagig mit rd. 40 m? ermittelt.

Die Wohnfladchen wurden tiw. durch értliches Aufmal
und Ableitungen aus den Grundrissen mit insgesamt
rd. 349 m? ermittelt. Die Richtigkeit der PlanmaBe wird
unterstellt. Die Wohnfldchenberechnung wurden
Uberschlagig in einer fur die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit abgeleitet. Sie dient aus-
schlieBlich dem Zweck dieser Wertermittlung.

Erdgeschoss: 2 Garagen

Obergeschoss: Im Plan ausgewiesen mit WohnkUche,
Schlafraum und Bad (ca. 51 m?). Es
konnte nicht Uberpruft werden, ob
der Ausbau (planmdaBig) bereits aus-
gefUhrt wurde.

Dachgeschoss: vermutlich nicht ausgebaut
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4.3.3 Gebdaudekonstruktion und Ausbau
Konstruktionsart: Massivkonstruktion
Keller: Mauerwerk
Umfassungs- und Innenwdénde: Mauerwerk je nach Geschoss und statischem Erfor-

dernis in unterschiedlichen Dicken entsprechend der
Baujahresklasse und vermutlich StGnderwerk in Leicht-

bauweise
Geschossdecken: massiv und Holzbalkendecken
Treppen: Kellertreppe:

Massivireppe mit geschlossenen Trittstufen und Hand-
lauf aus Holz

Geschosstreppen:
Holzkonstruktion mit geschlossenen Trittstufen und
Holzgeldnder mit Anstrich

Treppe zum Spitzboden:
Holzstiege mit offenen Trittstufen und Holzgeldnder mit
Anstrich

Fenster: e Wohnungen: Kunststoffrahmenfenster mit Isolier-
verglasung und Dreh-/Kippbeschldgen; EG: Roll-
|&den aus Kunststoff

e Treppenhaus: zweiflugelige Holzrahmenfenster mit
Anstrich und Einfachverglasung

¢ Dachschragen: Dachflachenfenster aus Holz mit
Isolierverglasung und Dachluken aus Metall mit
Einfachverglasung

Hauseingangsbereich: e EingangstUr aus Metall mit Lichtausschnitt
e Boden: Fliesen
e Wande: Glattputz mit Anstrich

Dach: Dachkonstruktion:
zimmermannsmaBige Holzkonstruktion

Dachform:
Satteldach mit Dachaufbauten

Dacheindeckung:

e Dachsteine, Dachgauben mit Schieferplatten-
verblendung

e Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 25



Internetversion des Gutachtens

JCilua irini

ctanca
chlllﬂc-‘

Sachverstandige fur Immobwllenbe!v%rtung

10 K 006/20 N/

4.3.4 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung und Warmwasser:

LOftung:

Energieeffizienz:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das &f-
fentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Nutzungseinheit im EG rechts: nutzungsspezifische In-
stallation (erneuert), ansonsten wohnungstypische In-
stallation in einfachem bis durchschnittichem Stan-
dard

Gasthermen mit Fldchenheizkdrpern; im Oberge-
schoss Einzeldfen; Warmwasseraufbereitung Uber
Gastherme und elektrische Durchlauferhitzer

herkdbmmliche FensterbelUftung

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt'?.

4.3.5 Ausstattungen der Nutzungseinheiten im Gebaude

Kellergeschoss:

Treppenhaus:

Wohnungen:

Boden: Steinboden
Wdande: Sichtmauerwerk
Decken: Sichtbeton

TUren: LattentUren aus Holz

e Bodenbelag: Fliesen
e Treppenpodeste: Holzdielen
e Wande, Decken: Glattputz mit Anstrich

e Boden: Holzdielen mit verschiedenen Bodenbeld-
gen (Laminat, Teppich, Fliesen)

e Wande: Glattputz mit Tapete, Anstrich, Wand-flie-
sen in WC-Rdumen

e Decken: Glattputz mit Anstrich oder Tapete mit
Anstrich

e Bd&der: Waschbecken, Stand-WC mit Kunststoff-
spUlkasten, Einbauwanne und nicht eingebauter
Wanne, Armaturen aus Chrom (alter Standard in
den Wohnungen im OG)

e InnentUren: Holztiren mit Anstrich, tiw. Lichtaus-
schnitt, Holzzargen, einfache DrUcker und Be-

19 Das Gebd&udeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hiernach besteht fir Wohnge-
b&ude 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 EigentiUmerwechsel zu be-
achten. Eigentimer von Bestandsgebduden muissen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erflllen. Ins-besondere
bei Altbaumodernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem
Gebdudeenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Warmeschutz. Dachbdden mUssen bis Ende 2011 eine War-
meddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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4.3.6 Besondere Bauteile, Grundrissgestaltung, Unterhaltungszustand
besondere Bauteile: Dachaufbauten
Besonnung und Belichtung: herkdmmliche Fensterbelichtung
Grundrissgestaltung, Raum-kon- unzeitgemdBe Raumaufteilung mit ,gefangenen”
zeption: R&umen und Durchgangsrumen
Zustand der baulichen und Es wurden folgende Unterhaltungsbesonderheiten
sonstigen Anlage?: festgestellt:

e die Renovierung der Nutzungseinheit im EG rechts
in der Nutzungseinheit im EG rechts ist fertigzustel-
len

e &5 besteht Renovierungsbedarf im Treppenhaus
(OG und DG), schadhafter Wandputz mit Rissbil-
dung und fehlenden Wandbekleidungen, schad-
hafte Dachuntersichten mit freigelegter Spalier-
decke nach Feuchtigkeitseinwirkungen

e veraltete Bader und WC-R&Gume im OG mit Lei-
tungsrohren Uber Putz, Sanit@robjekte in ver-
pbrauchtem Zustand

e Feuchtigkeitseinwirkungen an der Innenseite der
AuBenwand (Bad im OG) sind zu beseitigen

e es besteht Fertigstellungsbedarf am begonnenen
Ausbau der Wohnung im DG rechts

4.4 Garagengebdaude (ehemaliges Stallgebdude)

e ehemaliges Stallgebdude in Massivbaukonstruktion

mit 6 nachtraglich eingebauten Garagen
eingeschossig

nicht unterkellert

Satteldach

Boden: vermutlich massiv

Wande: Ziegelmauerwerk

Dach: Pfannendeckung mit Dachziegeln

Dachrinnen, Regenfallrohre aus Zink

Tore/TUren: Holz- und Stahlschwingtore, Holzlattentiren
Fenster: Metallgitterfenster mit Einfachverglasung, Dachluken aus Metall

20 Die Aufzéihlung der Schaden und Unterhaltungsbesonderheiten beschrénkt sich auf zerstdrungsfrei erkennbare Schéden
und Mdangel. Sie sind zwangslaufig nicht vollstdndig, eine Nichterwdhnung schlieBt Vorhandensein nicht aus. Verdeckte
Mdangel sind aufgrund des vorgefundenen Zustands nicht auszuschlieBen.
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4.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz
Wegefldchen befestigt mit Schotter

verwilderte Grinfldchen mit Aufwuchs

Einfriedung: Hecken

5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Definition des Verkehrswerts (Markiwert)

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, derin dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware*.

Grundlagen der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grund-
stOcksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand zum Qualitatsstich-
tag. Gegenstnde der Wertermittlung sind GrundstUcke und GrundstUcksteile einschlieBlich
inrer Bestandteile sowie ihres Zubehdres und grundsticksgleiche/-bezogene Rechte und
Belastungen.

5.1.1 Grundsticksdaten, Teilgrundsticke, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fir das mit 2 Mehrfamilienwohnh&usern mit
Anbau und einem Garagengebdude (ehemaliges Stallgebdude) bebaute Grundstick
Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. | Gemarkung Flur FlurstGck Fldche

Herne 882 84 Herne 2 335 5.202 m?

Die GroBe des Bewertungsgrundsticks Uberschreitet erneblich die marktUbliche Grund-
stUcksgroBe. In derartigen Fallen kommt eine gefrennte Ermittlung der Uber die marktubli-
che GrundstUcksgréoBe hinausgehenden selbstdndig nutzbaren oder sonstigen Teilfldchen
in Be-tracht. Als wirtschaftliche Folgenutzung der GrundstUcke wird die Nutzung zum Woh-
nen unterstellt. Die vorliegenden Planunterlagen fur ein beabsichtigtes Neubauvorhaben
von mehreren Wohnhdusern bestatigen, dass aufgrund der GesamtgroBe des Grundsticks
eine hdhere bauliche Ausnutzbarkeit des Grundsticks fur wohnwirtschaftliche Zwecke un-
terstellt werden kann.

Aus diesem Grund wird zum Zwecke dieser Wertermittlung das GesamtgrundstUck in Teil-
grundstUcke und in weitere Bewertungsteilbereiche aufgeteilt. Bei diesen TeilgrundstUcken
handelt es sich um selbststandig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts. FUr jedes Teilgrunad-
stUck wird deshalb nachfolgend zuné&chst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchge-
fuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstdndige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Ver-
kehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlie-
Bend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.
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TeilgrundstUcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fladche
A — Bebautes Grundstuck Wohnhaus Grenzweg 48 880 m?
B — Bebautes Grundstuck Wohnhaus Grenzweg 48a 4.322 m?
Summe der TeilgrundstUcksfladchen: 5.202 m?

5.1.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertfragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

Diese in langjahriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zundchst Zwischen-
werte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen GrundstUcks-marktes
an den Verkehrswert heranzufGhren sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstucks mit Hilfe des Ertragswertver-
fahrens (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln, weil fUr GrundstGcke mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsgrundstucks der marktUblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im
Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Zudem sind besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale zu berUcksichtigen.

Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumdéngel und Bauschdden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer bericksich-
tigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsublichen
Miete),

e Nutzung des GrundstUcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstUcksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbsténdig ver-
wertbar sind.

An dem aufstehenden Gebdude sind Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
vorzunehmen. FUr derartige Objekte wird zundchst ein vorlaufiger (Ertfrags- und Sach-) Wert
in dem fiktiven Zustand ermittelt, wie er sich nach Beseitigung der Schdden und/oder Mo-
dernisierungserfordernisse ergeben wirde. Danach sind die Kosten der Schadens- und Mo-
dernisierungsstaubeseitigung zu ermitteln. Die Kosten sind marktanzupassen. Grundlage fUr
die Schatzung der Kosten sind die wertermittiungsrelevanten Investitionen (entsprechend
der Punktrastermethode zur Ermittlung von ModernisierungsmaBnahmen) bezogen auf die
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Wohn-/Nutzfldchen des Gesamtgebdudes wie sie sich bei Anwendung der Normalherstel-
lungskosten fUr den betreffenden Gebdudetyp in der Standardstufe ergeben. Die investiti-
onsbedingte Werterhdhung ist zu berUcksichtigen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertfragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfldche.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat
UberprUft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des BewertungsgrundstUcks
von dem RichtwertgrundstUck in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen - wie Er-
schlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MalB der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt - sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts berGcksichtigt.

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt.
Bei diesen TeilgrundstiGcken handelt es sich um selbststandig ver&uBerbare Teile des Ge-
samtobjekts. FUr jedes TeilgrundstUck wird deshalb nachfolgend zundchst eine getrennte
Verkehrswertermittlung durchgefUhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstdndige Verfahrens-
wahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgelei-
tet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausge-
wiesen.

5.2 Wertermittlung fur das Teilgrundstick A
5.2.1 Bodenwertermittlung

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Ortsteil Herne-Mitte

Bodenrichtwertnummer 173

Bodenrichtwert 200 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2021

Bodenrichtwertkennung zonal

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand ebfrei noch BauGB und kanalanschluss-
beitragsfrei nach KAG

Nutzungsart W

Geschosszahl (-1l

Geschossflachenzahl 0,7

Tiefe 40 m
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Beschreibung des Bewertungsgrundstucks

baureifes Land

Entwicklungszustand

Art der Nutzung Wohnen
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand frei
Geschosszahl 2
GrundstUckstiefe 30 m
GrundstUcksgroBe

Bodenwertermittiung

880 m? (Teilflache)

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.08.2021 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstUcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fUr weitere Anpassung) |= 200,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert-grund- Bewertungs-grund- Anpassungsfaktor ErlGuterung
stick stick
Stichtag 01.01.2021 27.08.2021 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinfluss

enden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-| = 200,00 €/m?
stichtag
GFz 0,7 0,6 x 0.93
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land x 1,00
stufe
Art der bauli-| WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
chen Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Vollgeschosse 3 2 x 1.00
abgabenfreier relativer Bodenwert = 186,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 186,00 €/m?
Fldche x 880 m?
abgabenfreier Bodenwert = 163.680,00 €
rd. 164.000.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 insgesamt

164.000 €.
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5.3 Ertragswertermittlung
5.3.1 Ertragswertberechnung
Gebdude-bezeich- Mieteinheit Fldche marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
nung
Nutzung/Lage (m32) (€/m?) monatlich j@hrlich
(€) (€)
Dreifamilien- Wohnung EG 150,00 7.00 1.050,00 12.600,00
wohnhaus Wohnung OG 153,00 6,50 994,50 11.934,00
Wohnung DG 50,00 5,00 250,00 3.000,00
Summe 353,00 2.294,50 27.534,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktUblich erzielobaren Nettokaltmiete durch-
gefuhrt.

Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jGhrlichen Nettokaltmieten) 27.534,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,25 % der marktUblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 5.574,78 €
jahrlicher Reinertrag = 21.959,22 €
Reinertragsanteil des Bodens

4,00 % von 164.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 6.560,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.399,22 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
undn = 46 Jahren Restnutzungsdauer X 20,885
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 321.612,71 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 164.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 485.612,71 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 149.200,00 €
Erfragswert = 336.412,71 €

rd. 336.000,00 €

5.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnfladchen wurden auf Grundlage der bautechnischen Unterlagen (Grundrisse, Bau-
zeichnungen) abgeleitet und in einer fUr die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit
Uberschlagig ermittelt. Ggf. bestehen Abweichungen durch vorgenommene Grundrissver-
dnderungen im Rahmen von Um- und Ausbauarbeiten am Geb&udebestand. Die Fidchen-
berechnung dient daher ausschlieBlich als Grundlage dieser Wertermittlung anwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem GrundstUck marktUblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jghrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grund-
loge von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte
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GrundstUcke des gultigen Mietspiegels fur nicht preisgebundene Wohnungen der Stadt
Herne als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Fir modernisierte Wohnungen in der
Baujahresklasse des Bewertungsobjekts weist der ortliche Mietspiegel fUr nicht preisgebun-
denen Wohnraum (gultig ab 01.01.2021) einen durchschnittlichen Mietansatz von 6,50 €/m?
WT1l. aus. FUr die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss werden die Mietansatze im fertig-
gestellten Zustand unter BerUcksichtigung des modernisierten Ausstattungsstandards ange-
setfzt. Die Wohnung im Dachgeschoss wird entsprechend der Gruppe | der Baujahresklasse
(Wohnungen bis 148 bezugsfertig) mit 5,00 €/m? - Wfl. eingestuft.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter GrundstUcke (vorrangig auf €/m? Wohn- oder Nutz-
fldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten des Ertragswertmo-
dells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse Nordrhein-West-
falen (AGVGA NRW) zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anfteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Wohnungseigentum [€/m? WF/Stck.] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3 Wohneinheiten 298,00 894,00
Instandhaltungskosten 353 m? 11,70 4.130,10
Mietausfallwagnis 2% v.27.534,00 € - 550,68
Summe 5.574,78

Liegenschaftszinssatz

FOr Mietwohngebdude (Baujahr ca. 1890 — 1945) hat der oértliche Gutachterausschuss Lie-
genschaftszinssdtze von 3 % — 7 % ermittelt. Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz
wird unter BerUcksichtigung der Objektart und -gréoBe, der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer und der Lage auf dem Grundsticksmarkt in Anlehnung an Ableitungen des értlichen
Gutachterausschusses mit 4 % angesetzt?!.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnutzungs-
dauver" abzuglich “tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese
wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt wer-
den.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter BerUcksichtigung von durchge-
fOhrten oder zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird
das Ermittlungsmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse
fur GrundstUckswerte in Nordrhein-Westfalen angewendet.

21 vgl. Grundsticksmarktbericht 2021 der Stadt Herne
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zundchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach “Sachwertrichtlinie”) eingeord-
net. Hieraus ergeben sich 14 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden
wie folgt ermittelt:

. . Tatséchliche Punkie
ModernisierungsmaBnahmen Maximale h
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Purc -ge- Unterstellte
fOhrte MaB-
MaBnahmen
nahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 05 |5
dédmmung ' '
Modernisierung der Fenster und AuBentUren 2 1.5 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Was-
2 1,5 0,5
ser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1.5 0,5
Modernisierung von Bddern 2 1.0 1.0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuB-bo-
2 0,5 1,5
den, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1.0 1.0
Summe 7.5 6.5

Am Gebdudebestand wurden ErneuerungsmaBnahmen durchgefuhrt. Zur Fertigstellung
der Wohnung im Obergeschoss sind Ausbauarbeiten abzuschlieBen. Die zur Herstellung des
vermietungsfahigen und bezugsfertigen Zustands erforderlichen Aufwendungen werden im
Rahmen der besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale in Ansatz gebracht.

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebd&ude der Modernisierungsgrad “Uberwiegend modernisiert” zu-
zuordnen.

In Abhdngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Geb&udealter (2021 — 1896 = 125 Jahre) ergibt sich
eine (vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 125 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads “Uberwiegend modernisiert” ergibt sich fir das
Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (46 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 46 Jahre =) 34 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2021 - 34 Jahren =) 1987. Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fOr
das Gebdude ,Mehrfamilienwohnhaus" in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von 46 Jahren und ein fiktives Baujahr 1987 zugrunde gelegt.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (wertmdBige Auswirkungen der nicht
in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits bericksichtigen Besonder-
heiten des Objekts)

Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 34



(—nrAAa rlnv=¢--ten'“/\ w

GEerada Lnrisie |/|5’c'7\‘1||
. Sachverstandige furlmmob\henbe!v%rtung y
Internetversion des Gutachtens 10 K 006/20 Y
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale Wertbeeinflussung
- Abschlag fUr die Beseitigung von Unterhaltungsbesonderheiten und -141.200,00 €
unterstellte Fertigstellung der Wohneinheiten auf Grundlage der Moder-
nisierungsmaBnahmen (s. Punkteraster) 400 € x 353 m? = 141.200 € -1.100,00 €
- Abschlag fUr Baulasteintragung (belastete FlGche: ca. 22 m? x 200 € x 0,25
=1.100 §)
- Abschlag fUr die nicht nachgewiesene Baugenehmigung der vorge- -2.000.00 €
nommenen Anderungen (vgl. 3.5.3)
- Abschlag fur Teilungskosten (3 % vom Bodenwert 164.000 €) - 4.900,00 €
- 149.200,00 €

5.4 Sachwertermittiung
5.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Mehrfamilienwohnhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundfl&dche (BGF)

730,00 m?

Baupreisindex (BPI) 27.08.2021 (2010 = 100)

139.0

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

603,00 €/m? BGF
838,17 €/m? BGF

Herstellungskosten

¢ Normgebdude 611.864,10 €
e besondere Bauteile 10.000,00 €
Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 621.864,10 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 42,50 %
e Betfrag 264.292,24 €
Gebdudewert (inkl. BNK) 357.571,86 €
Gebdudesachwerte insgesamt 357.571,86 €
Sachwert der AuBenanlagen + 10.727,16 €
Sachwert der Gebdude und AuBBenanlagen = 368.299,01 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 164.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 532.299,01 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,92
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 489.715,09 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 149.200,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 340.515,09 €

rd. 341.000,00 €
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5.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Modellgrundlage gemda@B § 14 ImmoWertV in Ver-
bindung mit der Sachwertrichtlinie vom 05. September 2012 (SW-RL verdffentlicht unter
www. Bundesanzeiger. de) die der Gutachterausschuss der Stadt Herne fUr die Ableitung
von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren verwendet hat. Der Wertermittlung der baulichen
und sonstigen Anlagen liegen folgende Modellparameter zugrunde:

e Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF nach DIN 277) der baulichen Anlagen

¢ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010 auf der Basis des Erlasses des Bundesministers
fOr Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung vom 05.09.2012), in denen die Baunebenkosten
bereits enthalten sind

¢ Regionalfaktor: 1,0

e Baupreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (zur Anpassung der
NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstich-
tag

e Alterswertminderung linear

e besonders zu veranschlagende Bauteile (die nicht im Ansatz der NHK berUcksichtigt
sind) — pauschale Anrechnung nach Erfahrungswerten

e Gesamtnutzungsdaver (80 Jahre)

¢ Restnutzungsdaver, entsprechend dem GND-Alter, Verldngerung bei Modernisierungs-
maBnahmen nach dem Modell der AGVGA

¢ AuBenanlagen (nach Zeitwerten bzw. pauschal)

o Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale: Hier werden die wertmdaBigen
Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansdtzen des Sachwertverfahrens bereits
berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berbcksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom EigentUmer etc. mitgeteilt worden sind?.

22 Der Bewertungssachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur Uberschlagig schdtzen, da nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsétzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstdndigen notwendig). Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenschein-
nahme beim Orfstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt sind.
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5.5 Ableitung des Grundstuckswerts aus den Verfahrensergebnissen
5.5.1 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 Ertfragswertermittiung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind beijeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
Sachwertermittlung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderli-
chen Daten zur Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stUtzend bzw. zur Ergeb-
niskontrolle angewendet.

5.5.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Erfragswert wurde mit rd. 336.000 €,
der Sachwert mit rd. 341.000 €
ermittelt.

5.5.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschdftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beziglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertrags-
wert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das Sachwertver-
fahren in sehr guter Qualitét (genauer Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fur die Er-
tragswertermittlung in sehr guter Qualitét (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Lie-
genschaftszinssatz) zur VerfOgung.

BezUglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00
(b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 1,00 (d) = 0,40 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betrédgt: [336.000 € x 1,00 + 341.000 € x 0,40] + 1,40 =rd. 337.000.

5.5.4 Wert des Teilgrundsticks A

Der Wert fur das TeilgrundstUck A wird zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 mit rd.

337.000 €

geschatzt.

5.6 Wertermittlung fur das Teilgrundstick B
5.6.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstucks mit Hilfe des Ertragswertver-
fahrens (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) zu ermitteln, weil fUr GrundstGcke mit der Nutzbarkeit
des BewertungsgrundstUcks der marktUblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im
Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale zu berUcksichtigen.

Dazu z&hlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumdéngel und Bauschdden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Erfrags oder durch eine gekuirzte Restnutzungsdauer bericksich-
tigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der ortsublichen
Miete),

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgréBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbsténdig ver-
wertbar sind.

An dem Bewertungsobjekt sind Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen vorzu-
nehmen. FUr derartige Objekte wird zundchst ein vorldufiger (Ertrags- und Sach-) Wert in
dem fiktiven Zustand ermittelt, wie er sich nach Beseitigung der Schdden und/oder Moder-
nisierungserfordernisse ergeben wirde. Danach sind die Kosten der Schadens- und Moder-
nisierungsstaubeseitigung zu ermitteln. Die Kosten sind marktanzupassen. Grundlage fur die
Schatzung der Kosten sind die wertermittlungsrelevanten Investitionen (entsprechend der
Punktrastermethode zur Ermittlung von ModernisierungsmaBnahmen) bezogen auf die
Wohn-/Nutzfldchen des Gesamtgebdudes wie sie sich bei Anwendung der Normalherstel-
lungskosten fUr den beftreffenden Gebdudetyp in der Standardstufe ergeben. Die
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investitionsbedingte Werterhdhung ist zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertfragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdlinisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitét
UberprUft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks
von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden GrundstiGcksmerkmalen - wie Er-
schlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaB der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUckszuschnitt - sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts berGcksichtigt.

Aufgrund der GesamtgréBe des GrundstUcks mit nur teilweise baulich ausgenutzten FI&-
chen und unter BerUcksichtigung des vorhandenen Nutzungspotentials fur eine Neubebau-
ung wird das Teilgrundstick B (GréBe von 4.322 m?) ausschlieBlich aus bewertungstechni-
schen Grinden in weitere Bewertungsteilbereiche aufgeteilt.

Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass fur die bebaute Grundsticksfléche mit dem auf-
stehenden Garagengebdude neben dem Haus Grenzweg 48 a eine hdherwertigere bauli-
che Ausnutzung moglich ist. Deshalb erfolgt die Wertermittlung unter der BerUcksichtigung
einer Freilegung des Garagengebdudes (ehemalige Stallgebdude) zum Zwecke einer ho-
herwertigeren Neubebauung zum Wohnen. In derartigen Fdllen erfolgt die Wertermittlung
durch Ermittlung des Bodenwerts abziglich der Aufwendungen fUr die Beseitigung der bau-
lichen Anlage (Freilegungskosten)2.

Aus dem TeilgrundstUcks B wird fur den mit einem Mehrfamilienwohnhaus (Grenzweg 48q)
bebauten GrundstUcksteil eine angemessene GrundstUcksfldche von 700 m? angesetzt.

Die bewachsene Fladche im hinteren Bereich des Teilgrundsticks B wird mit rd. 1.300 m? an-
gesetzt.

Die fUr eine potenzielle Wohnbebauung (einschlieBlich dazugehdrige Garten-, Garagen-,
Stellplatz- und ErschlieBungsfléchen) verbleibende Grundsticksfldche betragt 2.322 m2.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Mehrfamilienwohnhaus 700 m?
B flw. bebaut (Garagen)/unbebaut 2.322 m?
C unbebaut 1.300 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsfléchen 4,322 m?

Bvgl. § 16(3) ImmoWertV
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5.6.2 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,A“

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Ortsteil Herne-Mitte

Bodenrichtwertnummer 173

Bodenrichtwert 200 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2021

Bodenrichtwertkennung zonal

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand eb]‘rei noch BauGB und kanalanschluss-
beitragsfrei nach KAG

Nutzungsart W

Geschosszahl (-1l

Geschossflachenzahl24 0,7

Tiefe 40 m

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks , A"
27.08.2021

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstucksflache = Gesamtgrundstick = 4.322 m?

Bewertungsteilbereich = 700 m?
Bodenwertermittlung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.08.2021 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstUcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) = 200,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | BewerfungsgrundstUck | Anpassungsfaktor | ErlGuterung
Stichtag 01.01.2021 27.08.2021 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 200,00 €/m?
GFz 0.7 0,7 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der baulichen| WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00

24 Es handelt sich hier um eine von der fir die planungsrechtlichen Zul&ssigkeit maBgeblichen Vorschrift abweichende Be-
rechnung der Geschossfldchenzahl (GFZ). So bestimmt sich das MaB der baulichen Nutzung nach der Anzahl der Vollge-
schosse. Die Geschossfldche eines ausgebauten oder ausbauféhigen Dachgeschosses ist pauschal mit 75 % der Geschoss-
fldche des darunterliegenden Vollgeschosses, die Geschossfldche eines Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhan-
den sind, pauschal mit 30% des darUberliegenden Vollgeschosses zu berechnen.
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Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
Vollgeschosse 3 2 x 1,00
abgabenfreier relativer Bodenwert = 200,00 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts fir den Bewertungsteilbereich , A" ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 200,00 €/m?
Fldche (bebautes GrundstUck mit Umgriffsfléiche) x 700 m?
abgabenfreier Bodenwert fir Bewertungsteilbereich ,, A" = 140.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 insgesamt
140.000.00 €.

5.7 Ertragswertermittlung fiur den Bewertungsteilbereich ,,A*
5.7.1 Erfragswertberechnung

Gebdude-bezeich- Mieteinheit Fldche | An- marktiblich erzielbare Nettokalt-

nung zahl miete
Nutzung/Lage (m32) (Stck.) (€/m?2) monatlich j@hrlich

bzw. (€) (€)
(€/Stck.)

Mehrfamilien- Wohnung EG 70,00 5,80 406,00 4.872,00

wohnhaus Wohnung EG 62,00 5,80 359,60 4.315,20
Wohnung OG 68,00 5,80 394,40 4.732,80
Wohnung OG 67,00 5,80 388,60 4.663,20
Wohnung DG 42,00 5,80 243,60 2.923,20
Wohnung DG 40,00 5,80 232,00 2.784,00
Wohnung Anbau 51,00 5,80 295,80 3.549,60
Garage 2,00 50,00 100,00 1.200,00

Summe 400,00 2,00 2.420,00 29.040,00

Uber die tatsdchlichen Mieteinnahmen liegen keine Angaben vor. Die Ertragswertermittlung wird auf

der Grundlage der marktUblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefUhrt (vgl. § 17 Abs. 1 Im-
moWertV).
Rohertrag (Summe der marktUblich erzielbaren jGhrlichen Nettokaltmieten) 29.040,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(val. Einzelaufstellung) - 7.563,20 €
jahrlicher Reinertrag = 21.476,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,00 % von 140.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) — 5.600,00 €
Erfrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 15.976,80 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 4,00 % Liegenschaftszinssatz
undn = 37 Jahren Restnutzungsdauer X 19,143
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 303.929,58 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 140.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fur den Bewertungsteilbereich “A” = 443.929,58 €
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besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 132.200,00 €
Ertragswert fUr den Bewertungsteilbereich “A” = 311.729,58 €
rd. 312.000,00 €

5.7.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnfladchen wurden tlw. durch értliches AufmaB und tlw. durch Heranziehung der vor-
liegenden bautechnischen Unterlagen (Grundrisse, Bauzeichnungen) abgeleitet und in ei-
ner fUr die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit Uberschlégig ermittelt. Ggf. bestehen
Abweichungen durch vorgenommene Grundrissverdnderungen im Rahmen von Um- und
Ausbauarbeiten am Gebdudebestand. Die Fldchenberechnung dient daher ausschlieBlich
als Grundlage dieser Wertermittiung anwendbar.

Roherirag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem GrundstUck marktGblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jghrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grund-
lage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte
GrundstUcke des gultigen Mietspiegels fUr nicht preisgebundene Wohnungen der Stadt
Herne als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tfragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter GrundstUcke (vorrangig auf €/m? Wohn- oder Nutz-
flache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten des Ertragswertmo-
dells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiusse Nordrhein-West-
falen (AGVGA NRW) zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anfteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Wohnungseigentum [€/m? WF/Stck.] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 7 Wohneinheiten 298,00 2.086,00
2 Garagen 39.00 78,00
Instandhaltungskosten 400 m? 11,70 4.680,00
2 Garagen 69.20 138,40
Mietausfallwagnis 2 % v.29.040,00 € - 580,80
Summe 7.563,20

Liegenschafiszinssatz

FOr Mietwohngebdude (Baujahr ca. 1890 — 1945) hat der ortliche Gutachterausschuss Lie-
genschaftszinssdtze von 3 % — 7 % ermittelt. Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz
wird unter BerUcksichtigung der Objektart und -gréoBe, der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer und der Lage auf dem Grundsticksmarkt in Anlehnung an Ableitungen des értlichen
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Gutachterausschusses mit 4 % angesetzi?s.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster N&herung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnutzungs-
dauver" abziglich “tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese
wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unter-stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Bericksichtigung von durchge-
fOhrten oder zeitnah durchzufGhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird
das Ermittlungsmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse
fur GrundstUckswerte in Nordrhein-Westfalen angewendet.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierun-
gen zundchst in ein Punkiraster (Punkirastermethode nach “Sachwertrichtlinie”) eingeord-
net. Hieraus ergeben sich fir das 1934 errichtete Gebdude 9,5 Modernisierungspunkte (von
max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. ) Tatséchliche Punkte
ModernisierungsmaBnahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Purchge- Unterstellte 9 9
fUhrte MaB-
MaBnahmen
nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung

i .. 4 0,0 0.5
der Warmedd&mmung
:\gcr)]dermmerung der Fenster und AuBentu- 5 10 0.0
Modernisierung der Leitungssysteme 5 10 10
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) ! ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 1.5
Modernisierung von B&dern 2 1.0 1.0
Modernisierung des Innenausbaus, 5 10 10
z.B. Decken, FuBbdden, Treppen ' ’
Summe 4,5 50

In Teilbereichen des Gebdudes wurden bereits Erneuerungen vorgenommen. FUr eine
nachhaltige Nutzung sind Schadens-, Fertigstellungs- und ModernisierungsmaBnahmen er-
forderlich. Deshalb werden die hier als zeithah durchzufGhrenden MaBnahmen als fiktiv un-
terstellt bei den Wertanséatzen bertcksichtigt.

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-
rungspunkten) ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad “mittlerer Modernisierungsgrad”
zuzuordnen.

In Abhdngigkeit von:
e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

25 vgl. Grundsticksmarktbericht 2021 der Stadt Herne
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e dem (,vorlaufigen rechnerischen") Gebd&udealter (2021 — 1934 = 87 Jahre) ergibt sich
eine (vorlé@ufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 87 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads “mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir
das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungs-
dauer (37 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 37 Jahre =) 43 Jahren.
Aus dem fiktiven Gebdudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2021 — 43 Jahren =) 1978.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fUr das Gebdude ,,Mehrfa-
milienwohnhaus" in der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 37 Jah-
ren und ein fiktives Baujahr 1978 zugrunde gelegt.

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (wertmdBige Auswirkungen der nicht
in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens bereits bericksichtigen Besonder-
heiten des Objekts)

besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale Wertbeeinflussung

- Abschlag fUr die Beseitigung von Unterhaltungsbesonderheiten und - 128.000,00 €
unterstellte Fertigstellung der Wohneinheiten auf Grundlage der Moder-
nisierungsmaBnahmen (s. Punkteraster) 320 € x 400 m? = 128.000 €

- Abschlag fur Teilung vom Gesamtgrundstick (3% vom Bodenwert des _ 4.200,00 €

Bewertungsteilbereich A) 132.200.00 €
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5.8 Sachwertermittiung fur den Bewertungsteilbereich ,, A“
5.8.1 Sachwertberechnung
Gebdudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus Garage
Berechnungsbasis
e Brutto-GrundflGche (BGF) 21,00 m?
e Wohn-/Nutzfléche (WF/NF) 400,00 m?
Baupreisindex (BPI) 27.08.2021 (2010 = 100) 139,0 139,0

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)

e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.359,00 €/m?> WF
1.889,01 €/m> WF

485,00 €/m? BGF
674,15 €/m? BGF

Herstellungskosten

e Normgebdude 755.604,00 € 14.157,15 €

e besondere Bauteile 5.000,00 €

Gebdudeherstellungskosten (inkl. BNK) 760.604,00 € 14.157,15 €
Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre 20 Jahre

e prozentual 53,75 % 66,67 %

e Betrag 408.824,65 € 9.438,57 €
Gebdudewert (inkl. BNK) 351.779.35 € 4.718,58 €
Gebdudesachwerte insgesamt 356.497,93 €
Sachwert der AuBenanlagen + 10.694,94 €
Sachwert der Gebaude und AuBBenanlagen = 367.192,87 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 140.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 507.192,87 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,85
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir den Bewertungsteilbereich “A” = 431.113,94 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 132.200,00 €
(marktangepasster) Sachwert fir den Bewertungsteilbereich “A” = 298.913,94 €

rd. 299.000,00 €
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5.8.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Die Sachwertermittlung erfolgt auf der Modellgrundlage gemdaB § 14 ImmoWertV in Verbin-
dung mit der Sachwertrichtlinie vom 05. September 2012 (SW-RL verdffentlicht unter www.
Bundesanzeiger. de) die der Gutachterausschuss der Stadt Herne fUr die Ableitung von
Sachwert-Marktanpassungsfaktoren verwendet hat. Der Wertermittlung der baulichen und
sonstigen Anlagen liegen folgende Modellparameter zugrunde:

e Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF nach DIN 277) der baulichen Anlagen

¢ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010 auf der Basis des Erlasses des Bundesministers
fUr Verkehr, Bau- und Stadtentwicklung vom 05.09.2012), in denen die Baunebenkosten
bereits enthalten sind

e Regionalfaktor: 1,0

e Baupreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (zur Anpassung der
NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstich-
tag

e Alterswertminderung linear

e besonders zu veranschlagende Bauteile (die nicht im Ansatz der NHK berGcksichtigt
sind) — pauschale Anrechnung nach Erfahrungswerten

e Gesamtnutzungsdaver (80 Jahre)

¢ Restnutzungsdaver, entsprechend dem GND-Alter, Verldngerung bei Modernisierungs-
maBnahmen nach dem Modell der AGVGA

e AuBenanlagen (nach Zeitwerten bzw. pauschal)

» Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale: Hier werden die wertmdaBigen
Auswirkungen der nicht in den Wertermittflungsans&tzen des Sachwertverfahrens bereits
berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berucksichtigt, wie
sie offensichtlich waren oder vom EigentUmer etc. mitgeteilt worden sind?* (vgl. 5.6.2
Erlduterungen zur Ertragswertermittlung)

5.9 Ableitung des Grundstuckswerts aus den Verfahrensergebnissen

5.9.1 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 Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsdatzlich sind beijeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens
(Nachhaltigkeit des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme
Sachwertermittiung (Sachwertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderli-
chen Daten zur Verfugung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb stUtzend bzw. zur Ergeb-
niskontrolle angewendet.

26 Der Bewertungssachversténdige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bau-
zustandes nur Uberschlagig schdtzen, da nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird, grundsétzlich keine
Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadenssachverstdndigen notwendig). Es wird
ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund in Augenschein-
nahme beim Orfstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostensch&tzung angesetzt sind.
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5.9.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 312.000 €,
der Sachwert mit rd. 299.000 €
ermittelt.

5.9.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fUr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsver-
fahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem BewertungsgrundstUck handelt es sich um ein Renditeobjekt. BezUglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertrags-
wert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das Sachwertver-
fahren in sehr guter Qualitat (genauver Bodenwert, értlicher Sachwertfaktor) und fur die Er-
tragswertermittlung in sehr guter Qualitét (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Lie-
genschaftszinssatz) zur VerfUgung.

BezUglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertfragswertverfahren das Gewicht 1,00
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 1,00 (d) = 0,40 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [312.000 € x 1,00 + 299.000 € x 0,40] + 1,40 =rd. 309.000.

5.9.4 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,B*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betrdgt 200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2021. Das Bodenrichtwert-
grundstUck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

GrundstUcksflache = keine Angabe
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand

= 27.08.2021
= baureifes Land
= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei

GrundstUcksflache = Bewertungsteilbereich ,,B" = 2.322 m?
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert-grund- Bewertungs-grund- | Anpassungsfaktor Erlduterung
stick stuck
Stichtag 01.01.2021 27.08.2021 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-| = 200,00 €/m?
stichtag
Fldche (m?) keine Angabe 2.322 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Rohbauland X 0,60 27
Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)
abgabenfreier relativer Bodenwert = 120,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 120,00 €/m?
FiGche x 2.322 m?
abgabenfreier Bodenwert = 278.640,00 €

rd. 278.600,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 insgesamt

278.600.00 €.

5.9.5 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich “B”

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs “B"” sind ergdnzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pacht-
rechte) zu berUcksichtigen.

Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich “B” (vgl. Bodenwertermittlung) 278.600,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
27 Das entspricht dem Durchschnittswert des dazugehérigen Bodenrichtwerts.
Mehrfamilienwohnhausgrundstick Grenzweg 48, 48a, 44623 Herne 48




/)

(-nrnda Chrvietan'éan
Jciua \llll)t?lﬂ)c-\;'l
. Sachverstandige furlmmob\henbs!v%rtung y
Internetversion des Gutachtens 10 K 006/20 Y
vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “B” = 278.600,00 €
abzgl. besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale - 45.000,00 €
(Abschlag fur Planungs-, Genehmigungs-, und Freilegungskosten fUr das
Garagengebdude)28
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “B” = 233.600,00 €
_rd. 234.000.00 €

5.9.6 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,,C“

Der Bewertungsteilbereich ,,C" umfasst die sudwestlich gelegene ausgewiesene, unbe-
baute Gartenfladche. Eine Teilfldche von ca. 200 m? unterliegt dem Bebauungsverbot ge-

mMak Bebauungsplan zur Festsetzung von VerkehrsfiGchen.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand ErlGduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert-grund- Bewertungs-grund- | Anpassungsfaktor ErlGuterung
stock stock
Stichtag 01.01.2021 27.08.2021 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungs-| = 200,00 €/m?

stichtag

Fldche (m?) keine Angabe 2.322 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land Rohbauland X 0,25 29
Art der baulichen WA (allgemeines WA (allgemeines X 1,00

Nutzung Wohngebiet) Wohngebiet)

abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?

IV. Ermitlung des Gesamtbodenwerts ErlGuterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 50,00 €/m?

Flache x 1.300 m2
abgabenfreier Bodenwert = 65.000,00 €

Der Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 insgesamt 65.000,00 €.

28 Grundlage fur die Gberschléigig angesetzten Kosten sind die in der Wertermittlungsliteratur anzuwendenden Bauteiltabellen
zur Kostenermittlung von Reparatur- und Sanierungsaufwendungen. Es handelt sich um pauschale Kostenansdatze vgl. [9].
Die Schatzungen sind nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer FreilegungsmaBnahme anfallenden Kosten oder Aufwen-
dungen fUr die Herstellung der ErschlieBungsanlage. Es wird empfohlen konkrete Kostenvoranschldge vor durchzufihren-
den Abriss- und FreilegungsmaBnahmen einzuholen.

29 Wertansatz fir Gartenland (entsprechend dem Ansatz fir Fi&ichen zur Hausgartenarrondierung)
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5.9.7 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich “C”
Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs “B” sind ergédnzend zum reinen Bo-
denwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen
oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pacht-
rechte) zu berUcksichtigen.
Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich “B” (vgl. Bodenwertermittlung) 65.000,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “B” = 65.000,00 €
Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale * 0,00 €
Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich “B” = 65.000,00 €

5.9.8 Zusammenstellung der Werte fur die Teilgrundsticke A und B

TeilgrundstUcksbezeichnung Nutzung/Bebauung Ermittelter Wert
A — Bebautes Grundstuck Wohnhaus Grenzweg 48 337.000,00 €
B — GrundstUck bebaut/unbebaut

Bewertungsteilbereich A Wohnhaus Grenzweg 48 o 309.000,00 €
Bewertungsteilbereich B Garagengebdude/unbebaut 234.000,00 €
Bewertungsteilbereich C unbebaut 65.000,00 €
B — Grundstick gesamt 608.000,00 €
Grundstick gesamt 945.000,00 €

5.10 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert fUr das mit 2 Mehrfamilienwohnhdusern nebst Anbau und ei-
nem Garagengebdude bebaute Grundstick Grenzweg 48, 48 a, 44623 Herne

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. | Gemarkung Flur FlurstGck Fldche

Herne 882 84 Herne 2 335 5.202 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.08.2021 mit rd.

945.000 €

in Worten: neunhunderifunfundyvierzigtausend 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 dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fdllen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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Foto Nr. 1 - StraBenansicht des Wohnhauses Grenzweg 48

Foto Nr. 2 - Giebelansicht mit Hauseingang Grenzweg 48
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Foto Nr. 3 — Hauseingang des Wohnhauses Grenzweg 48
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Gebdudebestand auf dem Grundstick Grenzweg 48, 48a
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen zur
tatsachlichen Raumaufteilung. Die Abbildung dient lediglich der lllustration
in diesem Gutachten.
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Grundriss Kellergeschoss des Hauses Grenzweg 48 mit Anbau

NICHT UNTERKELLERT

KELLER 2

KELLER 6

KELLER 3
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Grundriss Erdgeschoss des Hauses Grenzweg 48
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Fur die oberen Geschosse stehen keine Grundrisse zur Verfiigung.
Im Obergeschoss befindet sich eine leerstehende Wohnung mit be-
gonnenen ErneverungsmaBnahmen. Im Dachgeschoss besteht eine

eine ausgebaute Wohnung, die vermietet ist, und ein nicht ausgebauter,
ausbaufdahiger Dachraum.

Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Es bestehen Abweichungen der

tatsachlichen Raumaufteilung zum Grundriss. Die Abbildung dient lediglich
der lllustration in diesem Gutachten.
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Schnitt und Grundriss des Zwischenpodests des Hauses Grenzweg 48
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen zur
tatsachlichen Raumaufteilung. Die Abbildung dient lediglich der lllustration
in diesem Gutachten.
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Grundriss Kellergeschoss des Hauses Grenzweg 48a

Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen zur
tatsachlichen Raumaufteilung. Die Abbildung dient lediglich der lllustration
in diesem Gutachten.
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Grundriss Erdgeschoss des Hauses Grenzweg 48a
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Grundriss Obergeschoss des Hauses Grenzweg 48a

Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Ggf. bestehen Abweichungen zur
tatsdchlichen Raumaufteilung. Die Abbildung dient lediglich der lllustration
in diesem Gutachten.
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Gebdudeplan mit Wohnhaus Grenzweg 48a und Nebengebdaude mit Gara-
gen
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Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht. Es konnen Abweichungen zur
tatsachlichen Raumkonzeption bestehen. Die Abbildung dient lediglich
zur lllustration in diesem Gutachten.
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Teilungsplan fir verdauBertes Teilgrundstick mit aufstehendem Gebdude

Grenzweg 48
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Die noch zu vermessende Teilfldche | wurde verduBert (Teilungsplan aus der Anlage zum Kaufvertrag
UR-Nr. 483/2015 vom 22.09.2015, Notar Horst Nitschke, Gelsenkirchen).
Die Abbildung ist nicht maBstabgerecht und dient nur der lllustration in diesem Gutachten.

Alle dem Gutachten beigefigten Pl&ne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindear-
chiven etfc. zusammengetragen. Ich habe diese PIdne hinsichtlich der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Plausi-
bilitat gepruft und, wenn erforderlich, Konfrollmessungen nur zur Erstellung der Wertermittlung vorgenommen.

Aus diesen Grinden hafte ich nicht fUr den Fall, dass die beigefigten Pléne nicht den derzeitigen Stand der értlichen Baulich-
keiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fUr die legale Umsetzung der auf den Pl&dnen dargestellten BaumaBnahmen
oder fir MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen PlGnen eingefragen sind.
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