SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER

Gutachten

Unser Aktenzeichen:
Grundstiick:

Auftraggeber:

Geschaftsnummer:

Zweck des Gutachtens:

Ortstermine:

Wertermittlungsstichtag/
Qualititsstichtag:

AGH-113-23-HE

Shamrockring 1, 2a-2d, 3, 4, 4a, 9,
10, 11, 13, 15, Grenzweg 119, Brun-
nenstrafe, 44623 Herne

Flur 1

Flurstiicke 76, 190, 80, 244, 245, 237, 78,
187, 188, 228, 231, 236, 238, 239, 241
Gemarkung Herne

Grundbuchblatter 22630, 24145 und 15694

Amtsgericht Herne
Friedrich-Ebert-Platz 1
44623 Herne

010 K 020/22

Feststellung des Verkehrswerts
(Marktwerts) der bebauten Grundstu-
cke, Gemarkung Herne, Flur 1, Flursti-
cke 76, 190, 80, 244, 245, 237, 78,
187, 188, 228, 231, 236, 238, 239, 241,
Shamrockring 1, 2a-2d, 3, 4, 4a, 9, 10,
11, 13, 15, Grenzweg 119, Brunnen-
stralle in 44623 Herne, fur das
Zwangsversteigerungsverfahren.

Montag, 08.05.2023, 10:30 Uhr
Dienstag, 09.05.2023, 10:00 Uhr
Mittwoch, 10.05.2023, 10:00 Uhr
Donnerstag, 11.05.2023, 10:00 Uhr
Donnerstag, 15.06.2023, 10:00 Uhr

15. Juni 2023

Personliche Angaben, Namen und Daten, sowie Fotos und einige weitere Anla-
gen sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens nicht enthalten. Das Gutachten
wurde nur in der Originalfassung unterzeichnet!

Die Originalversion des Gutachtens, mit den Anlagen, kann nach telefonischer
Riicksprache bei der Geschiftsstelle des Amtsgerichtes Herne (02323-140 842)
eingesehen werden. Riickfragen zum Gutachten werden vom Unterzeichner nicht

beantwortet.
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1.1 Einleitung:

Gemal schriftlicher Auftrage des Amtsgerichts Herne vom 18.01.2023 (Verfahren
010 K 020/22) und 17.01.2023 (Verfahren 010 K 021/22), wurde der Unterzeichner be-
auftragt, zum Zweck der Zwangsversteigerung, fur das Grund- und Gebaudeeigentum,
Grundbuchblatter 22630 und 24145 von Herne, Gemarkung Herne, Flur 1, Flursticke
76, 190, 80, 244, 245, 237, 78, 187, 188, 228, 231, 236, 238, 239, Shamrockring 1,
2a, 2b, 2c, 2d, 4, 4a, 10, 11, 13, 15, Grenzweg 119, Brunnenstralde in 44623 Herne
sowie fur das Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblatt 15694 von Herne, Ge-
markung Herne, Flur 1, Flurstlick 241, Shamrockring 3, 9, Brunnenstral’e in 44623
Herne, jeweils ein schriftliches Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) der vor-
bezeichneten Versteigerungsobjekte zu erstatten.

Nachfolgend wurde uns vom Amtsgericht Herne am 17.07.2023 schriftlich mitgeteilt,
dass die beiden Zwangsversteigerungsverfahren miteinander verbunden und unter
dem Aktenzeichen 010 K 020/22 weitergeflihrt werden.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Montag, den 08.05.2023 ab
10:30 Uhr ein Ortstermin statt, bei dem gemeinsam mit einem Vertreter des Verwal-
ters, des Glaubigers sowie der Mieter die Raumlichkeiten von innen besichtigt wurden.
Nachfolgend fand, aufgrund der GroR3e der Objekte, ein zweiter Ortstermin am Diens-
tag, den 09.05.2023 ab 10:00 Uhr, ein dritter Ortstermin am Mittwoch, den 10.05.2023
ab 10:00 Uhr, ein vierter Ortstermin am Donnerstag, den 11.05.2023 ab 10:00 Uhr
sowie ein letzter Ortstermin am Donnerstag, den 15.06.2023 ab 10:00 Uhr, jeweils
gemeinsam mit einem Vertreter des Verwalters und den Mietern statt. Die Gebaude
konnten fast vollstandig von auf3en und innen in Augenschein genommen sowie die

Grundstucke besichtigt werden.

Als weitere Unterlage wurden mir vom Amtsgericht Herne die Grundbuchausziige mit
Abdruck vom 16.03.2023 (Blatt 22630 und 24145) bzw. Abdruck vom 21.11.2022 (Blatt
15694) jeweils als Kopie zur Verfugung gestellt. Vom Verwalter wurden mir eine
Mietaufstellung und Planunterlagen mit Flachenangaben digital zur Verfligung gestellt.
Des Weiteren wurden mir vom Bauordnungsamt der Stadt Herne die dort vorhandenen
Grundriss- und Schnittzeichnungen sowie weitere Unterlagen, wie zum Teil Baube-
schreibungen und Nutzflachenberechnungen, zur Verfigung gestellt. Die vorliegenden

Zeichnungen konnten von mir im Rahmen der Ortstermine grof3tenteils auf Plausibilitat
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und ortlicher Ubereinstimmung geprift werden. Von dem Verwalter wurde mir eine
Zusammenstellung der Nutzflachen zur Verfigung gestellt und diese, anhand der mir
vorliegenden Bauzeichnungen, Uberprtft. Die als Anlage beigefligten Planunterlagen
wurden mir vom Verwalter zur Verfugung gestellt und auch so, nach einer Gberschla-
gigen Prufung, groftenteils GUbernommen. Ich weise jedoch an dieser Stelle ausdruck-
lich darauf hin, dass Abweichungen mit den spateren Gegebenheiten vor Ort nicht

ganzlich ausgeschlossen werden konnen.

Das ehemalige Haus 5 war bereits vor dem ersten Ortstermin vollstandig abgerissen

und der Grundsttcksteil freigelegt. Nachfolgend wird dies daher nicht mitbewertet.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stliickszustand) ist jeweils der Tag der funften Ortsbesichtigung, der 15.06.2023.

Die Grundstticke bilden, aufgrund der im Zusammenhang stehenden Bebauung sowie

auch der Grundversorgung und der ErschlieBung, eine wirtschaftliche Einheit.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein gewerblich genutztes
Grundstick mit zehn Gebauden (Haus 1, Haus 2, Haus 3, Haus 4, Haus 6, Haus 7,
Haus 8 mit Casino, Haus 9, Haus 10 und Haus 11), ein Energiehaus (Haus 20), ein
Transformatorenhaus (Haus 28), eine Fernsprechzentrale (Haus 18), drei Pfortnerhau-
ser (Haus 12, Haus 13 und Haus 21) sowie zehn Parkplatzen (P1, P2, P3, P4, P5, PG,
P7, P10, P11, P13) mit insgesamt ca. 535 Stellplatzen. Die Raumlichkeiten sind teil-
weise vermietet (Haus 2, Haus 4, Casino und Kiche im Haus 8, Haus 9, Haus 11) und
teilweise nicht vermietet (Haus 1, Haus 3, Haus 6, Haus 8 in Teilbereichen, Haus 10,
Haus 13, Haus 18). Die Bezeichnung der einzelnen Hauser ist der Aufteilung des Ver-

walters entnommen und dient der besseren Orientierung:
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Zugunsten des Bewertungsobjekts ist jeweils im Bestandsverzeichnis der Grundbu-

cher 15694 und 24145 ein Stellplatznutzungsrecht (Herrschvermerk) eingetragen.
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Hierlber stehen neben den vorhandenen Stellplatzen auf den zu bewertenden Flur-
stiicken der vorgenannten Grundbucher, auch noch 250 Stellplatze vom Parkplatz P8
auf den Flurstiicken 89, 90, 91, 147 und 253 des Parallelverfahrens 010 K 019/22 zur
Verfugung. Die ErschlieBung der Stellplatze Uber die Fullgangerbricke (Lowengang)
ist ebenfalls Uber ein Wegerecht, welches als Herrschvermerk in den Grundbuchern

15694 und 24145 eingetragenen ist, gesichert.

In Bezug auf die Gesamtanlage wird sachverstandigerseits darauf hingewiesen, dass
es sich hier um sogenannte ,Managementobjekte“ handelt. Das heil3t, dass der wirt-
schaftliche Erfolg der Gesamtanlage direkt von einer ordentlichen und funktionieren-
den Verwaltung/Facility Management abhangt. Es wird daher in der nachfolgenden
Wertermittlung davon ausgegangen, dass eine solche ordentliche und funktionierende
Hausverwaltung/Facility Management vorhanden ist bzw. vorhanden sein wird.

Das Haus 3 befindet sich zurzeit groftenteils im Rohbau. Es wurde im Jahr 2022/°23
grofitenteils entkernt und sollte zu einem Hotel mit 165 Zimmern umgebaut werden.
Im Kellergeschoss ist die Gebaudesohle eingeschnitten worden, um nachtraglich ei-
nen Fahrstuhl einzubauen. Weitere Arbeiten in den oberen Geschossen sind in Bezug
auf den Fahrstuhl/Fahrstuhlschacht noch nicht erfolgt. Samtliche Versorgungsinstalla-
tionen (Strom, Telefon, EDV, Heizung, Wasser, etc.) sind im Gebaude unterbrochen,
beschadigt und uberwiegend zurtickgebaut. In Bezug auf den vorgefundenen Gebau-
dezustand wird insbesondere auf die Fotoanlage verwiesen. Im derzeitigen Zustand
ist aus dem Haus 3 kein Ertrag zu erzielen. Aus sachverstandiger Sicht kann nicht
erkannt werden, dass es sich bei dem Haus 3, trotz vorgefundenem baulichen Zu-
stand, um ein Liquidationsobjekt handelt. Da verschiedene Szenarien zur zukunftigen
Nutzung des Hauses 3 denkbar sind (FortfUhrung des Umbaus zu einem Hotel, Aus-
bau zu einem modernen Blro- /Verwaltungsgebaude), welche alle eine grundlegende
Kernsanierung des gesamten Baukdrpers zur Folge haben und diese Szenarien vom
jeweiligen Entwicklungskonzept im Zusammenspiel mit dem Planungsamt der Stadt
Herne abhangig sind, wird das Haus 3 nachfolgend mit einem symbolischen Euro be-

wertet.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst die zu bewertenden Flursticke, einschliel3-
lich ihrer Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Aul3enanlagen und sonstige Anlagen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 010 K 020/22, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15,
Grenzweg 119, Brunnenstralie, 44623 Herne Seite 7

Die Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(boG) gemal § 8 ImmoWertV erfolgt im Gutachten nicht zentral, sondern an den je-

weils entsprechenden Stellen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefuhrt:
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1.2

10)

11)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2023 des Gutachter-
ausschusses fiir Grundsttickswerte in der Stadt Herne

Bauzeichnungen aus der Bauakte des Bauordnungsamtes der Stadt Herne
Grundbuchausziuge des Amtsgerichts Herne vom 16.03.2023 bzw. 21.22.2022

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. I S. 1509).

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung vom 24.03.1897
(RGBI.,S. 97) mit allen nachfolgenden Anderungen.

Einschlagige DIN-Normen:
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Aus-
gabe 2016)

Grundstucksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiicks-
werte in der Stadt Herne.

Einschlagige Fachliteratur:

e Kleiber Wolfgang [2016]: Wertermittlungsrichtlinien (2016): 12. Auf-
lage;

e Kileiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstlicken"[2017]: 8. Auf-
lage;

¢ Richtlinien fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstucken
(Wertermittlungsrichtlinien 2012 — Sachwertrichtlinie 2014 mit Nor-
malherstellungskosten 2010, Bodenrichtwertrichtlinie 2011, WertR
2006 und ImmoWertV) in der zurzeit guiltigen Fassung;
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst die zu bewertenden Grundstiicke, ein-
schlieBlich ihrer Bestandteile, wie AulRenanlagen und sonstige Anlagen. Zur Erstattung
eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf Auskunfte und Unterlagen der Eigentumer
und verschiedener anderer Stellen und Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Rich-
tigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine umfassende Prifung im

Rahmen der Gutachtenerstattung nicht in jedem Fall moglich ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall, um ein Verkehrswertgutachten, das lediglich die
Angemessenheit des Kaufpreises, unter normaler Betrachtungsweise des Kaufpreises
und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation, insgesamt zu be-

statigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vorhan-
dene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussagen
uber Zerstérungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrleitungsfraly,
statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so weit beruck-
sichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden Spezialunterneh-
mens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden, oder beim Orts-
termin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die baulichen Anla-
gen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschutterungen und

ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erflllen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

Nachrichtlich wird an dieser Stelle des Weiteren mitgeteilt, dass aufgrund des Gebau-
deenergiegesetzes (GEG) verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei
bestehenden Gebauden gelten, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanierung

zu beachten sind.

Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen Stel-
lungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen, ausdricklich herausge-

nommen.
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) einer Liegenschaft, sind die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies gilt auch fur
den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand mafigebend ist. In diesen
Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag, fur die qualitative Bewertung des Grund-

stiicks festzulegen.

Der Zustand eines Grundsticks bestimmt sich nach der Gesamtheit aller verkehrs-
wertbeeinflussenden, rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der 6rtlichen Lage des Grundstucks.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise, oder andere Daten und Berech-
nungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind Pacht- und
Mietvertrage unter Familienangehorigen, ggf. nur begrenzt aussagekraftig und zu den
Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien, lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstticken durch
den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhalt-

nisse zu erzielen ware."

Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,

ist nur und ausschlief3lich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnenden

Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdricklich hingewiesen.
Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterplane sowie der Kartenausschnitte,
liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.
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Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mdbel und Inventar sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjekts, wenn dieses nach-

folgend nicht ausdrticklich beschrieben und bewertet wurde.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschlieBlich fir den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls verfah-
rensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung berucksichtigt worden sind.
Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandigen Ver-
kauf auRerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstechnische
Zwecke, etc.), bedarf einer schriftlichen Rickfrage bei dem Unterzeichner, um sicher-
zustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungsvorgangs

oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und der Gepflogenheiten des
Grundstucksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Verkehrswert
(Marktwert) auf der Grundlage des Ertragswerts sowie unter Einbeziehung geeigneter
Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere die durch den zustandigen Gut-
achterausschuss ermittelten Daten (insbesondere die abgeleiteten Liegenschaftszins-
satze) und der Mietspiegel der Stadt Herne, die, soweit vorhanden, bei allen Verfahren

herangezogen werden.

An dieser Stelle wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Modell-
konformitat gemaly § 10 der ImmoWertV auch Daten bertcksichtigt werden, die nicht
gemal der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der nach-
folgenden Wertermittiung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-
dellkonformitat abgewichen wird.

»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Doku-
mente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wie-
dergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Aus-

druck, keine Haftung ubernommen.*

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 010 K 020/22, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15,
Grenzweg 119, Brunnenstrale, 44623 Herne Seite 12

2.0 Grundstlickbeschreibung:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der kreisfreien
Stadt Herne, einer Grof3stadt mit ca. 156.000 Einwohnern im nérdlichen Ruhrgebiet
des Regierungsbezirks Arnsberg. Mit einer Grolde von ca. 51,41 km? ist Herne, nach
Offenbach, die der Flache nach zweitkleinste Grof3stadt Deutschlands, wobei sie aber
die drittgrofdte Bevodlkerungsdichte aller Stadte in Deutschland aufweist. Herne liegt
zwischen Bochum und Recklinghausen auf dem sudlichen Talhang der breiten Em-
scherniederung inmitten einer Bergbau- und Industrielandschaft. Friher war Herne
eine wichtige Bergbaustadt. Bekannt waren dabei die Zechen Shamrock, Constantin,
Mont Cenis und Friedrich der GroRe. Herne ist, wie viele andere Ruhrgebietsstadte,
durch die intensive Montanindustrie des spaten 19. Jahrhunderts gepragt worden und
war friher eine wichtige Bergbaustadt, mit vier groRen Zechen im Stadtgebiet. In den
zuruckliegenden Jahren pragte der wirtschaftliche Strukturwandel die Stadt Herne, ein-
hergehend mit einer hohen Arbeitslosigkeit. Zurzeit ist die Stadt Herne, dabei sich wirt-
schaftlich neu auszurichten zu einem dienstleistungsorientierten Wirtschaftsstandort.
Die kreisfreie Stadt Herne besteht in ihrer jetzigen Ausdehnung seit dem 01.01.1975,
als die damalige Stadt Wanne-Eickel in die Stadt Herne eingegliedert wurde. Herne
besteht seitdem aus den vier Stadtbezirken (Stadtteilen) Wanne, Eickel, Herne-Mitte
und Sodingen. Herne besitzt einen Binnenhafen am Rhein-Herne-Kanal mit Verbin-
dung zum Rhein und Uber den Dortmund-Ems-Kanal zur Ems, sowie zum Mittelland-
kanal. AuRerdem verfugt Herne uber zwei Bahnhofe, den Hauptbahnhof Wanne-Eickel

mit Anschluss an den Fernverkehr, sowie den Bahnhof Herne.

Das zu bewertende Objekt liegt mittig in der Stadt Herne, im Stadtteil Herne-Mitte und
ist ca. 1,0 km vom Stadtzentrum Herne entfernt. Das Bewertungsobjekt wird von der
Brunnenstralle und dem Grenzweg, jeweils einer 6ffentlichen Nebenstralle, verkehrs-
mafig erschlossen. Die zu bewertende GrundstiicksgrofRe betragt insgesamt
66.880 m? in ebener Gelandestruktur mit einer zweiseitigen Stra3enfront. Die Grund-
stucke sind unregelmaliig geschnitten, wie dem beigefugten Auszug aus der Liegen-
schaftskarte Malistab 1:1000 zu entnehmen ist.

Die Bewertungsobjekte liegen:
ca. 1,0 km von Herne-Zentrum

ca. 7,0 km von Bochum-Zentrum

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 010 K 020/22, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15,
Grenzweg 119, Brunnenstrale, 44623 Herne Seite 13

ca. 1,6 km von der A 42, Anschlussstelle Herne-Baukau
ca. 1,3 km von der A 43, Anschlussstelle Herne-Eickel
ca. 1,3 km vom Bahnhof Herne

ca. 4,2 km vom Hauptbahnhof Wanne-Eickel

entfernt in normaler Verkehrslage.

Das Gesamtgrundstick ist mit zehn Gebauden, einem Energiehaus, einem Transfor-
matorenhaus, einer Fernsprechzentrale und drei Pfortnerhausern bebaut (siehe Punkt
2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte). Die unmittelbare Nachbarschaft besteht Gber-

wiegend aus Buro- und Industrieobjekten sowie auch Wohnhausern.

Die Nachbarstadtteile und Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit mit
dem Pkw, wie auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen des
Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versorgung
sowie Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und dartber hinaus,

befinden sich im Stadtzentrum Herne.

Das Objekt erhalt von den Versorgungsunternehmen Fernwarme, Wasser, Strom und
Telefon. Die Entsorgung des Objekts erfolgt, laut vorliegender Unterlagen, Gber einen

Anschluss an die offentliche Kanalisation.

Die Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere
Rechte und Belastungen sind dem unterzeichnenden Sachverstandigen, bis auf die
Eintragungen in Abteilung Il der Grundbicher sowie der Baulasten, nicht bekannt ge-

worden. Die Abmessung der Flurstiicke sowie deren Bebauung ergeben sich wie folgt:

Flurstick | mittlere Breite mittlere Tiefe Bebauung

inm inm in %
76 16,0 0,5 0 %
190 110,0 50,0 21 %
80 16,0 2,5 0 %
244 41,0 12,0 0 %
245 500,0 50,0 16 %
237 16,0 20,0 0 %
78 0,6 50,0 12 %
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187 101,0 60,0 28 %
188 61,0 29 3 %
228 78,0 40,0 30 %
231 1,0 32,0 0 %
236 108,0 1,5 0 %
238 8,3 61,5 0%
239 80,0 60,0 0 %
241 280,0 85,0 39 %
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2.1 Stadtplan:

Regionalkarte MairDumont

44623 Herne , Westf, Shamrockring 1
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2.2 Luftbild:

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen

44623 Herne , Westf, Shamrockring 1

Mabstab (Im Paplerdruck): 1:2.000 @ '} O 200 00 ]

Ausdehnung! 340 m % 340 m
0

Orthaphats/Lufthild in Farbs
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

(Quelle: Stadt Herne)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefiigt. Weitere Karten kdbnnen im Inter-
net unter:

http://www.geoportal.nrw.de

eingesehen werden. Hier ist neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flurkar-
tenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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24 Grundbiicher:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs 22630:

Grundbuch von Herne: Blatt 22630
Gemarkung: Herne
Flur: 1
Ifd. Nr.| Flurstick: | FlurstuckgroRe: Wirtschaftsart und Lage:
2 76 6 m? Verkehrsflache,
Shamrockring
15 190 3.115 m? Gebaude- und Freiflache,
Shamrockring 4, 4a
24 237 95 m? Verkehrsflache
Shamrockring
30 80 36 m? Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache
Shamrockring
36 244 496 m? Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache
Shamrockring
37 245 25.570 m? Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache
Grenzweg 119, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c,
2d, 10, 11

Die nachfolgend aufgefiihrte Grunddienstbarkeit betrifft alle oben aufgefiihrten Grunad-

stiicke:

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) in Herne Blatt 15694 auf Nr. 1, 2,4, 6, 7, 8, 9, 10 des
Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. II Nr. 9 und in Herne Blatt 24145 auf Nr. 1,
2,3,4,5,6,7, 8 eingetragen in Abt. Il Nr. 1; hier vermerkt am 16.10.2008.

Eintragungen in Abteilung Il
des Grundbuchs: Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 11:

wurden jeweils geloscht

Ifd. Nr. 12:
nicht unsere Flurstiicke betreffend
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Ifd. Nr. 13:

nicht unsere Flursticke betreffend

Ifd. Nr. 14 (Flurstiick 244 und 245 betref-

fend):
Grunddienstbarkeit (das Recht, die im La-

geplan griin dargestellte Uberbauung zu

haben, zu halten, zu unterhalten, ggf. zu er-
neuern und zu nutzen) flr den jeweiligen
Eigentimer der Grundsticke Gemarkung
Herne Flur 1 Flurstucke 78, 187, 188, 228,
231, 236, 238 und 239 (Blatt 24145) und fir
den jeweiligen Eigentimer der Grundstu-
cke Gemarkung Herne Flur 1 Flurstlicke
71,72,74,207, 86, 229, 230 und 232 (Blatt
15694) als Gesamtberechtigte gemafl
§ 428 BGB. Bezug: Bewiligung vom
07.12.2007 (UR-Nr. 4252/2007, Notar aus
Dusseldorf) und vom 03.07.2008 (UR-NTr.
2146/2008, Notar aus Ddusseldorf). Das
Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 15. Ein-
getragen und auf den Blattern der herr-
schenden Grundsticke vermerkt am
16.10.2008.

Ifd. Nr. 15 (alle sechs Flurstiicke betref-
fend):
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur den je-

weiligen Eigentimer der Grundstiicke Ge-
markung Herne Flur 1 Flursticke 78, 187,
188, 228, 231, 236, 238 und 239 (Blatt
24145) und fir den jeweiligen Eigentiimer
der Grundstlicke Gemarkung Herne Flur 1
Flursticke 71, 72, 74, 207, 86, 229, 230
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und 232 (Blatt 15694) als Gesamtberech-
tigte gemall § 428 BGB. Bezug: Bewilli-
gung vom 07.12.2007 (UR-Nr. 4252/2007,
Notar aus Dusseldorf) und vom 03.07.2008
(UR-Nr. 2146/2008, Notar aus Dusseldorf).
Das Recht hat hinsichtlich des belasteten
Grundstucks Ifd. Nr. 27 Gleichrang mit
Abt. Il Nr. 14. Eingetragen und auf den
Blattern der herrschenden Grundsticke
vermerkt am 16.10.2008.

Ifd. Nr. 16:

wurde geldscht

Ifd. Nr. 17 (Flurstiick 190 betreffend):
Beschrankte personliche Dienstbarkeit

(Fernwarmeleitungsrecht inklusive Einwir-
kungsverbot) fur eine Firma aus Gelsenkir-
chen. Bezug: Bewilligung vom 19.12.2017
(UR-Nr. 333/2017, Notar aus Essen). Das
Recht hat Rang vor Abt. Il Nr. 3. Eingetra-
gen am 19.03.2018.

Ifd. Nr. 18:

nicht unsere Flurstiucke betreffend

Ifd. Nr. 19 (Flurstiick 244 und 245 betref-
fend):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit

(Fernwarmeleitungsrecht inklusive Einwir-
kungsverbot) fur eine Firma aus Gelsenkir-
chen. Bezug: Bewilligung vom 19.12.2017
(UR-Nr. 333/2017, Notar aus Essen). Das
Recht hat Rang vor Abt. [ll Nr. 3 und
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Gleichrang mit Abt Il Nr. 22. Eingetragen
am 19.03.2018.

Ifd. Nr. 20:

nicht unsere Flursticke betreffend

Ifd. Nr. 21:

nicht unsere Flursticke betreffend

Ifd. Nr. 22 (Flurstiick 244 und 245 betref-
fend):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit

(Fernwarmeleitungsrecht inklusive Einwir-
kungsverbot) fur eine Firma aus Gelsenkir-
chen. Bezug: Bewilligung vom 19.12.2017
(UR-Nr. 333/2017, Notar aus Essen). Das
Recht hat Rang vor Abt. Ill Nr. 3 und
Gleichrang mit Abt Il Nr. 19. Eingetragen
am 19.03.2018.

Ifd. Nr. 23:

nicht unsere Flursticke betreffend

Ifd. Nr. 24:

nicht unsere Flurstiucke betreffend

Ifd. Nr. 25:

nicht unsere Flursticke betreffend

Ifd. Nr. 26 (alle sechs Flurstiicke betref-
fend):

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Herne, 10 K 20/2022). Einge-
tragen am 22.11.2022.
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Ifd. Nr. 27 (Flurstiick 244 betreffend):

Befristete Reallast (Lieferung von Heiz-

warme, Kalt- und Warmwasser) fur die je-
weiligen Eigentimer der Grundstucke Ge-
markung Herne

Flur 4 Flurstick 927 (Blatt 21250 BV-Nr. 1),
Flur 4 Flurstick 616 (Blatt 22630 BV-Nr. 1),
Flur 1 Flurstick 76 (Blatt 22630 BV-Nr. 2),
Flur 4 Flurstuck 724 (Blatt 22630 BV-Nr. 5),
Flur 1 Flurstick 190 (Blatt 22630 BV-
Nr. 15),

Flur 1 Flurstick 237 (Blatt 22630 BV-
Nr. 24),

Flur 1 Flurstick 80 (Blatt 22630 BV-Nr. 30),
Flur 1 Flurstick 245 (Blatt 22630 BV-
Nr. 37),

Flur 1 Flurstick 78 (Blatt 24145 BV-Nr. 1),
Flur 1 Flurstick 187 (Blatt 24145 BV-Nr. 2),
Flur 1 Flurstick 188 (Blatt 24145 BV-Nr. 3),
Flur 1 Flurstick 228 (Blatt 24145 BV-Nr. 4),
Flur 1 Flurstick 231 (Blatt 24145 BV-Nr. 5),
Flur 1 Flurstick 236 (Blatt 24145 BV-Nr. 6),
Flur 1 Flurstuck 238 (Blatt 24145 BV-Nr. 7),
Flur 1 Flurstick 239 (Blatt 24145 BV-Nr. 8),
Flur 1 Flurstick 241 (Blatt 15694 BV-
Nr. 15),

als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB.
Bezug: Bewilligungen vom 15.07.2022,
02.12.2022 und 25.01.2023 (UVZ-Nr.
187/2022H, 300/2022H und 23/2023H,
Notar aus Essen). Eingetragen am
13.02.2023.
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Ifd. Nr. 28 (Flurstiick 76, 190, 237, 80 und

245 sowie hier nicht zu bewertende Flur-

stiicke betreffend):

Befristete Reallast (Zahlung der Warme-
und Kaltepreise) flr den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstlicks Gemarkung Herne
Flur 1 Flurstick 244 (Blatt 22630, BV-Nr.
36). Bezug: Bewilligung vom 15.07.2022
(UVZ-Nr. 187/2022H, Notar aus Essen).
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 29,
30, 31. Eingetragen am 13.02.2023. Ge-
samthaft besteht in den Blattern 15694,
21250, 22630 und 24145.

Ifd. Nr. 29 (Flurstiick 76, 190, 237, 80 und
245 sowie hier nicht zu bewertende Flur-

stuicke betreffend):

Grunddienstbarkeit (Unterlassungsver-
pflichtung bezuglich Warme- und Kaltever-
sorgungsleistungen) fur den jeweiligen Ei-
gentumer des Grundstucks Gemarkung
Herne Flur 1 Flurstiuck 244 (Blatt 22630,
BV-Nr. 36). Bezug: Bewilligungen vom
15.07.2022 und 02.12.2022 (UVZ-Nr.
187/2022H und 300/2022H, Notar aus Es-
sen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il
Nr. 28, 30, 31. Eingetragen in den Blattern
15694, 21250, 22630 und 24145 am
13.02.2023.

Ifd. Nr. 30 (Flurstiick 76, 190, 237, 80 und

245 sowie hier nicht zu bewertende Flur-

stiicke betreffend):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Er-

richten, Unterhalten und Betreiben von
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Warmeerzeugungsanlagen) fur eine Firma
in Herne. Bezug: Bewiligung vom
15.07.2022 (UVZ-Nr. 187/2022H, Notar
aus Essen). Das Recht hat Gleichrang mit
Abt. Il Nr. 28, 29, 31. Eingetragen in den
Blattern 15694, 21250, 22630 und 24145
am 13.02.2023.

Ifd. Nr. 31 (Flurstiick 76, 190, 237, 80 und

245 sowie hier nicht zu bewertende Flur-

stiicke betreffend):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Bauen, Belassen und Betreiben einer
Ubergabestation Warme und Kalte) fir
eine Firma in Herne. Bezug: Bewilligung
vom 15.07.2022 (UVZ-Nr. 187/2022H,
Notar aus Essen). Das Recht hat Gleich-
rang mit Abt. Il Nr. 28, 29, 30. Eingetragen
in den Blattern 15694, 21250, 22630 und
24145 am 13.02.2023.

Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berucksichtigung.
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Grundbuch von Herne: Blatt 24145
Gemarkung: Herne
Flur: 1
Ifd. Nr.| Flurstick: | Flurstickgrofe: Wirtschaftsart und Lage:
1 78 30 m?2 Gebaude- und Freiflache,
Shamrockring 13
2 187 5.240 m? Gebaude- und Freiflache,
Shamrockring 15
3 188 176 m? Gebaude- und Freiflache
Shamrockring 15
4 228 3.164 m? Gebaude- und Freiflache,
Shamrockring 13
5 231 37 m? Gebaude- und Freiflache,
Shamrockring 13
6 236 163 m? Gebaude- und Freiflache,
Brunnenstralle
7 238 508 m? Gebaude- und Freiflache,
Shamrockring 15
8 239 4.584 m? Gebaude- und Freiflache,
Shamrockring

Die nachfolgend aufgefiihrte Grunddienstbarkeit betrifft alle oben aufgefiihrten Grund-

stiicke:

Grunddienstbarkeit (Stellplatznutzungsrecht, Wegerecht) in Herne Blatt 22630 auf
Nr. 7, 8, 9, 10, 11, 20 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 12; hier

vermerkt am 16.10.2008.

Grunddienstbarkeit (Nutzung des im Lageplan blau dargestellten Bauwerks) in Herne

Blatt 22630 auf Nr. 20 des Bestandverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 13; hier

vermerkt am 16.10.2008.

Grunddienstbarkeit (das Recht, die im Lageplan griin dargestellte Uberbauung zu ha-

ben, zu halten, zu unterhalten, ggf. zu erneuern und zu nutzen) in Herne Blatt 22630
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auf Nr. 27 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 14; hier vermerkt am

16.10.2008.

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) in Herne Blatt 22630 auf Nr. 2, 3, 15, 24, 27 des Be-

standsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 15; hier vermerkt am 16.10.2008.

Eintragungen in Abteilung Il

des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 1 (alle Flurstiicke betreffend):
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur den je-

weiligen Eigentimer der Grundstucke Ge-
markung Herne Flur 1 Flursticke 76, 80,
190, 237 und 240 (Blatt 22630) als Ge-
samtberechtigte gemall § 428 BGB. Be-
zug: Bewilligung vom 07.12.2007 (UR-Nr.
4252/2007, Notar aus Dusseldorf) und vom
03.07.2008 (UR-Nr. 2146/2008, Notar aus
Dusseldorf). Eingetragen und auf dem Blatt
der herrschenden Grundstlicke vermerkt
am 16.10.2008.

Ifd. Nr. 2 bis Ifd. Nr. 10:

wurden geldscht

Ifd. Nr. 11 (alle Flurstiicke betreffend):
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Herne, 10 K 20/2022). Einge-
tragen am 22.11.2022.

Ifd. Nr. 12 (alle Flurstiicke betreffend):

Befristete Reallast (Zahlung der Warme-

und Kaltepreise) fur den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstlicks Gemarkung Herne
Flur 1 Flurstick 244 (Blatt 22630, BV-Nr.
36). Bezug: Bewilligung vom 15.07.2022
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(UVZ-Nr. 187/2022H, Notar aus Essen).
Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 13,
14, 15. Eingetragen am 13.02.2023. Ge-
samthaft besteht in den Blattern 15694,
21250, 22630 und 24145.

Ifd. Nr. 13 (alle Flurstiicke betreffend):

Grunddienstbarkeit (Unterlassungsver-

pflichtung bezlglich Warme- und Kaltever-
sorgungsleistungen) fur den jeweiligen Ei-
gentimer des Grundsticks Gemarkung
Herne Flur 1 Flurstiick 244 (Blatt 22630 BV
Nr. 36). Bezug: Bewiligungen vom
15.07.2022 und 02.12.2022 (UVZ-Nr.
187/2022H und 300/2022H, Notar aus Es-
sen). Das Recht hat Gleichrang mit Abt. Il
Nr. 12, 14, 15. Eingetragen in den Blattern
15694, 21250, 22630 und 24145 am
13.02.2023.

Ifd. Nr. 14 (alle Flurstiicke betreffend):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Er-

richten, Unterhalten und Betreiben von
Warmeerzeugungsanlagen) fur eine Firma
in Herne. Bezug: Bewiligung vom
15.07.2022 (UVZ-Nr. 187/2022H, Notar
aus Essen). Das Recht hat Gleichrang mit
Abt. Il Nr. 12, 13, 15. Eingetragen in den
Blattern 15694, 21250, 22630 und 24145
am 13.02.2023.

Ifd. Nr. 15 (alle Flurstiicke betreffend):

Beschrankte personliche Dienstbarkeit

(Bauen, Belassen und Betreiben einer

Ubergabestation Warme und Kalte) fir
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eine Firma in Herne. Bezug: Bewilligung
vom 15.07.2022 (UVZ-Nr. 187/2022H,
Notar aus Essen). Das Recht hat Gleich-
rang mit Abt. Il Nr. 12, 13, 14. Eingetragen
in den Blattern 15694, 21250, 22630 und
24145 am 13.02.2023.

Eintragungen in Abteilung lll
des Grundbuchs: Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berlcksichtigung.

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs 15694:

Grundbuch von Herne: Blatt 15694

Gemarkung: Herne

Flur: 1

Flurstuck: 241

Flursticksgrole: 23.660 m?

Wirtschaftsart: Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache
Lage: Brunnenstralde, Shamrockring 3, 9

Grunddienstbarkeit (Stellplatznutzungsrecht, Wegerecht) in Herne Blatt 22630 auf Nr.
7, 8,9, 10, 11, 20 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 12; hier ver-
merkt am 16.10.2008.

Grunddienstbarkeit (Nutzung des im Lageplan blau dargestellten Bauwerks) in Herne
Blatt 22630 auf Nr. 20 des Bestandverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 13; hier
vermerkt am 16.10.2008.

Grunddienstbarkeit (das Recht, die im Lageplan griin dargestellte Uberbauung zu ha-

ben, zu halten, zu unterhalten, ggf. zu erneuern und zu nutzen) in Herne Blatt 22630
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auf Nr. 27 des Bestandsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 14; hier vermerkt am

16.10.2008.

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) in Herne Blatt 22630 auf Nr. 2, 3, 15, 24, 27 des Be-

standsverzeichnisses eingetragen in Abt. Il Nr. 15; hier vermerkt am 16.10.2008.

Eintragungen in Abteilung Il
des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 1:

wurde geldscht

Ifd. Nr. 2:

Beschrankt personliche Dienstbarkeit fol-
genden Inhalts: ,Die Firma aus Gelsenkir-
chen ist berechtigt, eine Fernheizleitung
2 x DN 125, eine Fernheizleitung 2 x DN
40, eine Fernheizleitung 2 x DN 50, eine
Fernheizleitung 2 x DN 65 und eine Fern-
heizleitung 2 x DN 80 nebst Zubehor nach
Malgabe des beigefugten Lageplans zu
unterhalten und zu betreiben. Innerhalb ei-
nes Schutzstreifens von je 2,50 m fur die
Fernheizleitung 2 x DN 125 und eines
Schutzstreifens von je 1,50 m fur die Ubri-
gen Fernheizleitungen beiderseits der Lei-
tungsmittelachse durfen keine Baulichkei-
ten errichtete (mit Ausnahme der bereits
vorhandenen baulichen Anlagen) oder
sonstige Einwirkungen vorgenommen wer-
den, die den Bestand gefahrden. Die Be-
rechtigung erstreckt sich auch auf die Neu-
verlegung von Versorgungsleitungen/Ka-

beln/Kanalen innerhalb der gesicherten
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Trasse.“ Gemaly Bewilligung vom 13. De-
zember 1995 - UR-Nr. 1542/95, Notar aus

Essen - eingetragen am 04. Januar 1996.

Ifd. Nr. 3 bis Nr. 18:

wurden jeweils geldscht

Ifd. Nr. 19:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Herne, 10 K 21/22). Eingetra-
gen am 21.11.2022.

Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berucksichtigung.
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2.5 Behordliche Auskiinfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich 52 — Kataster und Geoinformation,
wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass fur die zu bewertenden Grundstu-
cke Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15, Grenzweg 119, Brun-
nenstralde, Gemarkung Herne, Flur 1, Flurstlicke 76, 190, 80, 244, 245, 237, 78, 187,
188, 228, 231, 236, 238, 239, 241, im Baulastenverzeichnis von Herne folgende Bau-

lasten eingetragen sind:

Baulastenblatt Nr. 079/97 — alle Flurstlicke betreffend:

Ifd. 1) Wir tbernehmen hiermit folgende o6ffentlich-rechtliche Verpflichtung fur unser

Grundstuck und beantragen die Eintragung in das Baulastenverzeichnis von Herne:
Verpflichtung, die Flurstiicke 71, 72, 74, 76, 77, 78, 79, 80, 86, 186, 187, 188, 190,
191 und 207, die im beiliegenden Lageplan griin schraffiert sind, als ein Bau-
grundstuck im Sinne des § 4 Absatz 2 der Bauordnung fiur das Land Nordrhein-
Westfalen zu bezeichnen, damit die Uberbauung von Flurstiickgrenzen auch in
Zukunft 6ffentlich-rechtlich gesichert ist.

Diese Erklarung ist eine Baulastenerklarung im Sinne von § 83 der Bauordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen in der Bekanntmachung vom 07.03.1995 (GV NW Seite
218) in der zurzeit gultigen Fassung.

Uns ist bekannt, dass diese Erklarung kraft Gesetzes gegentber allen Rechtsnachfol-
gern wirksam ist und nur geldéscht werden kann, wenn ein 6ffentlich-rechtliches Inte-
resse am Bestehen der Baulast nicht mehr vorliegt.

Durch diese Verpflichtung werden zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen (Anle-
gung, Instandhaltung, Entschadigung, dingliche Sicherung usw.) nicht beruhrt bzw. er-
setzt.

Herne, den 13.06.1997/Eingetragen am 27.06.1997

Ifd. 2) Die Flursticke 77, 79 und 191 wurden zerlegt und in den VN 70180/98 bis
70182/98 fortgeflhrt in die Flurstlicke 228 bis 233. Belastet mit dieser Baulast sind die
Flurstiicke 228, 229, 230, 231, 232, 233 und weiterhin die Flurstiicke 71, 72, 74, 76,
78, 80, 86, 186, 187, 188, 190, 207.

Eingetragen am 28.05.1998
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Ifd. 3) Das Flurstick 186 wurde zerlegt und im VN 2008/70400 fortgefthrt in die Flur-
sticke 236 und 237. Belastet mit dieser Baulast sind die Flursticke 71, 72, 74, 76, 78,
80, 86, 187, 188, 190, 207, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 236 und 237.

Eingetragen am 10.04.2008

Ifd. 5) Die Flurstlcke 71, 72, 74, 86, 207, 229, 230 und 232 wurden verschmolzen und
zu dem Flurstlick 241 (FN 051132-00513 vom 17.05.2019). Belastet mit dieser Baulast
sind die Flursticke 76, 78, 80, 187, 188, 190, 228, 231 und 236 - 241.

Eingetragen am 24.05.2019

Ifd. 4) Das Flurstlick 240 wurde in die Flurstliicke 244 und 245 zerlegt (FN 051132-
00623 vom 19.11.2021). Belastet mit dieser Baulast sind die Flursticke 76, 78, 80,
187, 188, 190, 228, 231, 236 — 239, 241, 244 und 245.

Eingetragen am 25.11.2021

(Quelle: Stadt Herne)

Baulastenblatt Nr. 80/97 — Flurstiicke 228, 231 und 245 betreffend:

Ifd. 1) Wir Ubernehmen hiermit folgende o&ffentlich-rechtliche Verpflichtung fir unser

Grundstick und beantragen die Eintragung in das Baulastenverzeichnis von Herne:
Verpflichtung, gem. § 15 Abs. (2) der Bauordnung NW, die gemeinsamen Bau-
teile (FuBgangeriberweg) der baulichen Anlagen, am Shamrockring in Herne,

Flurstiicke 77, 79 und 191 nicht abzubrechen und so eine der baulichen Anlagen
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in ihrer Standsicherheit zu gefahrden. Die gemeinsamen Bauteile sind im beilie-
genden Lageplan griin coloriert.

Diese Erklarung ist eine Baulasterklarung im Sinne von § 83 der Bauordnung flir das
Land Nordrhein-Westfalen in der Bekanntmachung vom 07.03.1995 (GV NW Seite
218) in der zurzeit gultigen Fassung.

Uns ist bekannt, dass diese Erklarung kraft Gesetzes gegentber allen Rechtsnachfol-
gern wirksam ist und nur geléscht werden kann, wenn ein 6ffentlich-rechtliches Inte-
resse am Bestehen der Baulast nicht mehr vorliegt.

Durch diese Verpflichtung werden zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen (Anle-
gung, Instandhaltung, Entschadigung, dingliche Sicherung usw.) nicht berthrt bzw. er-
setzt.

Herne, den 13.06.1997/Eingetragen am 26.06.1997

Ifd. 2) Die Flursticke 77, 79, 191 wurden zerlegt und in den VN 70180/98 bis 70182/98
fortgefuhrt in die Flurstlicke 228 bis 233. Belastet mit dieser Baulast sind die Flurstlicke
228, 231 und 233.

Eingetragen am 28.05.1998

Ifd. 3) Das Flurstick 233 wurde zerlegt und im VN 2008/70550 fortgeflhrt in die Flur-
sticke 238, 239 und 240. Belastet mit dieser Baulast sind die Flurstucke 228, 231 und
240.

Eingetragen am 21.04.2008

Ifd. 4) Das Flurstlick 240 wurde in die Flurstlicke 244 und 245 zerlegt (FN 051132-
00623 vom 19.11.2021). Belastet mit dieser Baulast sind die Flursticke 228, 231 und
245.

Eingetragen am 25.11.2021
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udeabschlufl -
wird noch
et

(Quelle: Stadt Herne)

Baulastenblatt Nr. 043/22 — Flurstlicke 239, 78 und 228 betreffend:

Der/Die Eigentumer/in / Erbbauberechtigte wurde/n mit dem Gegenstand der Verhand-

lung vertraut gemacht und uber die rechtliche Bedeutung belehrt. Auf dem Grundstuck
(Shamrockring 15) Flurstlicke 187, 188 und 238, jeweils in der Flur 1 der Gemarkung
Herne ist die Nutzungsanderung von Haus 3 zu einem Hotel mit 165 Zimmern geplant.
In diesem Zusammenhang ist eine Baulast gemal® den Auflagen aus dem Brand-
schutzkonzept Nr. 18-0091-004 1. Fortschreibung vom 03.03.2022 abzugeben; diese
Forderung resultiert aus Abstimmungen und Vorgaben mit der Feuerwehr Herne und
der Bauaufsicht.

Alt Eigentumer/in / Erbbauberechtigte/r der/des oben genannten Grundsttcke/s Uber-
nehme/n ich/wir hiermit nachstehende 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung/en fur das je-
weils im Eigentum / in Erbbauberechtigung stehende Flurstlick als Baulast und bean-
trage/n die Eintragung in das Baulastenverzeichnis von Herne:

Verpflichtung, die im beiliegenden Lageplan zur Baulasteintragung grun schraf-
fiert dargestellte Flachen auf dem Flurstick 78, 228 (Shamrockring 13) und 239
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(Shamrockring), jeweils in der Flur 1 der Gemarkung Herne zugunsten der Nut-

zungsanderung des Hauses Haus 3 zu einem Hotel fir 165 Zimmern auf den

Flurstiicken 187, 188 und 238, in der Flur 1 der Gemarkung Herne (Shamrock-

ring 15) freizuhalten, damit die Sicherung des Zugangs fur die Feuerwehr (An-

griffsweg und Sicherung des 2. Rettungsweges (Nutzer) gem. § 33 Bauordnung

Nordrhein-Westfalen 2018 (Rettungsweg) offentlich-rechtlich gesichert ist. Der

Verlauf des Rettungsweges ist in den 6 Bauzeichnungen EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G,

Schnitt D-D, Schnitt Treppenhaus 2 in Grun dargestellt. Die nachfolgenden Re-

gelungen und Hinweise sind Bestandteil der Baulast.

In die Baulast einzutragende Regelungen die das Haus 2 betreffen:

Festlegung von notwendigen Fluren im 2. und 3. Obergeschoss des Haus 2 bis
zum Eintritt in den Treppenraum des Hauses 2, gemal} anliegenden Grundriss-
planen. Und Schnitten.

Bei geplanten Umbaumalinahmen im Haus 2 missen die notwendigen Flure im
2. und 3. Obergeschoss erhalten bleiben. Eine Umwandlung in z.B. 400 m? Ein-
heiten ist nicht moglich.

Die Qualitat der Flure im 2. und 3. Obergeschoss muss brandlastfrei, mit Aus-
nahme der bestandsgeschutzten Einbauschranke, sein (siehe auch Kapitel
C.5.2 des Brandschutzkonzeptes).

Der Zugang zu Haus 2 muss fur die Feuerwehr, im Brandfall des Haus 3 oder
Haus 2 gesichert sein.

Die notwendigen Flure in Haus 2, im 2. und 3. Obergeschoss werden mittels
automatischen Brandmeldern und Sicherheitsbeleuchtung tberwacht, die bei
Detektion einer Alarmierung im Haus 3 auslosen.

Einbau eines Feuerwehrschlisseldepot (FSD)mit Schlussel fur Rettungsweg-
verlauf des Hauses 3, im Haus 2, Freischaltelement (FSE) und Blitzleuchte im

Haus 2. Standort nach Vorgabe der Feuerwehr.

Hinweise allgemein:

Feuerwehr Laufkarten und Feuerwehrplane des Hauses 2, werden auch im
Feuerwehrinformationssystem des Hauses 3 hinterlegt.

Das Brandschutzkonzept Nr. 18-0091-04 1. Fortschreibung, Stand 03.03.2022
wird Bestandteil der einzutragenden Baulast, dieses ist Bauvorlage der Bauge-
nehmigung BG20210044/111 und dort einzusehen.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 010 K 020/22, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15,
Grenzweg 119, Brunnenstrale, 44623 Herne Seite 36

- Flachen der einzutragenden Baulast auf Flurstlck 228:

3.0G

Briicke 23:

Flur: 5,52m x 2,38m = 13,14m?
Haus2:

3.2.2.01 27,49m x 2,35m = 64,62m?
3.2.2.04 2,86m X 2,35m = 6,73m?
3.1.2.02 35,80m?
2.0G

Briicke 23:

Flur: 5,52m x 2,38m = 13,14m?
Haus2:

2.2.2.01 27,49m x 2,35m = 64,62m?
2.2.2.05 2,86m X 2,35m = 6,73m?
2.1.2.03 35,80m?
1.0G

Haus2:

1.1.2.02 37,27m?
EG

Haus2:

0.1.2.02 36,11m?
Gesamtflache: 313,96m?

Diese Erklarung ist eine Baulastenerklarung im Sinne des § 85 der Bauordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung 2018 — (BauO NRW 2018) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV NRW Seite 421) in der zurzeit

gultigen Fassung.
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Es ist bekannt, dass diese Erklarung kraft Gesetzes gegenuber allen Rechtsnachfol-
gern wirksam ist und nur dann geléscht werden kann, wenn ein 6ffentlich-rechtliches
Interesse am Bestehen der Baulast nicht mehr vorliegt.

Rechte Dritter werden durch diese Baulast nicht betroffen.

Durch diese Verpflichtung werden zusatzliche privatrechtliche Vereinbarungen (Anle-

gung, Instandhaltung, Entschadigung, dingliche Sicherung usw.) nicht berthrt bzw. er-

setzt.
Herne, 01.09.2022/Eingetragen am 05.09.2022

(Quelle: Stadt Herne)
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Altlastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Umwelt und Stadtplanung, wurde dem Unter-
zeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Grundstlick Shamrockring 1, 2a, 2b, 4, 4a, 10,
11, 13, 15, Grenzweg 119, Gemarkung Herne, Flur 1, Flursticke 76, 190, 80, 244,
245, 237, 78, 187, 188, 228, 231, 236, 238, 239, im Bereich der Flache ,460113.0
Zeche Shamrock I/ll“ im Altlastenkataster/-verzeichnis der Stadt Herne gefuhrt wird.
Im Jahr 2020 fanden sowohl Boden- als auch Grundwasseruntersuchungen auf der in
Rede stehenden Flache statt. Bei den durchgefuhrten Untersuchungen wurden punk-
tuell leicht erhdhte Konzentrationen von Perfluoroctansaure (PFOA) im Eluat und im

Grundwasser detektiert. Weitere Auffalligkeiten wurden nicht festgestellt.

Far das Grundstuck Shamrockring 3, 9, Gemarkung Herne, Flur 1, Flurstick 241,
wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass dieses ebenfalls im Bereich der
Flache ,460113.0 Zeche Shamrock I/lI* im Altlastenkataster/-verzeichnis in der Stadt
Herne gefihrt wird. Im Jahr 2020 fanden sowohl Boden- als auch Grundwasserunter-
suchungen auf der in Rede stehenden Flache statt. Dabei wurde in einer Mischprobe
ein leicht erhohter Gehalt von polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen und
Benzo(a)pyren festgestellt, der jedoch die Prufwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fur die derzeitige Nutzung als Industrie- und Gewer-
beflache unterschreitet. Alle weiteren im Boden gemessenen Schadstoffgehalte waren
aus bodenschutzrechtlicher Sicht unauffallig. Daruber hinaus wurden im Grundwasser

erhohte Metallkonzentrationen detektiert.

Denkmalschutz:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich Umwelt und Stadtplanung - Denk-
malschutz und Stadtbildpflege, wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass
auf den Flursticken 76, 190, 80, 244, 245, 237, 78, 187, 188, 228, 231, 236, 238, 239,
Bau- und Bodendenkmale nicht bekannt sind. Ferner liegen die oben genannten Flur-
stucke nicht in einem Denkmalbereich. Flurstick 245 grenzt an das Baudenkmal
,ehem. Direktorenvilla“® Shamrockring 3. Ma3nahmen in der Umgebung des Baudenk-
mals sind, sofern sie sich auf das Erscheinungsbild des Baudenkmals auswirken,
denkmalrechtlich genehmigungspflichtig nach § 9 (2) DSchG NRW.
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FiUr das Flurstick 241 wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass sich dort
die Direktorenvilla Shamrockring 3 befindet, die nach § 2 Abs. 2 DSchG NRW ein Bau-
denkmal darstellt. Alle Veranderungen am und im Baudenkmal oder in der Nahe, wenn
sich die MaRnahme auf das Erscheinungsbild des Baudenkmals auswirkt, bedurfen
der denkmalrechtlichen Erlaubnis der Unteren Denkmalbehorde (§ 9 DSchG NRW).

Bekannte Bodendenkmale sind auf dem Flurstlick 241 nicht vorhanden.

ErschlieBungskosten:

Das Grundstuck Shamrockring 1, 2a, 2b, 4, 4a, 10, 11, 13, 15, Grenzweg 119, Gemar-
kung Herne, Flur 1 (Flurstiicke 76, 190, 80, 244, 245, 237, 78, 187, 188, 228, 231, 236,
238, 239) liegt, laut schriftlicher Auskunft der Stadt Herne - Fachbereich Tiefbau und
Verkehr - an den fertiggestellten Erschliefungsanlagen Brunnenstralde, Shamrockring
und Grenzweg. ErschlieBungskosten nach dem BauGB fallen hier fur alle Strallen
nicht mehr an. Beitrage nach den Bestimmungen des Kommunalabgabengesetzes
(KAG NW) bleiben davon unberlhrt. Zurzeit liegen keine Meldungen Uber Strallenaus-
baumallinahmen am Grenzweg und Shamrockring vor. Es ist jedoch geplant, in der
Brunnenstralle im Jahre 2027 StralRenbaumalnahmen durchzufihren. Fir diese
MaRnahmen werden voraussichtlich StraRenbaubeitrage abgerechnet. Uber die ge-
naue Hohe der Beitrage fur das Grundstlck kann derzeit noch keine genaue Angabe

gemacht werden.

Das Grundstuck Shamrockring 3, 9, Gemarkung Herne, Flur 1 (Flurstick 241) liegt,
laut schriftlicher Auskunft der Stadt Herne - Fachbereich Tiefbau und Verkehr - an den
fertiggestellten ErschlieBungsanlagen Brunnenstralle und Shamrockring. Erschlie-
Rungskosten nach dem BauGB fallen hier fur beide Stral3en nicht mehr an. Beitrage
nach den Bestimmungen des Kommunalabgabengesetzes (KAG NW) bleiben davon
unberthrt. Zurzeit liegen keine Meldungen uber Strallenausbaumalinahmen am
Shamrockring vor. Es ist geplant, in der Brunnenstra’e im Jahre 2027 Stral3enbau-
maflnahmen durchzufluhren. Fur diese Mal3nahmen werden voraussichtlich Stral3en-
baubeitrdge abgerechnet. Uber die genaue Hohe der Beitrage fur das Grundstiick

kann derzeit noch keine genaue Angabe gemacht werden.
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Kanalanschlusskosten:

Nach Ruckfrage bei der Stadtentwasserung Herne A6R, wurde dem Unterzeichner
schriftlich mitgeteilt, dass die Anschlussleitungen fur die Objekte Shamrockring 1, 2a,
2b, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15, Grenzweg 119, Eigentum des Grundstlckseigentimers
und folglich durch diesen zu bauen, zu erneuern und zu reparieren sind. Demnach sind
auch die Kosten hierfur gemalf § 13 Abs. 1 der Entwasserungssatzung der Stadtent-
wasserung Herne AGR durch den Grundstiickseigentimer zu tragen.

Anders verhalt es sich mit dem Bau oder der Erneuerung offentlicher Kanale. Die Kos-
ten hierfur werden im GebUhrenvolumen berlcksichtigt. Damit fallen fur den Bau oder
die Erneuerung offentlicher Kanale keine Kosten flr den einzelnen Grundstiickseigen-

tUmer an.

Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich Bauordnung, wurde dem Unter-
zeichner schriftlich mitgeteilt, dass fur das Grundstlick Shamrockring 1 (Flurstlicke 76,
80, 190, 244, 237, 78, 187, 188, 228, 231, 236, 238, 239, 245) keine Bauauflagen,
baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen.

FUr das Grundstlick Shamrockring 3 (Flurstuck 241) wurde schriftlich mitgeteilt, dass
dort ein laufender Vorgang bzgl. einer Nutzungsanderung des Hauses 8 in ein Veran-
staltungsgebaude mit Gastronomie vorliegt. Es bestehen keine weiteren baubehordli-

chen Beschrankungen oder Beanstandungen.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Herne, Fachbereich Umwelt und Stadtplanung,
liegt das zu bewertende Grundstick Shamrockring 1, 2a, 2b, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13,
15, Grenzweg 119, Gemarkung Herne, Flur 1, Flurstlicke 76, 190, 80, 244, 245, 237,
78, 187, 188, 228, 231, 236, 238, 239, 241, im Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Nr. 265 — Shamrockpark -. Da der Bebauungsplan noch
keine Rechtskraft erlangt hat, erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung der Zulassig-
keit von Vorhaben nach § 29 BauGB gemal} § 34 BauGB. Die Eigenart der naheren
Umgebung entspricht keinem Baugebiet der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und

ist daher als ,Gemengelage® zu bezeichnen.
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Bergbauauskunft:

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg liegen die zu bewertenden
Grundstucke (Flursticke 76, 190, 80, 244, 245, 237, 78, 187, 188, 228, 231, 236, 238,
239, 241) uber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen Bergwerksfeld ,Sham-
rock 1“ sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin der

Bergbauberechtigung ,Shamrock 1 ist eine Firma in Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um
Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentimer und
Bergwerksunternehmerin oder Bergwerkseigentiimerin zu regeln sind. Diese Angele-

genheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen zur
Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumalinahmen sollte die Berg-
werkseigentimerin gefragt werden, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit
zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen® die Bergwerks-
eigentumerin im Hinblick auf inre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen der Anfrage wird jedoch mitgeteilt,
dass in den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen im Bereich
der Grundstucke kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert ist. Die
Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegangenen sen-
kungsausldsenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf

die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstuck Uber den Bewilligungsfeldern ,Sham-
rock Gas“ und ,Wan-Thal“ liegt. Die Bewilligungen gewahren das zeitlich befristete
Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin der
Bewilligung ,Shamrock Gas“ ist eine Firma in Essen und Rechtsinhaberin der Bewilli-
gung ,Wan-Thal“ ist eine Firma in Herne. Eine Anfrage bezuglich der Bewilligungsfel-
der auf Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergschaden infolge von Bodenbewe-
gungen bei der beantragten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-

warten sind.
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemaf § 14 (1) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachteraus-
schissen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher wird
der Bodenwert, ohne Bericksichtigung baulicher Anlagen fir ein fiktiv unbebautes

Grundstuck abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte dar-
stellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkma-
len des Bewertungsgrundstucks, einschliellich des Erschlielungszustands und der
Grundstucksgestalt auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse)

und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand) bezogen bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend der 6rtlichen Verhaltnisse unter Berlcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, ErschlielBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinrei-
chend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundsttick). Die Auskunft Gber die Bodenricht-
werte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt Herne

entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemaly § 193 Abs. 3 BauGB belauft sich, laut Richtwert-

karte vom 01.01.2023 des Gutachterausschusses in der Stadt Herne, auf
50,00 €/m?

fur das zu bewertende Grundstuck, bei einer gewerblichen Bauflache, erschlieRungs-
beitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei. Dieser Bodenrichtwert bezieht sich auf
eine industrielle Nutzung oder einer gewerblichen Nutzung (im Sinne eines produzie-
renden oder weiterverarbeitenden Gewerbes/Handwerksbetriebs) durch Unterneh-

mungen, die dem sekundaren Wirtschaftssektor zuzuordnen sind.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 010 K 020/22, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15,
Grenzweg 119, Brunnenstrale, 44623 Herne Seite 43

Dies wird auch durch die Definition im Grundstucksmarktbericht des Gutachteraus-
schusses fur Grundstlckswerte in der Stadt Herne aus dem Jahr 2023 auf Seite 25
unter Punkt 4.7.3 deutlich. Demnach werden baureife Grundsticke fur Gewerbenut-
zung (Preisspanne von 50,00 bis 55,00 €/m?) als klassisches Gewerbe mit Hallen und
Produktionsstatten definiert. Das zu bewertende Grundstuck wird zurzeit ausschliel3-
lich als Buro- und Gewerbeobjekt, als eine Nutzung die ausschliel3lich dem tertiaren
Sektor zuzuordnen ist, genutzt. Der in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesene Boden-
richtwert (fur eine gewerbliche Bauflache) kann somit nicht zur Ermittlung des Boden-
werts herangezogen werden. Fur Grundstucke mit einer tertiaren Nutzung (Buro, Ver-
waltung, Dienstleistung, etc.) wurden vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte
bisher keine Bodenrichtwerte abgeleitet. Dem Unterzeichner ist aber ein Kaufpreis aus
der naheren Umgebung des zu bewertenden Grundstucks (Stadtteil Baukau) bekannt.
Dieser belief sich im Jahr 2018 bei einer tertiaren Nutzung auf 231,00 €/m?2.

Der nachstgelegene Bodenrichtwert, der in Bezug auf die vorhandene Bebauung, Art
der Nutzung, herangezogen werden konnte, ist der Bodenrichtwert 1131. Diese Bo-
denrichtwertzone liegt etwa 700 m &stlich von dem zu bewertenden Objekt. Die Be-
schreibung des Richtwerts belauft sich gemaly § 193 Abs. 3 BauGB, laut Richtwert-
karte vom 01.01.2023 des Gutachterausschusses in der Stadt Herne, auf 550,00 €/m?,
fur eine gemischt genutzte Bauflache (Mischgebiet), Geschossanzahl Il bis VII, bei
einer GFZ von 2,2, bis zu einer Grundstlckstiefe von 40 m, erschlielungsbeitragsfrei.
Die vorhandene Bebauung in dieser Richtwertzone ist gepragt von mehrgeschossigen
Wohn- und Geschaftshausern. Die geschaftliche Nutzung bezieht sich auf eine Buro-

und Handelsnutzung, die gepragt ist durch die Nahe zur Herner Innenstadt.

Allgemein betragen im Stadtgebiet von Herne die Bodenrichtwerte bei einer Mischnut-
zung (Wohnungen und Gewerbeanteil bis 20 %) im Mittel in maRigen Lagen bei
210,00 €/m?, mittleren Lagen bei 250,00 €/m? und guten Lagen bei 300,00 €/m>.

Die Gesamtflache aller zu bewertenden Flurstlicke betragt 66.880 m2. Davon werden
rund 18.750 m? als Parkplatz und Verkehrsflache tatsachlich genutzt. Diese Flache
wurde aus der Flurkarte Uberschlagig, grob ermitteltet. Sachverstandigerseits konnen

daher Abweichungen mit den Ortlichkeiten vor Ort nicht ausgeschlossen werden. Die
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restliche Flache von 48.130 m? (Gebaude- und Freiflache) wird als Bluro- und Grunfla-
che fur die Aulenanlagen genutzt. Diese ist aber als notwendige Abstands- und
Grundstucksflache, welche flr die Errichtung der vorhandenen Gebaude erforderlich
ist, notwendig. Die bauliche Ausnutzung (GFZ) dieser Teilflache betragt rund 1,01.
Gemal Grundstucksmarktbericht der Stadt Herne ist der Abschlag auf Grund der un-
terschiedlichen GFZ (zu bewertendes Grundstick 1,01 zum Richtwertgrundstiick 2,2)
auf maximal 20 % begrenzt.

Da es sich um keine offentliche Verkehrsflache handelt und diese als Parkplatzflache,
wie auch als notige Abstandsflache, bzw. fur die bauliche Ausnutzung anrechenbare
Grundflache handelt, wird die Verkehrsflache nachfolgend mit 20 % des angepassten
Bodenwerts (je m?) bewertet. Die Lage neben einem chemischen Produktionsbetrieb
sowie die grofdraumige wie auch kleinrdumige, verkehrliche Erschliefung des zu be-
wertenden Objekts, mittels Pkw und durch den OPNV, werden ebenfalls berlicksich-

tigt.

2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Unter Berlcksichtigung der Lage des zu bewertenden Grundstlicks (Entfernung von
der Innenstadt Herne), der derzeitigen und zukunftigen Nutzung, der Lage in der Nahe
eines chemischen Produktionsbetriebs sowie die grofiraumige wie auch kleinraumige
verkehrliche ErschlieBung des zu bewertenden Objekts mittels Pkw und durch den
OPNV, der GréRe und der konjunkturellen Entwicklung seit dem Vergleichskaufpreis
im Jahr 2018, ergibt sich, ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewie-
senen zonalen Bodenrichtwert Nr. 1131, folgender Bodenwert fur das zu bewertende

Grundstuck:
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Bodenrichtwert Nr. 1131 zum 01.01.2023: 550,00 €/m?

Abschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der unter-
schiedlichen baulichen Ausnutzung (abweichende GF2),
Grundstucksgrofie und Grundstuckstiefe, in Hohe von 20 % - 110,00 €/m?

Abschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der unmit-
telbaren Lage neben einem chemischen Produktionsbetrieb so-
wie der fehlenden, direkten verkehrlichen Anbindung und der
maRigen Anbindung an den OPNV, in Héhe von 15 % - 82,50 €/m?

Abschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der vorhan-
denen Altlasten, in Hohe von 15 % - 82,50 €/m?

275,50 €/m?

rund 275,00 €/m?

Unter Berlcksichtigung der Lage, der Grundstiucksform und
-grofRe, der ErschlieBung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des ErschlieBungszustands, ergibt sich
mithin folgender Bodenwert:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:
Gebaude- und Freiflache  48.130 m? 275,00 €/m? = 13.235.750,00 €
Verkehrsflache 18.750 m? 275,00 €/m?x20 % =  1.031.250,00 €
14.267.000,00 €

Gesamtbodenwert aller Flurstiicke: 14.267.

Dies entspricht einem Bodenwert von rund 213,- €/m? Gesamtgrundstlicksflache .
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2.7 Ausziige aus der Bodenrichtwertkarte:

=

| '
Legends « Ein-Zweigeschossige Bauwelse in €/m? © GeoBasis-DE | BKG
O : - hhh:m-s.c;';ﬁslge Ei':umso in £fm? & Geobasis NRW
ausgewshiter Richlwernt . Gewerbe / Industrie / Sondergebiets in €m? @ Daten der Gutachterausschisse
O richiwertzone - En‘lr'::mr'r!‘c:'m:‘lhrhr- rI:"II.'ir.:lnr- in gm-' fiir Grundstlickswearte NRW
= Landwirtschaltliche Flacha in €im'
E s « Fiachen im Auflenbereich in €im? -cter
» Sonslige Flachen i €m* 0 1] 180 2fn 360
Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fiir Grundstlickswerte NRW, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2023

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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Legends

O Ausgewihiter Richtwern
n Richtwertzone

Q  Klickpasition

0O Gemeindegrenze

= Ein-f2welieschosslge Bauwelse In eime % GeoBasis-DE | BKG

+ Mehigeschossige Bauweise In ©m? @ Geobasis NRW

= Gewerbe [ Industie / Sondergeticte in € & Daten der Gutachterausschiisse
- I[ s ".:n.'n!I;’n';'l.'f;-.'i"nn': : I'.". 'I'u- in Lm? ﬁ:lr Gmnﬁlunh‘“m Nm

- L& WIS R R o X b

* Flachen im Aullenbereizh in &m* S N —
» Sonslige Flichen in £/m" 0 m 140 210 200

Quelle:
Aktualitat:

© Daten der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte NRW, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de

01.01.2023

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

eingesehen werden.

http://www.boris.nrw.de
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigungen, die Angaben des Verwalters und der Mieter bei den Ortsterminen so-

wie die Bauakte.

Die Gebaude- und AuRRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die

Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-

sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr, den Angaben des Verwalters und der
Mieter im Rahmen der Ortstermine sowie der Bauakte. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen, sowie technische Ausstattung und Installationen (Heizung,
Sanitar, Elektro, Wasser, etc.) wurden nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Die Qualitat der Bauausfuhrung konnte nur augenscheinlich ge-

pruft werden, aus diesem Grund kann hierfur keine Gewahr tbernommen werden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal berticksich-
tigt worden. Es wird diesbezlglich von Seiten des Unterzeichners daher empfohlen,
eine vertiefende Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu lassen,

oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung des Objekts:

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein gewerblich genutztes
Grundstuck mit zehn Gebauden (Haus 1, Haus 2, Haus 3, Haus 4, Haus 6, Haus 7,
Haus 8 mit Casino, Haus 9, Haus 10 und Haus 11), ein Energiehaus (Haus 20), ein
Transformatorenhaus (Haus 28), eine Fernsprechzentrale (Haus 18) und drei Pfortner-
hauser (Haus 12, Haus 13 und Haus 21).

Haus 1 (Shamrockring 1)

Das Gebaude wurde in massiver Mauerwerksbauweise, ursprtinglich als Verwaltungs-
gebaude der ehemaligen Bergwerksgesellschaft Hibernia, errichtet. Das Ursprungs-
baujahr ist unbekannt, das Gebaude wurde jedoch vermutlich zwischen 1875 und 1900
dreigeschossig bzw. eingeschossig errichtet. Nach dem zweiten Weltkrieg wurde, laut
Bauakte, ca. 1952 der Turm am Ostflugel funfgeschossig zuzlglich Staffelgeschoss
wiederaufgebaut. Das Gebaude ist grolitenteils unterkellert und im Bereich des Turms
mit einem Bunker ausgestattet. Die Dachflachen wurden als Flachdach versehen, wel-
che groldtenteils leicht geneigt und mit Bitumenbahnen eingedeckt sind. Die Backstein-
fassade ist in Teilbereichen mit Sandsteineinfassungen an Fenstern und Turen verse-
hen. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Gber eine Zentralheizung mit Fern-
warme, welche sich im Untergeschoss befindet und vom Energiehaus (Haus 20) ver-
sorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber elektrische Durchlauferhitzer bzw.
5-L-Boiler. Die Innentlren sind grofdtenteils aus Holz, mit Holz- bzw. Stahlzargen. Die
Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt. Die technische Ausstattung
und der qualitative Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als

Anlage beigefugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entneh-

men.

Bauweise: drei- bzw. eingeschossiges Burogebaude
in massiver Bauweise mit funfgeschossi-
gem Turm zuzuglich Staffelgeschoss am
Ostflugel

Unterkellerung: das Objekt ist fast vollstandig unterkellert,

im Bereich des Turms ist ein Bunker vor-

handen
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Ursprungsbaujahr:

Rohbau/Konstruktion:

Aullenwande:

Geschossdecken:

Warmedammung:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Seite 50

unbekannt, vermutlich zwischen 1875 und
1900; nachtraglich laut Bauakte ca. 1952
im Bereich des Ostfliigels mit dem Turm er-

weitert sowie in Teilbereichen umgebaut

Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

Mauerwerk mit Backsteinfassade und in
Teilbereichen Sandsteineinfassungen an

Fenstern und Turen

Stahlbeton-Kappendecke (Uber UG), Holz-
balken bzw. Stahlbeton (ab EG)

gemal} den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Mauerwerk, Zwischenwande teilweise in

Leichtbauweise

Stahlbeton bzw. Holz mit Textil-, PVC- bzw.

Kunststeinbelag

Flachdacher, welche grofdtenteils leicht ge-
neigt sind, jeweils mit Bitumenbahneinde-

ckung; Rest unbekannt
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Dachentwasserung:

Fenster:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Aufzug (Turm):

Heizung:

Seite 51

Rinnen und Fallrohre; Innenentwasserung

groltenteils Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung (Baujahr 1980); tlw. Holz mit

Einfach- bzw. Isolierverglasung

uberwiegend Holztiren mit Holzzargen,
teilweise mit Glaseinsatz; Rest tlw. aus
kunststoffbeschichtetem  Sperrholz  mit
Stahl- bzw. Holzzargen; tlw. Stahltiren; tiw.

Leichtmetalltiiren mit Glaseinsatz

Estrich mit Naturstein, Textilboden, Flie-

sen, PVC-Belag, tlw. ohne Belag

abgehangte Decke, Akustikplatten, Metall-
bzw. Holzverkleidung, verputzt und gestri-

chen, tlw. tapeziert

verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-
tarbereichen gefliest, tiw. Fliesenspiegel,

tiw. Holzverkleidung

eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem normalen Standardprogramm

getrennte Damen- u. Herren-WC-Anlagen

je Etage

Angaben nicht bekannt geworden

Fernwarmeubergabestation im UG
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Warmwasserbereitung: Uber elektronische Durchlauferhitzer bzw.
5-L-Boiler

Hausanschlisse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber oOffentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden

Besondere Ausstattung: Einbauleuchten, Einbauschranke, Kabel-
kanale, Heizkorperverkleidung, Klimaan-
lage, Luftungsanlage, SAT-Schussel, Tre-

sore

Haus 2 (Shamrockring 13)

Das Blrogebaude wurde ca. 1971/1972 in massiver Bauweise errichtet und nachtrag-
lich lediglich in Teilbereichen renoviert. Das Gebaude ist sechsgeschossig und mit ei-
nem Flachdach versehen, welches mit Bitumenbahnen eingedeckt ist. Die Aul3en-
wande sind mit einem Verblender bzw. in Teilbereichen mit Waschbetonplatten ver-
kleidet. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fern-
warme, welche sich im Untergeschoss des Blirogebaudes befindet und vom Energie-
haus (Haus 20) versorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt in den Teeklchen
uber 5-L-Boiler bzw. Untertischgerate. Die Innentliren sind Uberwiegend aus Holz mit
Stahlzargen, lediglich im letzten Obergeschoss sind Holzzargen vorhanden. Die Fens-
ter sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt. Die technische Ausstattung und
der qualitative Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als An-

lage beigeflugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: sechsgeschossiges Burogebaude in mas-

siver Bauweise

Unterkellerung: das Gebaude ist vollstandig unterkellert

(als Erdgeschoss bezeichnet)

Baujahr: ca. 1971/1972
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Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte in Stahlbeton nach stati-

scher Berechnung

AulRenwande: Mauerwerk/Stahlbeton mit Verblender bzw.

Waschbetonplatten

Geschossdecken: Stahlbeton

Warmedammung: gemald den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Innenwande: Mauerwerk, Zwischenwande teilweise in

Leichtbauweise

Treppen: Stahlbeton mit Kunststeinplatten

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung: Flachdach mit Bitumenbahneindeckung
Dachentwasserung: Innenentwasserung
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

(Baujahr 2004); tlw. einfachverglaste Holz-
fenster (Aufzugmaschinenraum im 6. OG);
im Bereich der Buros zusatzlich mit aufen-

liegendem Sonnenschutz

Eingangstur: Leichtmetall mit Glaseinsatz
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Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Aufzige:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Seite 54

Uberwiegend Holztiren mit Stahlzargen,

teilweise mit Holzzargen

Estrich mit PVC, Fliesen, Textilboden

verputzt, tapeziert, gestrichen, Metallver-

kleidung, Akustikplatten

verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-
tarbereichen gefliest, Fliesenspiegel im Be-

reich der Teekuichen

eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem einfachen Standardprogramm

getrennte Damen- u. Herren-WC-Anlagen
je Etage mit zwei WCs und zwei Waschbe-
cken (Damen) sowie drei WCs, drei Urina-

len und zwei Waschbecken (Herren)

jeweils flr 12 Personen bzw. 900 kg, Bau-
jahr 1972

Fernwarmeubergabestation im EG

uber 5-L-Boiler bzw. Untertischgerate in

den Teeklchen

Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden
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Am sudlichen Gebaudeende gelangt man im 2. Obergeschoss Uber eine im Jahr 1991
errichtete, geschlossene Briicke zum Haus 4 sowie dem Haus 1. Die Briicke befindet
sich Uber mehrere Flurstlicke, wobei die Nutzung in den Grundblichern gesichert ist.

Zwischen Haus 2 und Haus 3 befindet sich in drei Obergeschossen ein massiver Ver-

bindungstrakt (Bruckengebaude), welcher auch mit Blros unterteilt ist.

Haus 3 (Shamrockring 15)

Das Burogebaude wurde ca. 1985/1986 in massiver Bauweise errichtet, nachtraglich
lediglich in Teilbereichen renoviert sowie ca. 2022 grofdtenteils entkernt und in den
Rohbau versetzt. Das Hauptgebaude ist achtgeschossig, zuzuglich Untergeschoss
und mit einem Flachdach versehen, welches mit Bitumenbahnen eingedeckt ist. Die
AulRenwande sind mit vorgehangten Sandwichplatten verkleidet. Die Beheizung der
Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme, welche sich im Un-
tergeschoss des Burogebaudes befindet und vom Energiehaus (Haus 20) versorgt
wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt Gber 5-L-Boiler bzw. Untertischgerate. Die In-
nenturen sind teilweise aus kunststoffbeschichtetem Sperrholz mit Stahlzargen, wobei
diese grofdtenteils entfernt wurden. Die Turen zwischen den Fluren und Treppenhaus
sind aus Aluminium mit Glaseinsatz. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung gefertigt sowie mit Kunststoffrollladen ausgestattet. Die technische Ausstattung
und der qualitative Ausbauzustand sind teilweise dem Alter entsprechend bzw. nicht
vorhanden. Naheres ist der als Anlage beigefugten Fotodokumentation und den

Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: achtgeschossiges Burogebaude (zuzuglich

UG) in massiver Bauweise

Unterkellerung: das Gebaude ist vollstandig unterkellert
(Untergeschoss)
Baujahr: ca. 1985/1986, nachtraglich in Teilberei-

chen renoviert sowie ca. 2022 grofRtenteils

entkernt und in den Rohbau versetzt
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Rohbau/Konstruktion:

Aullenwande:

Geschossdecken:

Warmedammung:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Seite 56

Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte in Stahlbeton nach stati-

scher Berechnung

Mauerwerk bzw. Stahlbeton-Fertigteilstut-
zen mit vorgehangten Sandwichplatten mit
Klinker, vorgehangte Stahlkonstruktion mit
Alu-Abdeckung und zwischenliegenden
Sandwichelementen als Briustungsele-
mente im auskragenden Bereich sowie des

Verbindungstraktes; It. Bauakte

Stahlbeton

gemal den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen
Flur- und Treppenhauswande aus Fertig-
teil-Stahlbetonwanden (laut Bauakte), Rest

Mauerwerk

Stahlbeton, teilweise mit Fliesen

Flachdach mit Bitumenbahneindeckung

Innenentwasserung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung so-

wie Kunststoffrollladen
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Eingangstur:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Aufzuge:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Seite 57

Leichtmetall mit Glaseinsatz

Stahltiren mit Stahlzargen im UG; Ttren
zwischen Fluren und Treppenhaus aus
Aluminium mit Glaseinsatz; Rest nicht vor-

handen

teilweise schwimmender Estrich mit Flie-
sen, PVC-Platten bzw. Textilboden, Rest

nicht vorhanden

verputzt und gestrichen, Akustikplatten,
Paneeldecke, unbehandelt; Rest nicht vor-

handen

teilweise verputzt, tapeziert und gestrichen,
in den Sanitarbereichen gefliest; Rest nicht

vorhanden

eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht teil-
weise aus einem einfachen Standardpro-

gramm

getrennte Damen- u. Herren-WC-Anlagen

je Etage, teilweise nicht vorhanden

vier Aufzlge, jeweils fur 13 Personen bzw.
1.000 kg, Baujahr 1985

Fernwarmeubergabestation im UG

Uber 5-L-Boiler bzw. Untertischgerate
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Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden

Im 1. Obergeschoss fuhrt an der nordwestlichen Gebaudeseite eine Verbindungsbru-
cke (Lowengang) Uber die Brunnenstrale hinweg zum hier nicht zu bewertenden Park-

platz, wobei die Nutzung des Parkplatzes im Grundbuch gesichert ist.

Haus 4 (Shamrockring 9)

Das Blrogebaude wurde ca. 1990/1991 in massiver Bauweise errichtet und nachtrag-
lich lediglich in Teilbereichen renoviert. Das Gebaude ist siebengeschossig, zuztglich
Teilunterkellerung und ist durch die abgestufte Bauweise in den oberen Geschossen
mit mehreren Flachdachern versehen, welche mit Bitumenbahnen eingedeckt sind.
Die AuRenwande sind mit vorgehangten Sandwichplatten verkleidet. Die Beheizung
der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme, welche sich im
Kellergeschoss des Burogebaudes befindet und vom Energiehaus (Haus 20) versorgt
wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt in den Teekuichen uber 5-L-Boiler bzw. Unter-
tischgerate. Die Innentlren sind Uberwiegend aus kunststoffbeschichtetem Sperrholz
mit Stahlzargen, lediglich die Tlren zwischen Fluren und Treppenhaus sind aus Alu-
minium mit Glaseinsatz. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung gefertigt
sowie im Bereich der Buros mit au3enliegendem Sonnenschutz ausgestattet. Die tech-
nische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend.
Naheres ist der als Anlage beigefiigten Fotodokumentation und den Grundrisszeich-

nungen zu entnehmen.

Bauweise: siebengeschossiges Burogebaude (zuzug-

lich UG) in massiver Bauweise

Unterkellerung: das Gebaude ist zum Teil unterkellert

Baujahr: ca. 1990/1991
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Rohbau/Konstruktion:

AulRenwande:

Geschossdecken:

Warmedammung:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Seite 59

Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte in Stahlbeton nach stati-

scher Berechnung, It. Bauakte

Wanne in wasserundurchlassigem Beton
im UG; Stahlbeton-Fertigteilstlitzen mit vor-
gehangten Sandwichplatten mit Klinker ab
EG im Bereich der drei Flugel; vorgehangte
Stahlkonstruktion mit Alu-Abdeckung und
zwischenliegenden  Sandwichelementen
als Brustungselemente ab EG im Bereich

der Treppenanlagen; It. Bauakte

Stahlbeton

gemal} den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Stahlbeton-Fertigteile im Bereich der Flure
und den Treppenhausern, Burotrennwande
in Leichtbauweise

Stahlbeton mit Natursteinplatten bzw. Flie-
sen

Flachdacher mit Bitumenbahneindeckung

Innenentwasserung
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Fenster:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Aufzuge:

Heizung:

Seite 60

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; im
Bereich der Blros zusatzlich mit aul3enlie-

gendem Sonnenschutz, tlw. Lichtkuppeln

Uberwiegend aus kunststoffbeschichtetem
Sperrholz mit Stahlzargen; Tlren zwischen
Fluren und Treppenhaus aus Aluminium

mit Glaseinsatz

schwimmender Estrich mit Fliesen, Textil-
boden, PVC, Naturstein

Akustikplatten, Paneeldecke, abgehangte

Decke

verputzt, tapeziert, gestrichen, tlw. Natur-
stein, in den Sanitarbereichen gefliest, Flie-

senspiegel im Bereich der Teekuchen

eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem einfachen Standardprogramm

getrennte Damen- u. Herren WC-Anlagen
je Flugel mit zwei WCs und zwei Waschbe-
cken (Damen) sowie zwei WCs, zwei Uri-

nalen und einem Waschbecken (Herren)

vier Aufzlge, jeweils fur 13 Personen bzw.
1.000 kg, Baujahr 1991

Fernwarmeubergabestation im KG
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Warmwasserbereitung: Uber 5-L-Boiler bzw. Untertischgerate in

den Teeklchen

Hausanschlisse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber oOffentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden

Haus 6 (Shamrockring 10+11)

Das Gebaude wurde in massiver Mauerwerksbauweise errichtet. Das Baujahr ist un-

bekannt, liegt jedoch vor dem zweiten Weltkrieg und wurde nachtraglich an- und umge-
baut. Das Hauptgebaude ist zweigeschossig, teilweise unterkellert und grofitenteils mit
einem Kuppeldach als Kappendecke mit Beton und Stahltrager versehen bzw. ansons-
ten mit einem Flachdach ausgestattet, Eindeckung unbekannt. Der Anbau ist einge-
schossig, unterkellert und mit einem Flachdach versehen, welches mit Bitumenbahnen
eingedeckt ist. Die AuRenwandflachen bestehen aus einer Backsteinfassade. Die Be-
heizung der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme, welche
sich im Kellergeschoss befindet und vom Energiehaus (Haus 20) versorgt wird. Die
Warmwasserbereitung erfolgt Uber 5-L-Boiler bzw. Durchlauferhitzer. Die Innentlren
sind Uberwiegend aus Holz mit Holzzargen. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Iso-
lierverglasung gefertigt und grofdtenteils mit Kunststoffrollladen ausgestattet. An der
ndrdlichen Fassade wurde nachtraglich, laut Bauakte ca. 1980, im Erd- und Kellerge-
schoss ein Lastenaufzug erganzt. Die technische Ausstattung und der qualitative Aus-
bauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als Anlage beigefligten Fo-

todokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: zwei- bzw. eingeschossiges Gebaude in

massiver Mauerwerksbauweise

Unterkellerung: das Gebaude ist teilweise unterkellert

Baujahr: unbekannt, liegt jedoch vor dem zweiten
Weltkrieg (It. Bauakte) und wurde nachtrag-
lich in Teilbereichen an- und umgebaut
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Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

AulRlenwande: Mauerwerk mit Backsteinfassade
Geschossdecken: unbekannt
Warmedammung: gemald den damals geltenden Bestimmun-

gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Innenwande: Mauerwerk, Zwischenwande teilweise in

Leichtbauweise

Treppen: Stahlbetontreppe gestrichen bzw. mit PVC,

Holztreppe zum Dachboden

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung: Kuppeldach als Kappendecke mit Beton
und Stahltrager sowie einer Rabitzdecke
unterseitig, Eindeckung unbekannt bzw.
Flachdach mit Bitumenbahneindeckung;

das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut
Dachentwasserung: Rinne- und Fallrohre, Fallrohre
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

(Baujahr 1997), grof3tenteils mit Kunststoff-
rollladen; Glasbausteine
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Innentdren: Uberwiegend Holztiren mit Holzzargen,

tiw. Stahlttiiren mit Stahlzargen

Oberboden: Estrich mit Textilboden, Fliesen, PVC

Deckenverkleidungen: verputzt u. gestrichen, abgehangte Decke,
Akustikdecke

Wandverkleidungen: verputzt, tlw. tapeziert, gestrichen, in den

Sanitarbereichen gefliest

Elektro-Installation: eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem normalen Standardprogramm

Sanitar-Installationen: getrennte Damen- u. Herren WC-Anlagen
im EG und OG

Lastenaufzug: Tragfahigkeit 1.000 kg, Baujahr ca. 1980

Heizung: Fernwarmeheizung im KG

Warmwasserbereitung: Uber Durchlauferhitzer bzw. 5-L-Boiler

Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden

Besondere Ausstattung: Kabelkanale
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Haus 7 (Shamrockring 2a-2d)

Das Gebaude wurde in massiver Mauerwerksbauweise errichtet. Das Baujahr ist un-

bekannt, liegt jedoch vor dem zweiten Weltkrieg und wurde nachtraglich umgebaut.
Das Gebaude ist zweigeschossig, unterkellert und mit einem Satteldach ausgestattet,
Eindeckung unbekannt. Die AuRenwandflachen bestehen aus einer Backsteinfassade.
Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme,
welche vom Energiehaus (Haus 20) versorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt
uber 5-L-Boiler bzw. Durchlauferhitzer. Die Innenturen sind Uberwiegend aus Holz mit
Holzzargen, teilweise mit Stahlzargen. Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung gefertigt und mit Kunststoffrollldaden ausgestattet. Die technische Ausstattung
und der qualitative Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als

Anlage beigefugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entneh-

men.

Bauweise: zweigeschossiges Gebaude in massiver
Mauerwerksbauweise

Unterkellerung: das Gebaude ist unterkellert

Baujahr: unbekannt, liegt jedoch vor dem zweiten
Weltkrieg (It. Bauakte) und wurde nachtrag-
lich in Teilbereichen umgebaut

Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton
nach statischer Berechnung

AuRenwande: Mauerwerk mit Backsteinfassade

Geschossdecken: unbekannt

Warmedammung: gemald den damals geltenden Bestimmun-

gen; eine Warmedammung ist an den Au-
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Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:
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Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Mauerwerk, Zwischenwande teilweise in

Leichtbauweise

Stahlbetontreppe mit Kunststeinplatten

Satteldach aus Holz, Eindeckung unbe-

kannt; das Dachgeschoss ist nicht ausge-

baut

Rinnen und Fallrohre

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und

Kunststoffrollladen

Uberwiegend Holztiren mit Holzzargen,

tiw. mit Stahlzargen

Estrich mit Textilboden, Fliesen, Kunst-

steinplatten, PVC

verputzt u. gestrichen, abgehangte Decke,
Akustikdecke

verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-
tarbereichen gefliest, Fliesenspiegel im Be-

reich der Kiichenzeilen
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Elektro-Installation: eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem normalen Standardprogramm

Sanitar-Installationen: getrennte Damen- u. Herren WC-Anlagen
im EG und OG

Heizung: Fernwarmeheizung im EG

Warmwasserbereitung: Uber Durchlauferhitzer bzw. 5-L-Boiler

Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden

Besondere Ausstattung: Kabelkanale, Einbauleuchten, Heizkorper-

verkleidung

Haus 8 (Shamrockring 3)/auch Casino genannt

Die unter Denkmalschutz stehende Villa wurde urspringlich ca. 1875 in massiver Bau-
weise im neugotischen Stil errichtet, nachtraglich mehrmals an- und umgebaut sowie
auch vollstandig saniert und im Jahr 1992 zusatzlich erweitert. Das ehemalige Wohn-
haus ist mittlerweile mit Seminar- und Tagungsraumen ausgestattet und wird von ei-
nem Caterer genutzt, der bis zur Coronapandemie im Casino auch die Kantine fur das
Gesamtobjekt betrieben hat. Das Ursprungsgebaude ist zweigeschossig und mit ei-
nem Mansarddach bzw. einem Satteldach versehen, welche mit Schieferplatten ein-
gedeckt sind. Die Anbauten sind eingeschossig und werden als Balkone genutzt bzw.
ein Anbau ist zweigeschossig, welcher mit einem Flachdach mit Bitumenbahneinde-
ckung versehen ist. Die Backsteinfassade ist mit Sandsteineinfassungen an Fenstern
und Taren versehen. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Gber eine Zentralhei-
zung mit Fernwarme, welche sich im Untergeschoss befindet und vom Energiehaus
(Haus 20) versorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt, soweit bekannt geworden,
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uber elektrische Durchlauferhitzer. Die Innenturen im denkmalgeschutzten Bereich der
Villa sind im Erd- und Obergeschoss Uberwiegend Holztiren mit Holzzargen, die rest-
lichen Turen sind aus kunststoffbeschichtetem Sperrholz mit Stahl- bzw. Holzzargen.
Die Fenster sind aus Holz mit Isolierverglasung gefertigt. Der eingeschossige Anbau
an der Ruckseite aus dem Jahre 1991, welcher als Kantine genutzt wird, ist aus einer
Stahl-Konstruktion mit Glas sowie einer Trapezblecheindeckung auf dem Dach, wobei
sich hier auch ein grof3es rundes und verglastes Lichtband befindet. Die technische
Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand entsprechen sanierten Gebauden die-
ses Baujahres. Naheres ist der als Anlage beigefligten Fotodokumentation und den

Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: zweigeschossige, im neugotischen Stil und
massiver Bauweise errichtete Villa mit ein-

bzw. zweigeschossigen Anbauten

Unterkellerung: das Objekt ist vollstandig unterkellert

Ursprungsbaujahr: ca. 1875, nachtraglich mehrmals an- und
umgebaut sowie vollstandig saniert und

ca. 1992 erweitert

Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte in Stahlbeton nach stati-

scher Berechnung

Aullenwande: Mauerwerk, ab EG mit Backsteinfassade
und Sandsteineinfassungen an Fenstern

und Turen

Geschossdecken: Stahlbeton-Kappendecke (uber UG im Ur-
sprungsgebaude), Holzbalken bzw. Stahl-

beton
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Warmedammung:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Eingangstur:

Innentlren:
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gemall den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Mauerwerk, Zwischenwande teilweise in

Leichtbauweise

Holz, tiw. mit Textilbelag und Holzgelander
gestrichen; Stahlbeton mit Fliesen; Stahl-
spindel mit Textilbelag und Stahlgelander

gestrichen

Mansarddach bzw. Satteldach mit Schie-
ferplatten (Ursprungsgebaude); Flachdach
mit  Bitumenbahneindeckung (zweige-
schossiger Anbau); das Dachgeschoss ist

ausgebaut

Rinnen und Fallrohre

Holzfenster mit Isolierverglasung (Baujahr
1999)

Holz mit Glaseinsatz und Oberlicht

Uberwiegend Holztiren mit Holzzargen,
Rest aus kunststoffbeschichtetem Sper-
rholz mit Stahl- bzw. Holzzargen; tiw. Auto-

matikschiebetiren
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Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Seite 69

Estrich mit Parkett, Naturstein, PVC, Flie-

sen, Textilboden

abgehangte Decke, Metallverkleidung, ver-

putzt, gestrichen

verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-
tarbereichen und der Kiche gefliest, tlw.

Metallverkleidung

eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-
nem normalen Standardprogramm bzw. in
den Seminar- und Tagungsraumen sind

diese gehoben

getrennte Damen- u. Herren-WC-Anlage
im UG fur das Personal mit zwei WCs und
einem Waschbecken (Damen) sowie ei-
nem WC, zwei Urinalen und einem Wasch-
becken (Herren); getrennte Damen- u. Her-
ren-WC-Anlage im UG fur die Kantinenkun-
den mit finf WCs und drei Waschbecken
(Damen) sowie zwei WCs, vier Urinalen
und drei Waschbecken (Herren); ein Behin-
derten-WC im EG der Kantine mit WC und
Waschbecken; getrenntes Damen- und
Herren-WC im EG des Ursprungsgebau-
des mit WC und Waschbecken (Damen)
sowie WC, Urinal und Waschbecken (Her-
ren); getrenntes Damen- und Herren-WC
im OG des Ursprungsgebaudes mit WC

und zwei Waschbecken (Damen) sowie
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WC, Urinal und Waschbecken (Herren);
getrennte Damen- und Herren-Umkleiden
im DG des Ursprungsgebaudes mit drei
Duschen, drei Waschbecken und separa-
ten drei WCs (Damen) sowie Dusche mit
Waschbecken und separatem WC mit Uri-

nal und Waschbecken (Herren)

Aufzuge: fur 26 Personen bzw. 2.000 kg, Baujahr
1991; zusatzlicher Lastenaufzug fur 100 kg

Heizung: Fernwarmeubergabestation im UG

Warmwasserbereitung: Uber Durchlauferhitzer, soweit bekannt ge-
worden

Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden

Besondere Ausstattung: Einbauleuchten, zwei Kamine, Klimaan-
lage (nur manuell zu steuern), Luftungsan-
lage, Einbauschranke (ehemaliger Vor-

standsbereich)

Haus 9

Das Gebaude wurde in massiver Mauerwerksbauweise errichtet, das Baujahr ist un-
bekannt. Es ist eingeschossig, nicht unterkellert und mit einem leicht geneigten Sattel-
dach ausgestattet mit einer Eindeckung aus Bitumenbahnen. Die AuRenwandflachen
sind verputzt und gestrichen. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Gber eine Zent-
ralheizung mit Fernwarme, welche vom Energiehaus (Haus 20) versorgt wird. Die

Warmwasserbereitung erfolgt Uber Durchlauferhitzer. Die Innenturen sind aus Holz
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bzw. kunststoffbeschichtetem Sperrholz mit Stahlzargen. Die Fenster sind aus Kunst-

stoff mit Isolierverglasung gefertigt. Die technische Ausstattung und der qualitative

Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als Anlage beigefligten

Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise:

Unterkellerung:

Baujahr:

Rohbau/Konstruktion:

Aullenwande:

Geschossdecken:

Warmedammung:

Innenwande:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

eingeschossiges Gebaude in massiver

Mauerwerksbauweise

das Gebaude ist nicht unterkellert

unbekannt

Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

Mauerwerk, verputzt und gestrichen

unbekannt

gemal} den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Mauerwerk, Zwischenwande teilweise in

Leichtbauweise

leicht geneigtes Satteldach, Eindeckung
aus Bitumenbahnen

Rinnen und Fallrohre
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Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(Baujahr 1992)

Innentlren: Holztiren bzw. kunststoffbeschichtetes

Sperrholz mit Stahlzargen

Oberboden: Estrich mit Fliesen, Laminat, PVC

Deckenverkleidungen: abgehangte Decke, tapeziert und gestri-

chen, Paneeldecke

Wandverkleidungen: verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-

tarbereichen gefliest

Elektro-Installation: eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem normalen Standardprogramm

Sanitar-Installationen: getrennte Damen- u. Herren WC-Anlagen
Heizung: Fernwarmeheizung
Warmwasserbereitung: Durchlauferhitzer

Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden

Besondere Ausstattung: Einbauleuchten
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Haus 10 (Shamrockring 4)

Das Gebaude wurde in massiver Mauerwerksbauweise errichtet. Das Baujahr ist un-
bekannt, liegt jedoch vor dem zweiten Weltkrieg und wurde grotenteils, laut Bauakte,
ca. 1949 nach dem zweiten Weltkrieg wiederaufgebaut. Es ist zweigeschossig, voll-
standig unterkellert und mit einem Walmdach ausgestattet, Eindeckung aus Tonzie-
geln. Die AulRenwandflachen bestehen im Erdgeschoss aus Klinkersteinen und im
Obergeschoss aus einer Holz-Vorhangfassade, welche gestrichen ist. Die Beheizung
der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme, welche sich im
Kellergeschoss befindet und vom Energiehaus (Haus 20) versorgt wird. Die Warm-
wasserbereitung erfolgt Uber Durchlauferhitzer. Die Innentlren sind Uberwiegend aus
Holz mit Holzzargen. Die Fenster sind grofdtenteils aus Kunststoff mit Isolierverglasung
gefertigt. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand sind dem Al-
ter entsprechend. Naheres ist der als Anlage beigeflugten Fotodokumentation und den

Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: zweigeschossiges Gebaude in massiver

Mauerwerksbauweise
Unterkellerung: das Gebaude ist vollstandig unterkellert
Baujahr: unbekannt, liegt jedoch vor dem zweiten
Weltkrieg und wurde It. Bauakte ca. 1949
gréfltenteils wiederaufgebaut
Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

Aullenwande: Mauerwerk mit Klinkersteinen im EG bzw.

Holz-Vorhangfassade im OG

Geschossdecken: Stahlbeton tUber KG, Holzbalken ab EG
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Warmedammung:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:
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gemall den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Mauerwerk

Holzkonstruktion mit Textilbelag ab EG,

Betonkonstruktion zum KG

Walmdach aus Holz mit einer Eindeckung
aus Tonziegeln; das Dachgeschoss ist
nicht ausgebaut

Rinnen und Fallrohre

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, tlw. Holzfenster mit Einfach-

verglasung

uberwiegend Holztiren mit Holzzargen,
Stahltar

Holzdielen ab EG mit Textilboden, Fliesen

verputzt u. gestrichen, abgehangte Decke

verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-

tarbereichen gefliest
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Elektro-Installation: eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem normalen Standardprogramm

Sanitar-Installationen: getrenntes Damen- u. Herren-WC im EG
und OG

Heizung: Fernwarmeheizung im KG

Warmwasserbereitung: Uber Durchlauferhitzer

Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-
gen sind vorhanden

Besondere Ausstattung: nicht bekannt geworden

Haus 11 (Shamrockring 4a)

Das Gebaude wurde in massiver Mauerwerksbauweise, laut Bauakte ca. 1937, als
Kneipp-Bad errichtet und nachtraglich an- und umgebaut sowie teilrenoviert. Das Ge-
baude ist eingeschossig, teilweise unterkellert und zum einen mit einem Walmdach
ausgestattet, welches mit Ziegeln gedeckt ist bzw. mit einem Flachdach, welches mit
Bitumenbahnen gedeckt ist. Die AuRenwandflachen bestehen im Erdgeschoss aus
Klinkersteinen und im Dachgeschoss aus einer Holz-Vorhangfassade, welche gestri-
chen ist. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fern-
warme, welche sich im Kellergeschoss befindet und vom Energiehaus (Haus 20) ver-
sorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt Gber 5-L-Boiler bzw. Durchlauferhitzer.
Die Innenturen sind Uberwiegend aus Holz mit Holzzargen, teilweise mit Lichtoffnung.
Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung bzw. aus Holz mit Einfachvergla-
sung gefertigt. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand sind
dem Alter entsprechend. Naheres ist der als Anlage beigefligten Fotodokumentation
und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.
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Bauweise:

Unterkellerung:

Baujahr:

Rohbau/Konstruktion:

AulRenwande:

Geschossdecken:

Warmedammung:

Innenwande:

Treppen:

Seite 76

eingeschossiges Gebaude in massiver

Mauerwerksbauweise

das Gebaude ist teilweise unterkellert

ca. 1937 (It. Bauakte); nachtraglich in Teil-
bereichen an- und umgebaut sowie teilre-

noviert

Fundamente und Streifenfundamente so-
wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

Mauerwerk mit Klinkersteinen im EG bzw.

Holz-Vorhangfassade im DG

Stahlbeton tUber KG, Holzbalken ab EG

gemal den damals geltenden Bestimmun-
gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-
schutznachweis oder ein Energieausweis
hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Mauerwerk, Zwischenwande teilweise in

Leichtbauweise

Holzkonstruktion mit Textilboden ab EG,

Betontreppe gestrichen ins KG
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Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Seite 77

Walmdach aus Holz mit Tonziegeln, das
Dachgeschoss ist ausgebaut, bzw. Flach-

dach mit Bitumenbahneindeckung

Rinnen und Fallrohre

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

bzw. Holzfenster mit Einfachverglasung

uberwiegend Holztiren mit Holzzargen,

tiw. mit Lichtoffnung; Schiebetur, Stahlture

Estrich mit Textilboden, Fliesen, Linoleum

verputzt, tapeziert u. gestrichen, abge-
hangte Decke, Akustikdecke

verputzt, tapeziert, gestrichen, in den Sani-
tarbereichen gefliest, Fliesenspiegel im Be-

reich der Kliichenzeile

eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem normalen Standardprogramm

getrennte Damen- u. Herren WC-Anlagen
im EG und DG

Fernwarmeheizung im KG

Uber 5-L-Boiler
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Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-
serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-

gen sind vorhanden
Besondere Ausstattung: Kabelkanale, Klimagerate, Einbauleuchten
Zwischen dem Haus 10 und Haus 11 befindet sich ein eingeschossiger, nicht unter-
kellerter Verbindungstrakt aus einer Holz-Metall-Glaskonstruktion, welcher laut Bau-
akte ca. 1992 errichtet wurde. Der Ful3boden ist mit Pflastersteinen ausgelegt. Strom-

und Lichtauslasse sind vorhanden.

Haus 12 (ehemaliges Pfortnerhaus)

Das Gebaude wurde in einer Alu-Stahl-Glaskonstruktion auf einem massiven Keller-
geschoss, laut Bauakte ca. 1992, errichtet. Es ist eingeschossig, vollstandig unterkel-
lert und mit einem Flachdach versehen, Eindeckung unbekannt. Die inneren Wand-
und Deckenflachen im Erdgeschoss sind jeweils gestrichen, im Bereich der Kuchen-
zeile ist ein Fliesenspiegel sowie im WC sind Wandfliesen vorhanden. Der Boden im
Erdgeschoss ist groltenteils mit Lino-Platten versehen, im WC sind Bodenfliesen ver-
legt. Die Innentlren im Erdgeschoss sind aus kunststoffbeschichtetem Sperrholz mit
Stahlzargen. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit
Fernwarme, welche sich im Kellergeschoss befindet und vom Energiehaus (Haus 20)
versorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt Gber einen 5-L-Boiler. Trinkwasser,
Abwasser- und Regenwasserentsorgung erfolgt Uber die offentliche Kanalisation.
Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitungen sind vorhanden. Die technische Ausstattung
und der qualitative Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als
Anlage beigefugten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entneh-

men.
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Haus 13 (Grenzweqg 119/ehemaliges Pfortnerhaus)

Das Gebaude wurde in massiver Mauerwerksbauweise, laut Bauakte ca. 1936, errich-
tet und nachtraglich teilrenoviert. Das Gebaude ist eingeschossig, grofRtenteils unter-
kellert und mit einem Walmdach ausgestattet, welches mit Schieferplatten gedeckt ist.
Die AuRenwandflachen bestehen aus Klinkersteinen. Die Beheizung der Raumlichkei-
ten erfolgt Uber eine Zentralheizung mit Fernwarme, welche sich im Kellergeschoss
befindet und vom Energiehaus (Haus 20) versorgt wird. Die Warmwasserbereitung
erfolgt Uber Durchlauferhitzer. Die Innentlren sind aus Holz mit Holzzargen, teilweise
mit Lichtoffnung. Die Fenster sind aus Holz mit Einfachverglasung gefertigt und teil-
weise mit Schlagladen ausgestattet. Die technische Ausstattung und der qualitative
Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als Anlage beigefligten

Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Bauweise: eingeschossiges Gebaude in massiver

Mauerwerksbauweise

Unterkellerung: das Gebaude ist groltenteils unterkellert

Baujahr: ca. 1936 (It. Bauakte); nachtraglich teilreno-
viert

Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente so-

wie Bodenplatte vermutlich in Stahlbeton

nach statischer Berechnung

AulRenwande: Mauerwerk mit Klinkersteinen
Geschossdecken: Stahlbeton tUber KG, Holzbalken Uber EG
Warmedammung: gemald den damals geltenden Bestimmun-

gen; eine Warmedammung ist an den Au-
Renwanden nicht vorhanden; ein Warme-

schutznachweis oder ein Energieausweis
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Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fenster:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Seite 80

hat zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag

nicht vorgelegen

Mauerwerk

Betontreppe gestrichen ins KG

Walmdach aus Holz mit Schieferplatten,

das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut

Rinnen und Fallrohre

Holzfenster mit Einfachverglasung, teil-

weise mit Schlagladen

Holztiren mit Holzzargen, tlw. mit Lichtoff-

nung

Holzdielen mit Linoleum, Fliesen

verputzt, tapeziert u. gestrichen, Akustikde-

cke

verputzt, tapeziert, gestrichen, tlw. Fliesen
im KG

eine ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Schaltern und Lichtauslassen ist vorhan-
den; das Schalterprogramm besteht aus ei-

nem normalen Standardprogramm

WC mit Waschbecken im EG, Badewanne
im KG
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Heizung: Fernwarmeheizung im KG
Warmwasserbereitung: Uber Durchlauferhitzer

Hausanschlusse: Trinkwasser, Abwasser- und Regenwas-

serentsorgung Uber offentliche Kanalisa-
tion, Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitun-
gen sind vorhanden

Besondere Ausstattung: Kabelkanale, Einbauleuchten

Haus 18 (Telefonzentrale)

Das Gebaude wurde in massiver Bauweise errichtet, Baujahr unbekannt. Es ist einge-
schossig, nicht unterkellert und mit einem Flachdach versehen, Eindeckung unbe-
kannt. Die inneren Wandflachen sind gréfitenteils verputzt und gestrichen, im Bereich
der WC-Anlage sind Wandfliesen vorhanden. Die Deckenflachen sind verputzt und
gestrichen. Der Boden ist gro3tenteils mit Lino-Platten versehen, teilweise als Doppel-
boden, in der WC-Anlage sind Bodenfliesen verlegt. Die Innentiren sind aus Stahl
bzw. Holz mit Stahlzargen. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt Uber eine Zent-
ralheizung mit Fernwarme, welche sich im Gebaude befindet und vom Energiehaus
(Haus 20) versorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber 5-Liter-Boiler. Trink-
wasser, Abwasser- und Regenwasserentsorgung erfolgt tber die 6ffentliche Kanalisa-
tion. Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitungen sind vorhanden. Die technische Ausstat-
tung und der qualitative Ausbauzustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der
als Anlage beigefigten Fotodokumentation und den Grundrisszeichnungen zu entneh-

men.

Haus 20 (Energiehaus)

Das Gebaude, in dem sich das Schalthaus und eine Kaltezentrale sowie drei Trafos
befinden, wurde laut Bauakte ca. 1991 in massiver Bauweise errichtet. Es ist einge-
schossig, nicht unterkellert und mit einem Flachdach versehen. Die AuRenwande sind
mit einem Klinkerstein verkleidet. Die inneren Wandflachen sowie die Stahlbetondecke

sind jeweils gestrichen. Der Boden im Schalthaus ist mit Lino-Platten versehen. Die
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Zugangsturen sind aus Stahl. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbau-
zustand sind dem Alter entsprechend. Naheres ist der als Anlage beigefugten Fotodo-

kumentation und den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Haus 21 (Pfortnerhaus)

Das Gebaude wurde im hinteren Teil in massiver Bauweise sowie vorne in einer Alu-

Stahl-Glaskonstruktion, laut Bauakte ca. 1999, errichtet. Es ist eingeschossig, nicht
unterkellert und mit einem Flachdach versehen mit einer Eindeckung aus Bitumenbah-
nen. Die inneren Wandflachen sind grofRtenteils tapeziert und gestrichen, im Bereich
der Kuchenzeile ist ein Fliesenspiegel sowie in den WCs sind Wandfliesen vorhanden.
Die Decke ist im hinteren Gebaudeteil mit Akustikplatten mit Einbauleuchten abge-
hangt. Der Boden ist grotenteils mit Lino-Platten versehen, in der Teekuche und den
WCs sind Bodenfliesen verlegt. Die Innenturen sind aus kunststoffbeschichtetem
Sperrholz mit Stahlzargen. Die Beheizung der Raumlichkeiten erfolgt tUber eine Zent-
ralheizung mit Fernwarme, welche sich im hinteren Gebaudeteil befindet und vom
Energiehaus (Haus 20) versorgt wird. Die Warmwasserbereitung erfolgt tber Durch-
lauferhitzer. In dem hinteren Gebaudeteil befindet sich die Brandmeldeanlage des Ge-
samtareals. Trinkwasser, Abwasser- und Regenwasserentsorgung erfolgt uber die 6f-
fentliche Kanalisation. Fernwarme-, Strom- u. Telefonleitungen sind vorhanden. Die
technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand sind dem Alter entspre-
chend. Naheres ist der als Anlage beigefugten Fotodokumentation und den Grundriss-

zeichnungen zu entnehmen.
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3.2 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Die Fahrwege sind asphaltiert bzw. gepflastert, die Gehwege plattiert bzw. gepflastert.
Die Parkplatze sind gepflastert. Zurzeit erfolgt die HaupterschlieRung der Objekte von
der Brunnenstralle aus Uber die Zufahrt mit Pfértnerhaus und Schrankenanlage sowie
der Privatstralle Shamrockring. Die ehemals genutzte Zufahrt von der Brunnenstralie
aus mit dem ehemaligen Pfortnerhaus (Haus 12) sowie auch am sudlichen Grund-
sticksbereich vom Grenzweg aus mit dem dort stehenden ehemaligen Pfortnerhaus
(Haus 13) sind jedoch noch vorhanden. Die restliche, nicht bebaute bzw. befestigte

Grundstucksflache ist mit Rasen gesat bzw. Baumen und Strauchern bepflanzt.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein gewerblich genutztes Grund-
stick mit zehn Gebauden (Haus 1, Haus 2, Haus 3, Haus 4, Haus 6, Haus 7, Haus 8
mit Casino, Haus 9, Haus 10 und Haus 11), ein Energiehaus (Haus 20), ein Transfor-
matorenhaus (Haus 28), eine Fernsprechzentrale (Haus 18), drei Pfortnerhauser
(Haus 12, Haus 13 und Haus 21) sowie zehn Parkplatzen (P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7,
P10, P11, P13) mit ca. 535 Stellplatzen. Die Raumlichkeiten sind teilweise vermietet
(Haus 2, Haus 4, Casino und Kuche im Haus 8, Haus 9, Haus 11), teilweise nicht ver-

mietet (Haus 1, Haus 3, Haus 6, Haus 8 in Teilbereichen, Haus 10, Haus 13, Haus 18).

Das Haus 1 wurde ursprunglich als Verwaltungsgebaude der ehemaligen Bergwerks-
gesellschaft Hibernia errichtet und groRtenteils bis zuletzt von der Verwaltung der ehe-
maligen Bergwerkseigentumerin genutzt. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Ge-
baude nicht vermietet. Es ist dreigeschossig zuzuglich eines finfgeschossigen Turms
mit Staffelgeschoss am Ostflligel. Im Untergeschoss befinden sich, neben den Rau-
men der technischen Gebaudeausristung (TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Wasser
und Kommunikation), noch Archiv- und Abstellrdume zuzuglich eines Bunkers unter
dem Turm. Die weiteren Etagen werden Uber zwei zentrale Treppenhauser zuzuglich
eines internen Nebentreppenhauses aus erschlossen. Im Turm ist zudem ein Perso-
nenaufzug vorhanden. Von den Treppenhausern aus gehen jeweils Flure mit angren-
zenden Buroraumen sowie Teekuchen und WC-Anlagen ab. Im Erdgeschoss befindet
sich zusatzlich ein grof3es Atrium. Die Raume sind alle belichtet und grofitenteils recht-

eckig geschnitten. Die Raumgroflen entsprechen heutigen Anforderungen und sind in
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einigen Bereichen, aufgrund der dort vorhandenen Abtrennung durch leichte Trenn-
wande untereinander, flexibel nutzbar. Das Verhaltnis von Verkehrsflache zur Nutzfla-

che kann als gunstig bezeichnet werden.

Das Haus 2 ist ein sechsgeschossiges Blurogebaude inklusive Untergeschoss. Zum
Zeitpunkt des Ortstermins war das Gebaude weitestgehend vermietet. Im Unterge-
schoss befinden sich neben den Raumen der technischen Gebaudeausristung
(TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Wasser und Kommunikation) noch Post-, Archiv-
und Abstellraume. Die weiteren Etagen werden Uber ein zentrales Treppenhaus mit
zwei Personenaufzliigen erschlossen. Vom Treppenhaus aus gehen jeweils zwei ab-
geschlossene Burotrakte (Blroraume mit Teekichen und TGA-Raumen) links und
rechts ab. Die Raume sind alle belichtet und rechteckig geschnitten. Die Raumgrofien
entsprechen heutigen Anforderungen und sind aufgrund der Abtrennung durch leichte
Trennwande untereinander, flexibel nutzbar. Das Verhaltnis von Verkehrsflache zur
Nutzflache kann als glnstig bezeichnet werden. Das Gebaude 2 ist Uber ein dreige-
schossiges Bruckengebaude/Verbindungstrakt mit dem Haus 3 verbunden. In dem
Bruckengebaude/Verbindungstrakt befinden sich ebenfalls Buroraume.

Das Haus 3 ist ein achtgeschossiges, ehemaliges Burogebaude zuzuglich Unterge-
schoss. Das Gebaude steht seit geraumer Zeit leer. Es wurde im Jahr 2022/°23 grof3-
tenteils entkernt und fast vollstandig in den Rohbau versetzt, da es zu einem Hotel mit
165 Zimmern umgebaut werden sollte. Im Untergeschoss befinden sich, neben den
Raumen der technischen Gebaudeausrustung (TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Was-
ser und Kommunikation), teilweise noch Archiv- und Abstellraume. Die weiteren Eta-
gen werden uber zwei zentrale Treppenhauser erschlossen und wurden fast vollstan-
dig, bis auf das westliche Fligelende, entkernt. In den Treppenhdusern sind zudem
jeweils zwei Personenaufziige vorhanden. Das Haus 3 ist, wie bereits bei Haus 2 be-
schrieben, Uber ein dreigeschossiges Brickengebaude/Verbindungstrakt mit dem

Haus 2 verbunden.

Das Haus 4 ist ein siebengeschossiges Burogebaude zuzuglich Teilunterkellerung. Es
ist in abgestufter Bauweise errichtet worden. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das
Gebaude in Teilbereichen vermietet. Im Untergeschoss befinden sich neben den Rau-

men der technischen Gebaudeausrustung (TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Wasser
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und Kommunikation) noch Post-, Archiv- und Abstellrdume. Die weiteren Etagen wer-
den Uber ein zentrales Treppenhaus erschlossen, wobei in den drei Buroflligeln jeweils
ein Treppenhaus vorhanden ist. Im zentralen Treppenhaus sind zudem vier Personen-
aufziuge vorhanden. Von dem zentralen Treppenhaus aus gehen jeweils drei abge-
schlossene Burotrakte (Buroraume mit Teekichen und TGA-Raumen) ab. Die Rdume
sind alle belichtet und rechteckig geschnitten. Die Raumgrdéflien entsprechen heutigen
Anforderungen und sind aufgrund der Abtrennung durch leichte Trennwande unterei-
nander, flexibel nutzbar. Das Verhaltnis von Verkehrsflache zur Nutzflache kann als

gunstig bezeichnet werden.

Das Haus 6 ist ein zwei- bzw. eingeschossiges Burogebaude zuzuglich Teilunterkelle-
rung. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Gebaude seit ca. 5 Jahren unvermietet.
Im Untergeschoss befinden sich neben den Raumen der technischen Gebaudeaus-
rustung (TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Wasser und Kommunikation) noch Lager-,
Umkleide- und Duschraume. Das Obergeschoss wird Uber ein Haupttreppenhaus so-
wie ein internes Nebentreppenhaus aus erschlossen. Von auf3en ist im Erdgeschoss
ein Lastenaufzug vorhanden, welcher das Untergeschoss anfahrt. Im Erd- und Ober-
geschoss sind verschieden grol3e, belichtete Buroraume, jeweils mit WC-Anlagen und
einer Teeklche, vorhanden. Die Raumgrdéfien entsprechen heutigen Anforderungen.
Das Verhaltnis von Verkehrsflache zur Nutzflache kann als glinstig bezeichnet werden.

Vor dem Gebaude befindet sich zusatzlich eine Betonfertiggarage.

Das Haus 7 ist ein zweigeschossiges Burogebaude zuzlglich Untergeschoss. Zum
Zeitpunkt des Ortstermins war das Gebaude unvermietet. Das Untergeschoss konnte
nicht begangen werden, laut vorliegender Unterlagen ist hier jedoch mit ca. 1,50 m im
Lichten keine ausreichende Kopfhdhe vorhanden. Es handelt sich somit um keine ada-
quate Mietflache. Die Etagen werden Uber ein zentrales Treppenhaus erschlossen. Im
Erdgeschoss sind verschiedenen Buroraume, eine Teekliche und zwei WC-Anlagen
bzw. im Obergeschoss verschiedene Bluroraume, eine Teekuche und eine WC-Anlage
vorhanden. Die Raume sind alle belichtet und grofitenteils rechteckig geschnitten. Die
RaumgréfRen entsprechen heutigen Anforderungen. Das Verhaltnis von Verkehrsfla-

che zur Nutzflache kann als glinstig bezeichnet werden.
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Das Haus 8 besteht aus einem ehemaligen Villengebaude, das als Burogebaude fur
den ehemaligen Vorstand mit Blro-, Tagungs- und Seminarraumen ausgebaut wurde.
An das Gebaude wurde eine Kantine (Casino) angebaut. Verbunden sind die beiden
Gebaudeteile Uber den Kuchenbereich. Im Kellergeschoss befinden sich mehrere
Kuhl- und Lagerraume zum Betrieb der Kantine. Diese werden neben einem separaten
Treppenhaus auch Uber einen Lastenaufzug erschlossen. Des Weiteren befinden sich
hier aber auch Abstell- und Lagerraume fir das Blrogebaude. Die Raumlichkeiten flr
die Kantine, wie auch die Kuche, sind zweckmaldig und als ausreichend grofl} zu be-
zeichnen. Die Ausstattung und Beschaffenheit der Buro-, Tagungs- und Seminar-
raume in dem Gebaudeteil, der durch den ehemaligen Vorstand genutzt wurde, sind
als hochwertig zu bezeichnen. Die Erschlielung erfolgt hier Gber ein internes Trep-

penhaus.

Das Haus 9 ist ein eingeschossiges Burogebaude. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war
das Gebaude vermietet. Es wird Uber einen Haupt- und einen Nebeneingang erschlos-
sen. In dem Gebaude befinden sich diverse Raume, eine Teekiuche, WC-Anlagen und
Duschen. Die Raume sind alle belichtet und groRtenteils rechteckig geschnitten. Die
RaumgrofRRen entsprechen heutigen Anforderungen. Das Verhaltnis von Verkehrsfla-

che zur Nutzflache kann als glinstig bezeichnet werden.

Das Haus 10 ist ein zweigeschossiges Gebaude zuzlglich Kellergeschoss, welches
ursprunglich als Wohnhaus erbaut wurde. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Ge-
baude unvermietet. Im Kellergeschoss befinden sich, neben den Raumen der techni-
schen Gebaudeausrustung (TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Wasser und Kommuni-
kation), lediglich Abstellraume. Die Geschosse werden Uber ein Treppenhaus er-
schlossen, im Erdgeschoss befindet sich seitlich ein weiterer Zugang zum Verbin-
dungstrakt. Im Erd- und Obergeschoss sind drei bzw. vier verschieden grol3e, belich-
tete Buroraume, jeweils mit WC-Anlagen und Teekliche, vorhanden. Die Raumgrélien
entsprechen heutigen Anforderungen. Das Verhaltnis von Verkehrsflache zur Nutzfla-
che kann als gunstig bezeichnet werden. Neben dem Gebaude befindet sich zusatzlich

eine Garage.
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Das Haus 11 ist ein eingeschossiges Gebaude zuzuglich Teilunterkellerung und Dach-
geschoss. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Gebaude vermietet. Im Kellerge-
schoss befinden sich, neben den Raumen der technischen Gebaudeausristung
(TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Wasser und Kommunikation), lediglich Abstell-
raume. Das Erdgeschoss wird Uber mehrere Eingange erschlossen, zum Dachge-
schoss gelangt man Uber eine interne Treppe. Im Erd- und Dachgeschoss sind meh-
rere verschieden grol3e, belichtete Buroraume, jeweils mit WC-Anlagen und Teekliche,
vorhanden. Die Raumgrofen entsprechen heutigen Anforderungen. Das Verhaltnis
von Verkehrsflache zur Nutzflache kann als glnstig bezeichnet werden. Hinter dem

Gebaude befindet sich zusatzlich ein eingeschossiges Abstellgebaude mit Garagen.

Das Haus 13 ist ein eingeschossiges Gebaude zuzuglich Teilunterkellerung, welches
ursprunglich als Pfortnerhaus errichtet wurde. Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das
Gebaude unvermietet. Im Kellergeschoss befinden sich, neben den Raumen der tech-
nischen Gebaudeausrustung (TGA = Heizung, Elektro, Sanitar, Wasser und Kommu-
nikation), lediglich Abstellrdaume. Im Erdgeschoss sind funf belichtete, rechteckige
Raume, inklusive Teekuche, sowie ein WC vorhanden. Die Raumgrof3en entsprechen
heutigen Anforderungen. Das Verhaltnis von Verkehrsflache zur Nutzflache kann als

gunstig bezeichnet werden.

An den Gebauden ist ein erkennbarer Instandhaltungsruckstau sichtbar, der auf eine
ungenugende Unterhaltung zurickzufuhren ist, bzw. hier hat eine Revitalisierung zu
erfolgen. Naheres ist den als Anlage beigefiugten Grundrisszeichnungen und der Fo-

toanlage zu entnehmen.
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3.3 Baulicher Zustand/Schaden/Revitalisierung:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsriickstaus erfolgt nach einer Uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flie3t in die Verkehrswertermittlung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berucksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts, sowie die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
stucksmarkt, sind dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-
tungen, oder Uberschlagigen Baupreisbildungen angewandt. Er ist durch dul3ere Ein-
flisse am Baukorper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben. Eine

unterlassene Modernisierung ist nicht bertcksichtigt worden.

An dem zu bewertenden Objekt konnte folgender Instandhaltungsrickstau erkannt
werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde Instandhaltung zurtickzufihren ist.

Im Einzelnen ist hierzu Folgendes zu sagen:

Haus 1

¢ An verschiedenen Wandflachen sind fachgerecht Tapezier- und Malerarbeiten
durchzufuhren.

e Es sind Feuchteschaden mit Schimmelpilzbefall an verschiedenen Wandfla-
chen und Fensterlaibungen vorhanden, hier ist die Ursache fachgerecht zu be-
stimmen und die betroffenen Gewerke fachgerecht instand zu setzen.

¢ In einigen Raumen ist der Textilboden fachgerecht zu erneuern.

e Der Aufzug im Turm ist fachgerecht auf seine Funktionsfahigkeit zu Uberprifen.

e Die Dachflachen sind fachgerecht zu prufen und ggf. instand zu setzen.

¢ Im Kellergeschoss sind baujahrsbedingte Feuchteschaden im Aullenwandbe-

reich sichtbar. (nachrichtlich)

Haus 2
¢ An verschiedenen Wandflachen sind fachgerecht Tapezier- und Malerarbeiten

durchzufihren.
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e Es ist ein Feuchteschaden mit Schimmelpilzbefall an einer Deckenflache im
5.0bergeschoss sichtbar, hier ist die Ursache fachgerecht zu bestimmen und
die betroffenen Gewerke fachgerecht instand zu setzen.

e Die Fassadenverkleidung an der Aufzugsuberfahrt im 6.0bergeschoss ist fach-

gerecht instand zu setzen.

Haus 3

e Fur das Haus 3 wird kein Instandhaltungsruckstau berlcksichtigt. Das Objekt

befindet sich im Rohbau.

Haus 4

¢ An verschiedenen Wandflachen sind fachgerecht Tapezier- und Malerarbeiten
durchzufthren.

¢ In einigen Raumen der leerstehenden Einheiten wurde mit der Verlegung neuer
Heizungsrohre begonnen. Diese sind zurtickzubauen.

¢ In den Verteilerkasten der leerstehenden Einheiten sind teilweise Kabel abge-
trennt worden.

e Auf den Flachdachern ist in Teilbereichen Blasenbildung an der Bitumenbah-

neindeckung sichtbar.

Haus 6
¢ An verschiedenen Wandflachen sind fachgerecht Tapezier- und Malerarbeiten
durchzufuhren.
e Die Warmwasserbereiter in den Teekuchen sind fachgerecht zu erneuern.
e Im Kellergeschoss sind baujahrsbedingte Feuchteschaden im Wandbereich

sichtbar. (nachrichtlich)

Haus 7
¢ Es sind teilweise massive Feuchteschaden mit Schimmelpilzbefall an verschie-
denen Wand- und Deckenflachen vorhanden, hier ist die Ursache fachgerecht
zu bestimmen und die betroffenen Gewerke fachgerecht instand zu setzen.
e Die fehlenden Oberbodenbelage sind fachgerecht zu erganzen.
e Die gedffneten Wand- und Deckenbereiche sind fachgerecht zu verschliel3en

sowie putz- und malermaRig instand zu setzen.
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Haus 8
e Im Kellergeschoss sind, im Bereich des Altbaus, baujahrsbedingte Feuchte-
schaden im AuRenwandbereich sichtbar.

e Eine WC-Spllung ist fachgerecht instand zu setzen.

Haus 10
¢ Im Kellergeschoss sind baujahrsbedingte Feuchteschaden sichtbar.
¢ An verschiedenen Wandflachen sind fachgerecht Tapezier- und Malerarbeiten

durchzufihren.

Haus 11
¢ Im Kellergeschoss sind baujahrsbedingte Feuchteschaden sichtbar.
¢ Anverschiedenen Wandflachen sind fachgerecht Malerarbeiten durchzufihren.
¢ Die einfachverglasten Holzfenster sind fachgerecht schreiner- und malermafig

instand zu setzen.

Haus 13
¢ Im Kellergeschoss sind baujahrsbedingte Feuchteschaden sichtbar.
e Es sind teilweise fachgerecht Tapezier- und Malerarbeiten an den Wandflachen

durchzufuhren.

Allgemein

¢ Die FuRgangerbricke (Lowengang) ist fachgerecht instand zu setzen, hier sind
Risse im Beton sichtbar.

e Die Garage neben dem Haus 10 sowie die Garagenanlage hinter dem Haus 11
ist dem dauernden Verfall preisgegeben und wird in der nachfolgenden Werter-
mittlung nicht mehr bertcksichtigt. Nachfolgend werden an dieser Stelle nur
Kosten fur eine Sicherung des Garagengebaude berucksichtigt, um Gefahren

fur Dritte abzuwenden.

Zwischensumme Wert des Instandhaltungsriickstaus - ohne Obligo -  400.000,00 €
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e Die Hauser 1 und 7 sind vollstandig, bzw. teilweise einer Revitalisierung zu un-
terziehen, um hier Uberhaupt eine Marktfahigkeit zu erreichen. Die Revitalisie-
rung bezieht sich auf die Fassadengestaltung (zum Teil), Boden-, Wand- und
Deckengestaltung, Brandschutztiren und sonstige Turen sowie auf die techni-
schen Versorgungseinrichtungen (Heizungs- und Sanitarinstallation, Elektro-
und Kommunikationseinrichtungen). Hierbei werden nur der Umfang und die
MalRnahmen berucksichtigt, welche zur Herstellung einer ersten Vermietbarkeit
sowie Erreichung der geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer erfor-

derlich sind. Die Kosten sind ein reiner Schatzwert und daher ohne Obligo.

e Das Haus 2 ist teilweise einer Revitalisierung zu unterziehen, um hier die Mark-
fahigkeit zu verbessern. Diese Revitalisierung bezieht sich zum Teil auf die Bo-
den-, Wand- und Deckengestaltung, Brandschutztiren und sonstige Turen so-
wie auf die technischen Versorgungseinrichtungen (Heizungs- und Sanitarin-
stallation, Elektro- und Kommunikationseinrichtungen). Hierbei wird nur ein ge-
ringer Umfang und solche MalRnahmen bertcksichtigt, die zu einer Verbesse-
rung der Vermietbarkeit sowie Erreichung der geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer erforderlich sind. Die Kosten sind ein reiner Schatzwert und

daher ohne Obligo.

In dem nachfolgenden Schatzwert flr die Kosten zur Revitalisierung der Hauser 1, 2
und Nr. 7 wurden die anteilig geschatzten Kosten des Instandhaltungsaufwands be-
reits berlcksichtigt. Der Wert der geschatzten Kosten fur die Revitalisierung der Hau-
ser 1, 2 und Nr. 7 - ohne Obligo — wird daher auf 1.000.000,00 € geschatzt.

Insgesamt wird der Wert des Instandhaltungsaufwands, zur vollstandigen Nutzung der
baulichen Anlagen und der Beseitigung der zuvor genannten Mangel, vom unterzeich-
nenden Sachverstandigen in Anlehnung an die Restnutzungsdauer, in Hohe von
1.400.000,00 € - ohne Obligo - geschatzt und als besondere objektspezifische Grund-

stucksmerkmale in der nachfolgenden Berechnung, berucksichtigt.

Aufgrund des erheblichen Instandhaltungsrickstaus sowie der notwendigen Revitali-
sierung der Hauser Nr. 1 und Nr. 7, zur Erlangung einer entsprechenden Marktfahig-

keit, ist davon auszugehen, dass fur eine zeitnahe Durchfuhrung ein wirtschaftlicher
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Handlungsbedarf vorliegt, da analog zur Beseitigung dieses Instandhaltungsrick-

staus/dieser Revitalisierung die Moglichkeit besteht, eine Miete zu erzielen.

Es wird daher in der nachfolgenden Wertermittlung davon ausgegangen, dass auf-
grund des Leerstands der zu bewertenden Hauser Nr. 1 und Nr. 7 sowie des allgemei-
nen baulichen Zustands und des Erscheinungsbilds des Gesamtobjekts, die Durchflh-
rung der Mallnahmen sehr zeitnah erfolgt, um hierdurch die Marktfahigkeit und Attrak-
tivitat des Gesamtobjekts wiederherzustellen. Deshalb wird nachfolgend davon aus-
gegangen, dass die Arbeiten, die zur Beseitigung des o. g. Instandhaltungsrick-
staus/der o. g. Revitalisierung notwendig sind, unter Bertcksichtigung ihres Umfangs
nach ca. eineinhalb Jahren Uberwiegend abgeschlossen sind. Der hieraus resultie-
rende Mietausfall wird nachfolgend unter Punkt 4.1.2 ermittelt. Das etwaig verblei-
bende Risiko, dass die Behebung des o. g. Instandhaltungsrickstaus/der o. g. Revita-
lisierung aus unabsehbaren Grinden trotzdem langer dauern kénnte, wird nachfol-

gend beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes mitbericksichtigt.

In Bezug auf das Haus 2 wird davon ausgegangen, dass aufgrund des teilweisen Leer-
stands, sowie des allgemeinen baulichen Zustands und des Erscheinungsbilds des
Gesamtobjekts, die Durchfihrung der MalRinahmen ebenfalls sehr zeithah und in ein-
vernehmlicher Ricksprache mit den Mietern im Objekt erfolgt, um hierdurch die Markt-
fahigkeit und Attraktivitat des Gesamtobjekts zu steigern. Deshalb wird nachfolgend
davon ausgegangen, dass die Arbeiten, die zur Beseitigung des o. g. Instandhaltungs-
ruckstaus/der o. g. Revitalisierung notwendig sind und unter Berlcksichtigung ihres
Umfangs nach ca. einem Jahr Uberwiegend abgeschlossen sind, sofern alle Mietfla-
chen frei zuganglich sind. Der hieraus resultierende Mietausfall wird daher Uber einen
fiktiven Zeitrahmen von einem Jahr berechnet, welcher hierbei einen fiktiven Zeitraum
darstellt, da die notwendigen Arbeiten aufgrund der bestehenden Mietvertrage nicht
parallel im gesamten Objekt gleichzeitig ausgefiihrt werden kénnen, sondern nur Zug
um Zug. Der fiktive Ansatz von einem Jahr dient daher, um den zu erwartenden Miet-
ausfall finanzmathematisch darzustellen. In Bezug auf die Hohe des Mietausfalls wird
von dem halftigen Jahresmietwert ausgegangen. Das etwaig verbleibende Risiko,
dass die Behebung des o. g. Instandhaltungsrickstaus/der o. g. Revitalisierung aus
unabsehbaren Grunden trotzdem langer dauern konnte, wird nachfolgend beim Ansatz

des Liegenschaftszinssatzes mitberucksichtigt.
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3.4 Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird gemalf} § 4 Abs. 3 ImmoWertV, wie folgt definiert:

,Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter Berucksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Indivi-
duelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tungen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbe-

trag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkurzen.*

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist
somit das Alter und der Grad der im Haus durchgefuhrten Modernisierungen, ein-
schliel3lich durchgreifender Instandsetzungen. Bei dem zu bewertenden Objekt han-
delt es sich um ein gewerblich genutztes Grundstick mit neun Gebauden (Haus 1
Baujahr unbekannt, Haus 2 Baujahr 1971/1972, Haus 3 Baujahr 1985/1986, Haus 4
Baujahr 1990/1991, Haus 6 Baujahr unbekannt, Haus 7 Baujahr unbekannt, Haus 9
Baujahr unbekannt, Haus 10 Baujahr 1949, Haus 11 Baujahr 1937) und einer unter
Denkmalschutz stehenden, ehemaligen Villa mit Baro-, Tagungs- und Seminarraumen
(Haus 8 Ursprungsbaujahr 1875) mit der angrenzenden Kantine (Casino Baujahr
1992), einem Energiehaus (Haus 20), ein Transformatorenhaus (Haus 28), eine Fern-
sprechzentrale (Haus 18), drei Pfortnerhauser (Haus 12 Baujahr 1992, Haus 13 Bau-
jahr 1936 und Haus 21 Baujahr 1999) sowie zehn Parkplatzen (P1, P2, P3, P4, P5,
P6, P7, P10, P11, P13) mit insgesamt ca. 535 Stellplatzen.

Das unter Denkmalschutz stehende Haus 8 wurde bis zuletzt als Vorstandsgebaude
genutzt, es ist daher regelmaflig modernisiert und instandgehalten worden und befin-
det sich augenscheinlich in einem guten Zustand. An den restlichen Gebauden sind in
den letzten Jahren, soweit augenscheinlich erkennbar, keine Modernisierungen, die
der o. g. Definition entsprechen, durchgeflhrt worden. Unter Berucksichtigung der Be-

hebung des Instandhaltungsriickstaus sowie dem allgemeinen Zustand der baulichen
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Anlagen und unter Berucksichtigung der Durchfuhrung einer durchgreifenden Revita-
lisierung der Blrogebaude wird den zu bewertenden Objekten, den o. g. Grundsatzen

entsprechend, daher folgende wirtschaftliche Restnutzungsdauer zugrunde gelegt:

Haus 1 25 Jahre
Haus 2 30 Jahre
Haus 4 30 Jahre
Haus 6 20 Jahre
Haus 7 30 Jahre
Haus 8 30 Jahre
Haus 9 25 Jahre
Haus 10 20 Jahre
Haus 11 20 Jahre
Haus 13 20 Jahre

FUr die Hauser, in denen die Gebaudetechnik oder Versorgungstechnik (Haus 18,
Haus 20, Haus 28) untergebracht ist, wird keine separate wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer ausgewiesen. Ebenso wird fur das Haus 12 und Haus 21 (beides Pfortner-
hauser) keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ausgewiesen, da diese Hauser, im
Gegensatz zum Haus 13, keiner alternativen Nutzung (Drittverwendung) zugeftihrt

werden konnen.
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3.5 Flachenermittlung:

Die Flachen wurden mir seitens des Verwalters als Zusammenstellung zur Verfiigung
gestellt und von mir anhand der vorliegenden Bauzeichnungen teilweise Ortlich Uber-
pruft. Die zu bewertenden Objekte (Haus 1, Haus 2, Haus 4, Haus 6, Haus 7, Haus 8,
Haus 9, Haus 10, Haus 11 und Haus 13) haben insgesamt eine Nutz-, Lager und Ver-

kehrsflache von rund 31.161 m? (Summe Flachen UG 3.168 m? Summe Flachen ab

EG 27.993 m?), ohne Technikflachen. Die Flachen teilen sich wie folgt auf:

Nutzflache/ Verkehrs-

Blro- und Lagerflache fldche Gesamt
Gebaude: Sozialflache
Haus 1:
ab Erdgeschoss 3.882,70 m? 1.404,16 m? rd. 5.287 m?
Untergeschoss 195,78 m? 646,23 m? 359,62 m?  rd. 1.202 m?
Haus 2:
ab Erdgeschoss 3.638,09 m? 806,22 m?  rd. 4.444 m?
Haus 4:
ab Erdgeschoss 10.911,90 m? 2.997,27 m* rd. 13.909 m?
Untergeschoss 566,17 m? 239,72 m? rd. 806 m?
Haus 6:
Erd-, Obergeschoss 741,74 m? 103,49 m? rd. 845 m?
Untergeschoss 20,31 151,49 m? 16,00 m? rd. 188 m?
Haus 7:
Erd-, Obergeschoss 602,12 m? 108,44 m? rd. 711 m?
Haus 8:
ab Erdgeschoss 1.586,50 m? 25,90 m? 157,77 m*  rd. 1.770 m?
Untergeschoss 119,93 m? 446,65 m? 233,81 m? rd. 800 m?
Haus 9:
Erdgeschoss 335,56 m? 37,02 m? rd. 373 m2
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Haus 10:

Erd-, Obergeschoss 130,37 m? 19,98 m? rd. 150 m?
Untergeschoss 50,21 m? 6,65 m? rd. 57 m?
Haus 11:

ab Erdgeschoss 349,58 m? 3,02 m? 83,92 m? rd. 437 m?
Untergeschoss 65,74 m? 18,39 m? rd. 84 m?
Haus 13:

Erdgeschoss 63,53 m? 3,23 m? rd. 67 m?
Untergeschoss 30,99 m? rd. 31 m?

Die ausgewiesenen Nutz- und Lagerflachen sowie Verkehrsflachen beinhalten jeweils
die Flache, die in den zu bewertenden Hausern als selbstandige Mietflache theoretisch
vermietbar ware. In Bezug auf das Haus 2 bedeutet dies, dass die Flachen je Flugel
(ab dem Treppenhausflur gesehen) als eine Mieteinheit angesehen werden. Die Uber
die Treppenhausflache zuganglichen WCs, Teeklchen und Putzmittelrdume wurden
jeweils einem Flugel gedanklich zugeordnet. Die Allgemeinflachen/gemeinschaftlich
genutzte Flachen wie das Treppenhaus, Uber das die einzelnen Mieteinheiten erreich-
bar sind, wurden hierbei flachenmallig aulder Acht gelassen. Gleiches gilt auch fir das
Haus 4. In Bezug auf Objekte wie zum Beispiel das Haus 9, wurde davon ausgegan-
gen, dass diese Objekte vollstandig an einen Mieter vermietet werden und sich somit

kleine Allgemeinflachen/gemeinschaftlich genutzte Flachen ergeben.

Die Flachen des Hauser 18, 20 und 28 beinhalten keine Mietflachen, da hier die tech-
nischen Versorgungseinrichtungen (Elektro, Telekommunikation, EDV, etc.), zur Ver-
sorgung der vermietbaren Gebaude, untergebracht sind und als sonstige Nutzungsfla-
che anzusehen ist. Ebenso stellt das Haus 21 und Haus 12 als Pfértnerhauschen keine
Mietflache dar. Vom Unterzeichner werden diese Gebaude aber als Sondermietobjekt
eingestuft, so dass diese Flachen zur technischen Funktionsflache (Technikflache)
hinzugerechnet wird, welche sich insgesamt in Bezug auf die zu bewertenden Objekte

auf dem zu bewertenden Gesamtgrundstick vorgehalten werden muss.
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Die Nutzflache fur die offenen Kraftfahrzeugabstellplatze der Parkplatze wird hier nicht
separat als Nutzflache ausgewiesen, sondern entsprechend ihrer Anzahl (Stickzahl)
nachfolgend in der Ertragswertermittiung berucksichtigt. Laut vorliegenden Unterlagen
sollen ca. 535 PKW-Stellplatze auf den zehn Parkplatzen (P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7,
P10, P11, P13) der hier zu bewertenden Flursticke vorhanden sein. Diese wurden
nicht ortlich abgezahlt, so dass spatere Abweichungen mit den Gegebenheiten vor Ort

nicht ganzlich ausgeschlossen werden konnen.

Die Flache von Haus 2 ist ohne die Flache des Verbindungstrakts ausgewiesen wor-
den, da diese Flache dem Haus 3, auf Grund der Baulast Nr. 043/22, zugeordnet wird.
Eine Bewirtschaftung der Flache des Verbindungstrakts kann nur im Zuge mit der zu-

kunftigen Nutzung des Hauses 3 erfolgen.
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4.0 Wertermittlung des bebauten Grundstuicks:

Zur Verkehrswertermittlung kdnnen gemaf § 6 ImmoWertV folgende Bewertungsver-

fahren herangezogen werden.

- Vergleichswertverfahren § 24 bis 26 ImmoWertV

(1)

(2)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende
Grundstucksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstlick gelegen ist, nicht genligend Vergleichspreise, kbnnen
auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herange-
zogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiucksmarkt, oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerk-
male sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-

nungskoeffizienten, zu berucksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken, kénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren, herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags, oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstticks mit dem Vergleichsfak-
tor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstlicksmerkmale,
der ihnen zugrunde gelegten Grundstlcke hinreichend mit denen des

zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren 8§ 27 bis 34 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag ermit-
telten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert wird
losgel6st davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff. beschrieben,

abgeleitet.
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Bei der Ertragswertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen ist
von einem marktiblichen, bei zulassiger Nutzung erzielbaren Ertrag

(Jahresrohertrag) auszugehen, der, abzlglich der marktiblichen Bewirt-

schaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausga-
ben, die flr eine ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstlicks
marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen. Im Einzel-
nen bestehen sie aus den Verwaltungs- und den Instandhaltungskosten
sowie dem Mietausfallrisiko. Aufwendungen und Betriebskosten, die

durch Umlagen oder Kostentibernahmen gedeckt sind, finden keine Be-

rucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts verminderte und unter Berucksichtigung der
Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundsticks. Der Barwertfaktor wird unter Berlcksichtigung der

Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes

§ 34 (3) ImmoWertV ermittelt.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-
folgt objektbezogen, unter Einbeziehung der jeweiligen Verhaltnisse auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sachver-
standigen finden dabei vorrangig, die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veréffentlichten Daten fur die Werter-

mittlung, Beachtung.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Berucksichtigung
von Zu- und Abschlagen wegen sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande (z. B. unterlassene Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten so-
wie Beeinflussungen der Ertragsverhaltnisse durch wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen/besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male) der Ertragswert des Grundstlicks zum Wertermittlungs-/Qualitats-

stichtag.
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- Sachwertverfahren §§ 35 bis 39 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert erfolgt die Werter-
mittlung der baulichen und sonstigen Anlagen auf der Grundlage der
§§ 35-38 ImmoWertV in Verbindung mit den Wertermittlungsrichtlinien

WertR 2006.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die Bruttogrundflache des Gebaudes,
ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (Ausgabe 2016) und den vorlie-

genden Bauzeichnungen (sofern vorhanden).

Der von mir anhand von Erfahrungs- und Vergleichswerten festgestellte
Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen basiert auf ver-
gleichbaren, heutigen Herstellungskosten (NHK) bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag. Diese beinhalten alle Leistungen, einschliefl3lich der
Baunebenkosten, die marktublich erforderlich sind, um das Bewertungs-

objekt in gleicher Groflde und vergleichbarer Bauweise am selben Ort zu

erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung berucksichtigt das Verhalt-
nis der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlasse-
nen Reparaturen und Unterhaltungen bzw. Instandhaltungen) kdnnen die
Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgefuhrte wesentliche
Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeitsverhaltnisse
sowie Energieeinsparungen abzielen). Dabei ist gemaR § 38 ImmoWertV
in der Regel von einer gleichmaRigen (linearen) Wertminderung auszu-

gehen.

Die Addition von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen ergibt den Sachwert des Bewertungsobjekts. Dieser bedarf ei-
ner Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach § 21 Abs. 1 und 3 Immo-

WertV.
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Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fur Grundsttcks-
werte in der Stadt Herne keine Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach §
21 Abs. 1 und 3 ImmoWertV abgeleitet hat, die des bewertenden Objekts
entsprechen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis
26), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbeson-
dere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert (Marktwert) ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Bewertungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermit-

teln.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein gewerblich genutztes
Grundstuck, welches primar mit Burogebauden bebaut ist [zehn Gebaude (Haus 1,
Haus 2, Haus 3, Haus 4, Haus 6, Haus 7, Haus 8 mit Casino, Haus 9, Haus 10 und
Haus 11), ein Energiehaus (Haus 20), ein Transformatorenhaus (Haus 28), eine Fern-
sprechzentrale (Haus 18), drei Pfortnerhauser (Haus 12, Haus 13 und Haus 21) sowie
zehn Parkplatzen (P1, P2, P3, P4, P5, P6, P7, P10, P11, P13)].

Entsprechend den Marktgepflogenheiten ist dies eine auf Ertrag und Rendite ausge-
richtete Immobilie, welche auf Basis des Ertrags- und des Vergleichswertverfahrens
bewertet wird. Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens lag dem Unterzeichner,
auf entsprechende Nachfrage bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur
Grundstuckwerte in der Stadt Herne, keine entsprechende Anzahl von Vergleichskauf-
fallen vor Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens liegen die in den Grundstticks-
marktberichten der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte in den Stadten Bo-

chum und Essen abgeleiteten Liegenschaftszinssatze vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des bewertenden Objekts nachfolgend auf

Basis des Ertragswertverfahrens bewertet.
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4.1 Ermittlung des Ertragswerts:

411 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete zum Wertermittlungsstichtag. Aus Datenschutzgriinden kénnen nach-
folgend keine Namen der Mieter genannt werden. In den Hauser 2 und Haus 4, in
denen mehrere Mieter vorhanden sind, werden die Mieter nummerisch aufgezahlt. Die

Hauser sind zurzeit wie folgt vermietet:

Haus 1

Das Haus 1 steht derzeit leer und ist unvermietet.

FUr die Antennenanlage (Funkstation mit Anschluss an das offentliche/ private Versor-
gungsnetz fur den Betrieb eines Telekommunikationsnetzes) auf dem Dach wird eine
monatliche Miete in Hohe von 400,00 € (inkl. Neben- und Betriebskosten), zzgl. einer
Energiekostenvorauszahlung in Hohe von 150,00 €/Monat, gezahlt. Das Mietverhaltnis
begann, laut vorliegendem Mietvertrag, am 01.05.2021 und lauft auf unbestimmte Zeit,
mit einer Klindigungsfrist von 24 Monaten zum Ende eines jeden Monats. Die ordent-
liche Kundigung ist erstmals mit Wirkung zum 31.12.2031 maoglich. Die Miete ist wert-
gesichert und kann monatlich angepasst werden, sofern sich der VPI (Stand Mai 2021)
um mehr als 10,0 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpassung erfolgt auf
Verlangen der jeweiligen Vertragspartei. Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine

theoretische Miete in Hohe von 455,20 € maoglich.

Haus 2

Das Haus 2 ist zum Wertermittlungsstichtag zum Teil vermietet. Insgesamt sind sechs
Mieter im Objekt, die teilweise Mietflachen auf unterschiedlichen Geschossebenen an-
gemietet haben. Der Leerstand umfasst zum Wertermittlungsstichtag eine Flache von
rund 1.731 m?,

Die Mieterin 1 hat eine Mietflache im EG von 135 m? gemietet und nutzt diese als
Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.01.2020 und hat eine Festmietzeit von
4 Jahren, bis zum 31.12.2023. Danach verlangert sich der Mietvertrag jeweils um ein
Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 6 Monaten zu Jahresende gekundigt wird. Die

Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 972,00 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung.
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Dies entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete von 7,20 €/m?. Die
Miete ist wertgesichert und kann monatlich angepasst werden, sofern sich der VPl um
mehr als 7,5 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpassung erfolgt automa-
tisch. Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine theoretische Miete in Hohe von
8,41 €/m? maoglich.

Die Mieterin 2 hat eine Mietflache im EG von 38 m? als Lagerflache und im 5.0G von
187,04 m? als Buroflache gemietet. Das Mietverhaltnis begann am 01.10.2019 und hat
eine Festmietzeit von 2 Jahren, bis zum 30.09.2021. Die Mieterin hat danach das Op-
tionsrecht, die Mietzeit einmalig, um ein weiteres Jahr zu verlangern. Danach verlan-
gert sich der Mietvertrag jeweils um ein Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 9 Mo-
naten zu Jahresende gekundigt wird. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag
1.683,36 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung fur die Buroflache und 152,28 € fur die
Lagerflache. Dies entspricht in Bezug auf die Lager-Mietflache einer monatlichen Miete
von 4,01 €/m? und auf die Blro-Mietflache einer monatlichen Miete von 9,00 €/m2. Die
Miete ist wertgesichert und kann monatlich angepasst werden, sofern sich der VPl um
mehr als 7,5 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpassung erfolgt automa-
tisch. Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine theoretische Buro-Miete in Hohe

von 10,47 €/m? und eine Lager-Miete in Héhe von 4,66 €/m? mdglich.

Der Mietvertrag der Mieterin 3 liegt mir nicht vor. Die Mieterin 3 hat, laut Unterlagen
des Verwalters, eine Mietflache im 1.0G von 359,48 m? gemietet und nutzt diese als
Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.12.2022 und hat eine Festmietzeit von
3 Jahren, bis zum 30.11.2025. Danach verlangert sich der Mietvertrag jeweils um ein
Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 6 Monaten zu Jahresende gekundigt wird. Die
Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 2.696,10 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung.
Dies entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete von 7,50 €/m?2. Die

Miete ist, nach mir vorliegenden Unterlagen, nicht wertgesichert.

Der Mietvertrag der Mieterin 4 liegt mir nicht vor. Die Mieterin 4 hat, laut Unterlagen
des Verwalters, eine Mietflache im 3.0G und 4.0G von 1.540,00 m? gemietet und nutzt
diese als Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.04.2019 und hat eine Fest-

mietzeit von 4 Jahren, bis zum 31.12.2023. Verlangerungsoptionen sind mir nicht be-
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kannt. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 10.780,00 €, zzgl. Nebenkostenvor-
auszahlung. Dies entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete von
7,00 €/m2. Die Miete ist Uber eine Staffelvereinbarung wertgesichert. Ob eine Anpas-
sung zum Wertermittlungsstichtag moglich ist, ist mir nicht bekannt, da mir der Miet-

vertrag nicht vorliegt.

Die Mieterin 5 hat eine Mietflache im 5.0G von 70,88 m? gemietet und nutzt diese als
Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.01.2021 und hat eine Festmietzeit von
3 Jahren, bis zum 30.09.2024. Die Mieterin hat danach das Optionsrecht, die Mietzeit
zweimalig, um drei weitere Jahre, zu verlangern. Danach verlangert sich der Mietver-
trag jeweils um ein Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 6 Monaten zu Jahresende
gekundigt wird. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 659,00 €, zzgl. Nebenkos-
tenvorauszahlung. Dies entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete
von 9,30 €/m2. Die Miete ist wertgesichert und kann monatlich angepasst werden, so-
fern sich der VPl um mehr als 10 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpas-
sung erfolgt automatisch. Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine theoretische
Miete in Hohe von 10,27 €/m? madglich.

Die Mieterin 6 hat eine Mietflache im 5.0G von 285 m? gemietet und nutzt diese als
Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.11.2019 und hat eine Festmietzeit von
3 Jahren, bis zum 31.10.2022. Danach verlangert sich der Mietvertrag, gilt aber nicht
als auf unbestimmte Zeit verlangert. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag
2.721,75 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung. Dies entspricht in Bezug auf die Mietfla-
che einer monatlichen Miete von 9,55 €/m2. Die Miete ist wertgesichert und kann mo-
natlich angepasst werden, sofern sich der VPl um mehr als 7,5 % nach oben oder
unten verandert. Die Mietanpassung erfolgt automatisch. Zum Wertermittlungsstichtag

ware somit eine theoretische Miete in Hohe von 11,11 €/m? moglich.

Haus 3

Das Haus 3 befindet sich im Rohbau und ist unvermietet. Das Objekt befindet sich
derzeit in einem nicht vermietbaren Zustand.

Fir die Antennenanlage auf dem Dach wird eine jahrliche Miete in Hohe von
6.862,52 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung gezahlt. In Bezug auf den 4. Nachtrag

zum Mietvertrag vom 10.08.2020, wurde eine Festmietzeit von 5 Jahren bis zum
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31.05.2025 vereinbart. Danach hat der Mieter ein Optionsrecht auf eine dreimalige
Verlangerung der Mietzeit um 5 Jahre. Sofern das Optionsrecht nicht ausgeubt wird,
verlangert sich der Mietvertrag auf unbestimmte Zeit, mit einer Kiindigungsfrist von
24 Monaten.

Haus 4

Das Haus 4 ist zum Wertermittlungsstichtag zum Teil vermietet. Insgesamt sind 9 Mie-
ter im Objekt, die teilweise Mietflachen auf unterschiedlichen Geschossebenen ange-
mietet haben. Der Leerstand umfasst zum Wertermittlungsstichtag eine Flache von
rund 4.578 m2.

Die Mieterin 1 hat eine Mietflache im EG von 71,68 m? als Lagerflache und von
796,00 m? als Buroflache gemietet. Das Mietverhaltnis begann am 01.10.2019 und hat
eine Festmietzeit von 5 Jahren, bis zum 30.09.2024. Die Mieterin hat danach das Op-
tionsrecht, die Mietzeit einmalig, um weitere 5 Jahre, zu verlangern. Danach verlangert
sich der Mietvertrag jeweils um ein Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 9 Monaten
zu Jahresende gekundigt wird. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 7.323,20 €,
zzgl. Nebenkostenvorauszahlung fur die Buroflache und 215,00 € fur die Lagerflache.
Dies entspricht in Bezug auf die Lager-Mietflache einer monatlichen Miete von
2,00 €/m? und auf die Buro-Mietflache einer monatlichen Miete von 9,20 €/m2. Die
Miete ist wertgesichert und kann monatlich angepasst werden, sofern sich der VPl um
mehr als 10 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpassung erfolgt automa-
tisch. Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine theoretische Buro-Miete in Hohe

von 10,13 €/m? und eine Lager-Miete in Héhe von 3,31 €/m? mdglich.

Die Mieterin 2 hat eine Mietflache im EG von 67,00 m? als Lagerflache und das ge-
samte 5.0G mit 1.874,37 m? Buroflache gemietet. Das Mietverhaltnis begann am
01.03.2020 und hat eine Festmietzeit von 15 Jahren, bis zum 28.02.2035. Die Mieterin
hat danach das Optionsrecht, die Mietzeit einmalig, um weitere 5 Jahre zu verlangern.
Danach kann sich der Mietvertrag, auf Wunsch der Mieterin, in ein unbefristetes Miet-
verhaltnis wandeln. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 21.555,14 €, zzgl. Ne-
benkostenvorauszahlung fur die Buroflache, inklusive der Lagerflache. Dies entspricht

in Bezug auf die Gesamt-Mietflache einer monatlichen Miete von 11,10 €/m?. Die Miete
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ist nicht wertgesichert. Zum Wertermittlungsstichtag wird eine Gesamt-Miete in Hohe

von 12,92 €/m? gezahlt. Die Mietzahlung fur die Lagerflache ist gleichgeblieben.

Die Mieterin 3 hat eine Mietflache im EG von 78,66 m? als Lagerflache und im 3.0G
von 864,00 m? als Buroflache gemietet. Das Mietverhaltnis begann am 01.11.2021 und
hat eine Festmietzeit von 3 Jahren, bis zum 31.10.2024. Die Mieterin hat danach das
Optionsrecht, die Mietzeit zweimalig, um weitere 3 Jahre zu verlangern. Danach ver-
langert sich der Mietvertrag jeweils um ein Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 9 Mo-
naten zu Jahresende gekundigt wird. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag
8.294,40 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung fur die Buroflache und 353,97 € fir die
Lagerflache. Dies entspricht in Bezug auf die Lager-Mietflache einer monatlichen Miete
von 4,50 €/m? und auf die Buro-Mietflache einer monatlichen Miete von 9,60 €/m?. Die
Miete ist nicht wertgesichert. Zum Wertermittlungsstichtag wird aber eine Buro-Miete
in Hoéhe von 10,70 €/m? gezahlt. Die Mietzahlung fur die Lagerflache ist gleichgeblie-

ben.

Die Mieterin 4 hat eine Mietflache im EG von 627 m? gemietet und nutzt diese als
Blroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.01.2020 und hat eine Festmietzeit von
2 Jahren, bis zum 31.12.2022. Danach wandelt sich das Mietverhaltnis auf unbe-
stimmte Zeit und ist mit einer Frist von 3 Monaten zu Monatsende kundbar. Die Netto-
kaltmiete betragt laut Mietvertrag 3.521,00 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung. Dies
entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete von 5,62 €/m?. Die Miete
ist wertgesichert und kann monatlich angepasst werden, sofern sich der VPl um mehr
als 7,5 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpassung erfolgt automatisch.
Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine theoretische Miete in HOhe von
8,16 €/m? maoglich.

Die Mieterin 5 hat eine Mietflache im EG und dem gesamten 1.0G von 2.880 m? ge-
mietet und nutzt diese als Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.08.2021 und
hat eine Festmietzeit bis zum 31.05.2023. Die Mieterin hat danach das Optionsrecht,
die Mietzeit zweimalig, um weitere 3 Monate zu verlangern. Danach wandelt sich der
Mietvertrag in ein unbefristetes Mietverhaltnis und kann mit einer Frist von 6 Monaten
zu Monatsende gekindigt werden. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag

23.048,00 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung. Dies entspricht in Bezug auf die
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Mietflache einer monatlichen Miete von 8,00 €/m?. Die Miete ist nicht wertgesichert und

das Mietverhaltnis war zum Wertermittlungsstichtag bereits gekundigt.

Die Mieterin 6 hat eine Mietflache im 4.0G von 1.274 m? gemietet und nutzt diese als
Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 30.05.2020 und hat eine Festmietzeit von
10 Jahren, bis zum 31.04.2030. Die Mieterin hat danach das Optionsrecht, die Mietzeit
einmalig, um weitere 5 Jahre zu verlangern. Danach verlangert sich der Mietvertrag
jeweils um ein Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 9 Monaten zu Monatsende ge-
kindigt wird. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 9.922,70 €, zzgl. Nebenkos-
tenvorauszahlung. Dies entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete
von 7,79 €/m?. Die Miete ist wertgesichert und kann monatlich angepasst werden, so-
fern sich der VPI um mehr als 7,5 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpas-
sung erfolgt automatisch. Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine theoretische

Miete in Héhe von 9,05 €/m? mdglich.

Die Mieterin 7 hat eine Mietflache im 6.0G von 291,63 m? gemietet und nutzt diese als
Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.07.2020 und hat eine Festmietzeit von
4 Jahren, bis zum 31.12.2023. Danach verlangert sich der Mietvertrag jeweils um ein
Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 6 Monaten zu Jahresende gekundigt wird. Die
Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 1.458,15 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung.
Dies entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete von 5,00 €/m?. Die
Miete ist wertgesichert und kann monatlich angepasst werden, sofern sich der VPl um
mehr als 7,5 % nach oben oder unten verandert. Die Mietanpassung erfolgt automa-
tisch. Zum Wertermittlungsstichtag ware somit eine theoretische Miete in Hohe von
5,85 €/m? maoglich.

Die Mieterin 8 hat eine Mietflache im 6.0G von 324 m? gemietet und nutzt diese als
Buroflache. Das Mietverhaltnis begann am 06.02.2018 und wurde auf unbestimmte
Zeit abgeschlossen. Das Mietverhaltnis kann jederzeit mit einer Frist von einem Monat
gekundigt werden. Die Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag zum Wertermittlungs-
stichtag 2.720,58 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung. Dies entspricht in Bezug auf die
Mietflache einer monatlichen Miete von 8,40 €/m2. Die Miete ist nicht wertgesichert.
Zum Wertermittlungsstichtag wird aber nur eine Nettokaltmiete in Hohe von

1.944,00 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung gezahlt. Dies entspricht 6,00 €/m?>.
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Die Mieterin 9 hat eine Mietflache im 6.0G von 437 m? gemietet und nutzt diese als
Blroflache. Das Mietverhaltnis begann am 01.01.2023 und hat eine Festmietzeit von
3 Jahren, bis zum 31.12.2025. Danach verlangert sich der Mietvertrag jeweils um ein
Jahr, wenn er nicht mit einer Frist von 6 Monaten zum Jahresende gekundigt wird. Die
Nettokaltmiete betragt laut Mietvertrag 3.900,00 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung.
Dies entspricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete von 8,92 €/m?2. Die
Miete ist Uber eine Staffel wertgesichert. Demnach erhdht sich die Nettokaltmiete laut
Mietvertrag, ab 01.07.2024 auf 4.000,00 € monatlich und ab dem ab 01.01.2026 auf

4.100,00 € monatlich. Daruber hinaus sind keine Vereinbarungen getroffen worden.

Haus 6
Das Haus 6 steht derzeit leer und ist unvermietet. Das Objekt befindet sich in einem

vermietbaren Zustand.

Haus 7
Das Haus 6 steht derzeit leer und ist unvermietet. Das Objekt befindet sich, auf Grund

der vorgefundenen Bauschaden, in einem nicht vermietbaren Zustand.

Haus 8

Das Haus 8 ist zurzeit zum Teil an eine Cateringfirma vermietet. Die Mietflache bezieht
sich auf den Kantinenbereich (Casino), die Kiche sowie die Lager- und Abstellraume
im Untergeschoss. Die ehemalige Vorstandsvilla ist nicht vermietet. Der Mietvertrag
wurde im Jahr 2019 abgeschlossen, mit einer Festmietzeit bis zum 31.12.2023. Da-
nach verlangert sich der Mietvertrag jeweils um ein Jahr, wenn der Vertrag nicht mit
einer Frist von 6 Monaten gekundigt wird. Die aktuelle monatliche Miete zum Werter-
mittlungsstichtag betragt 2.130,70 €, zzgl. Nebenkostenvorauszahlung. Dies ent-
spricht in Bezug auf die Mietflache einer monatlichen Miete von 4,34 €/m2. Die Miete
ist nicht wertgesichert. Das Objekt befindet sich derzeit in einem sofort vermietbaren

Zustand. Eine Mieterhohung soll bisher nicht erfolgt sein.
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Haus 9

Das Haus 9 ist derzeit vermietet. Ein schriftlicher Mietvertrag hat nicht vorgelegen. Laut
Mitteilung der Verwaltung soll die monatliche Netto-Kaltmiete 2.235,48 €, zzgl. Neben-
kostenvorauszahlung betragen. Als Mietflache wurde eine Flache von 372,58 m? an-
gegeben. Fur Stellplatze soll eine monatliche Miete von 213,00 € gezahlt werden. Die

Anzahl der Stellplatze ist unbekannt.

Haus 10
Das Haus 10 steht derzeit leer und ist unvermietet. Das Objekt befindet sich, bis auf

den seitlichen Garagenanbau, in einem vermietbaren Zustand.

Haus 11

Das Haus 11 ist derzeit vermietet. Ein schriftlicher Mietvertrag hat vorgelegen. Der
Mietvertrag wurde am 31.01.2019 abgeschlossen, mit einer Festmietzeit von zwei Jah-
ren bis zum 31.01.2021. Auf Grund von Investitionen, die durch die Mieterin noch vor-
zunehmen sein sollen, wurde in dem Mietvertrag vom 31.01.2019 von Seiten des Ver-
mieters ein Kundigungsverzicht bis zum 31.01.2029 ausgesprochen. Die Mieterin kann
mit einer Frist von 6 Monaten zum Jahresende kundigen, der Vermieter erst ab dem
31.01.2029. Die aktuelle monatliche Miete zum Wertermittlungsstichtag betragt
2.000,00 €. (netto), zzgl. Nebenkostenvorauszahlung. Dies entspricht in Bezug auf die
vertraglich vereinbarte Mietflache von 400 m? einer monatlichen Miete von 5,00 €/m>.
Die Miete ist nicht wertgesichert. Das Objekt befindet sich derzeit in einem sofort ver-

mietbaren Zustand. Eine Mieterh6hung soll bisher nicht erfolgt sein.

Haus 13
Das Haus 13 steht derzeit leer und ist unvermietet. Das Objekt befindet sich in einem

vermietbaren Zustand.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 010 K 020/22, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d, 3, 4, 4a, 9, 10, 11, 13, 15,
Grenzweg 119, Brunnenstrale, 44623 Herne Seite 110

Da die Stadt Herne Uber keinen eigenen gewerblichen Mietspiegel verfugt, wird nach-
folgend auf eine Auskunft der Wirtschaftsférderung der Stadt Herne verwiesen, welche
uber eine eigene Mietdatenbank tber Blro- und Gewerbemieten im Stadtgebiet Herne
verfugt. Die Auskunft aus der Datenbank, in Form von Vergleichsmieten, wurde fur
Blrogebaude, gestaffelt nach einer normalen oder mittleren Ausstattung, erteilt. Des
Weiteren wurde diese Auskunft, durch eigene Mietwerte aus der Mietdatenbank des

Unterzeichners, erganzt.

Lage Baujahr Ausstattung Nutzflache Netto-Kalt-
in m? miete
in €/m?
1. | Baukau 2010 bis 2015 mittel ab 1.000 12,00
2. | Baukau unbekannt mittel ab 1.000 8,60
3. | Herne-Mitte 1960 einfach 1.224 6,00
4. | Herne-Mitte 1960 Revitali- mittel ab 1000 12,50 bis
sierung 2019 14,50
5. | Herne-Mitte 1960 Revitali- mittel ab 1000 8,00
sierung 2019
6. | Herne-Mitte 1960 Revitali- mittel ab 1000 7,50
sierung 2019

Primar hangt der Mietpreis von der Lage- und Objektqualitat ab. Der aus Vergleichs-
mieten abgeleitete Mittelwert betragt rund 9,10 €/m?, bei einer Standardabweichung
von rund +/- 2,59 €/m2. Somit resultieren typische Eckwerte in einer Grolienordnung
von 6,51 €/m? (unten) zu 11,69 €/m? (oben). Die Objekte der Stichprobe verflgen alle
uber eine Nutzflache von mehr als 1.000 m?.

FUr die Buro- und Sozialflachen in den Untergeschossen (Kellergeschossen) wird der
Mietansatz wie flr die Lagerflache berlcksichtigt, da diese Raume alle Feuchtigkeits-
probleme haben und in der derzeitigen Form nicht als vollwertige Buro- und Sozial-
raume genutzt werden kdnnen. Auf Grund der Ursprungsbaujahre der hiervon betroffe-

nen Gebaude und der vorgefundenen Bausubstanz, ist es aus sachverstandiger Sicht
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unwirtschaftlich, die Feuchtigkeitsproblematik durch bauliche MalRnahmen zu behe-
ben, um so den Mietdifferenzbetrag Uber die angesetzte wirtschaftlichen Restnut-

zungsdauer erzielen zu kdnnen.

Unter Berucksichtigung des BGB und der momentanen Angebotssituation auf dem Im-
mobilienmarkt in der Stadt Herne sowie des Uberregionalen Immobilienmarkts fur ge-
werblich genutzte Objekte, werden, aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts, der
GroRe, sowie der Ausstattung und der Beschaffenheit, folgende monatliche Nettokalt-
mieten als markttblich und vorausschauend erzielbar in der nachfolgenden Ertrags-

wertberechnung in Ansatz gebracht, die sich wie folgt ergeben:

Lage: Nutzflache: Nettokaltmiete:
[€/m?] [€/Monat]

Haus 1
Flache ab Erdgeschoss 5287 m? 3,25 17.182,75
Flache im Untergeschoss 1.202 m? 1,00 1.202,00
18.384,75

Haus 2
Flache ab Erdgeschoss 4 444 m?2 8.00 35.552,00

Haus 4
Flache ab Erdgeschoss 13.909 m2 9,25 128.658,25
Flache im Untergeschoss 806 m? 2.00 1.612,00
130.270,25

Haus 6
Flache ab Erdgeschoss 845 m?2 6,25 5.281,25
Flache im Untergeschoss 188 m? 1,00 188,00
5.469,25

Haus 7
Flache ab Erdgeschoss 711 m2 7.00 4.977,00

Haus 8
Flache ab Erdgeschoss 1.770 m2 5,00 8.850,00
Flache im Untergeschoss 800 m?2 1,00 800,00
9.650,00
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Haus 9

Flache Erdgeschoss 373 m? 6,25 2.331,25

Haus 10

Flache ab Erdgeschoss 150 m?2 6,00 900,00

Flache im Untergeschoss 57 m? 1,00 57,00
957,00

Haus 11

Flache ab Erdgeschoss 437 m? 5,50 2.403,50

Flache im Untergeschoss 84 m? 1,00 84,00

2.487,50

Haus 13

Flache Erdgeschoss 67 m?2 6,00 402,00

Flache im Untergeschoss 31 m? 1,00 31,00
433,00

Zwischensumme: 210.512,00

[€/Stick]  [€/Monat]

PKW-Stellplatze 535 Stiick 40,00 21.400,00

Gesamtsumme rd. 231.912,00

Fir die Hauser 8, 9 und 11 wird nachfolgend kein separater Mietminderertrag ausge-
wiesen, da die Mieten zum einen angepasst werden kdnnen und zum anderen die
Mietdifferenz bei diesen Hausern zu gering sind, um einen Einfluss auf den Verkehrs-

wert zu haben.

Flr das Haus 2 betragt die zum Wertermittlungsstichtag erzielte Durchschnittsmiete
der vermieteten Flachen, laut vorliegenden Unterlagen, 7,59 je m2. Dieser Wert bein-
haltet auch die Nutzung eines Teils des Erdgeschosses als Lagerflache, bei einer
Miete von 4,66 €/m2. Die Durchschnittsmiete, in Bezug auf die reine Blronutzung, be-
lauft sich auf 7,63 €/m2. Da die Mietvertrage wertgesichert (Indexmietvertrage und

Staffelmietvertrage) sind und die Mietdifferenz in Hohe von 0,37 €/m? in Bezug auf die
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geschatzte, marktiblich und vorausschauend erzielbare Miete in Hohe von 8,00 €/m?
sehr gering ist, wird nachfolgend weder ein Mietminderertrag noch ein Mietmehrertrag
(Overrent/ Underrent) berlcksichtigt. Ein etwaiges Restrisiko wird nachfolgend bei der

Wahl des Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt.

FUr das Haus 4 betragt die zum Wertermittlungsstichtag erzielte Durchschnittsmiete
der vermieteten Flachen, laut vorliegenden Unterlagen, 8,99 je m2. In diesem Wert ist
jedoch das Mietverhaltnis mit der Mieterin 2 nicht berucksichtigt worden.

Da die Mietvertrage Uberwiegend wertgesichert (Indexmietvertrage und Staffelmietver-
trage) sind und die Mietdifferenz in Hohe von 0,26 €/m? in Bezug auf die geschatzte,
marktiblich und vorausschauend erzielbare Miete in Hohe von 9,25 €/m? vernachlas-
sigbar gering ist, wird nachfolgend fur bestehende Mietverhaltnisses der Mieter 1, 3,
4, 5, 6, 7, 8 und 9 weder ein Mietminderertrag noch ein Mietmehrertrag (Overrent/
Underrent) bericksichtigt. Ein etwaiges Restrisiko wird nachfolgend bei der Wahl des
Liegenschaftszinssatzes bericksichtigt.

In Bezug auf den Mieter 2 wird nachfolgend ein Mietmehrertrag (Overrent) Uber die
vertraglich vereinbarte Festmietzeit bis zum 28.02.2035 (rund 12 Jahre) berucksichtigt.
Die Mietflache der Mieterin 2 unterscheidet sich ausdricklich von den restlichen
Mietflachen auf dem gesamten Grundstlck. Die Mietflache wurde speziell fur die Mie-
terin hergerichtet und erflllt die Anspriiche und neusten Standards (sogenannte Buro-
flache 2.0). Die Ausstattung und Beschaffenheit konnen als gehoben bezeichnet wer-
den. Bei einer Mietdifferenz von 3,67 €/m? und einer Mietflache von 1.941,37 m? ergibt
sich ein Mietmehrertrag pro Jahr in Héhe von rund 85.498,00 €. Bei einer Laufzeit von
12 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz in H6he von 7,25 % ergibt sich ein Kapi-

talisierungsfaktor von 7,84.

Die monatlichen Zahlungen flr die Mobilfunkmasten auf dem Dach von Haus 1 und
Haus 3 werden ebenfalls bericksichtigt.

Die jahrliche Zahlung fur das Haus 1 betragt laut vorliegendem Mietvertrag, rund
4.800,00 €/Jahr (netto, inkl. Neben- und Betriebskosten). Zum Wertermittlungsstichtag
konnte die Miete, entsprechend der Wertsicherungsklausel, auf 5.462,40 €/Jahr (netto,
inkl. Neben- und Betriebskosten) angepasst werden. Diese zusatzlichen Einnahmen

werden, unter Berucksichtigung des Risikos des Untergangs durch den technologi-
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schen Fortschritt sowie der mietvertraglichen Laufzeit (ordentliche Kiindigung ist erst-
mals mit Wirkung zum 31.12.2031 maglich), nachfolgend nur fir einen Zeitraum von 8
Jahren als zusatzliche Mehreinnahmen berucksichtigt. Bei einer geschatzten Nut-
zungsdauer von 8 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 7,25 % ergibt sich ein

Barwertfaktor von 5,91.

Diese betragt flir das Haus 3, laut vorliegendem Mietvertrag, rund 6.862,52 €/Jahr
(netto). Diese zusatzlichen Einnahmen werden, unter Berlcksichtigung des Risikos
des Untergangs durch den technologischen Fortschritt sowie der mietvertraglichen
Laufzeit und der dreimaligen Option auf Verlangerung, nachfolgend nur fir einen Zeit-
raum von 17 Jahren als zusatzliche Mehreinnahmen berucksichtigt. Bei einer ge-
schatzten Nutzungsdauer von 17 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 7,25 %

ergibt sich ein Barwertfaktor von 9,60.

Auf Grund der unterschiedlichen Restnutzungsdauern der einzelnen Hauser, wird
nachfolgend das Vervielfaltiger Differenzwertverfahren angewandt. Der Rohertragsan-
teil der Hauser 2, 4, 7 und der Parkplatze betragt 82,88 %, der Rohertragsanteil der
Hauser 1 und 9 betragt 8,93 % und der Rohertragsanteil der Hauser 6, 10, 11 und 13

betragt 8,19 %, in Bezug auf den Gesamt-Jahresrohertrag.

4.1.2 Mietminderertrag:

Zu dem Haus 3 gehoren 55 PKW-Stellplatze, welche derzeit nicht genutzt werden kon-
nen, da hier Abbruchmaterialien lagern. Da sich das Haus 3 zurzeit im Rohbauzustand
befindet, wird nachfolgend davon ausgegangen, dass dieser Umstand durch einen
neuen Eigentumer innerhalb eines Zeitraums von 7 Jahren behoben wird. Fiur diesen
Zeitraum sind aus sachverstandiger Sicht die 55 PKW-Stellplatze voraussichtlich nicht
nutzbar, da Uber diese Flache der Baustellenverkehr abgewickelt werden muss. Nach-
folgend wird daher ein Mietminderertrag fur diese 55 PKW-Stellplatze in der nachfol-
genden Ertragswertberechnung, Uber einen Zeitraum von 7 Jahren, berlcksichtigt. Es

ergibt sich somit ein Mietminderertrag, in Hohe von:
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55 PKW-Stellplatze x 40,00 €/Stellplatz = 2.200,00 €/Monat

2.200,00 €/Monat x 12 Monate = 26.400,00 €/Jahr

Wie bereits unter Punkt 3.3 beschrieben, wird in der nachfolgenden Wertermittlung
davon ausgegangen, dass aufgrund des Leerstands der Hauser 1 und 7, sowie des
allgemeinen baulichen Zustands und Erscheinungsbilds der Hauser 1 und 7, die Be-
seitigung des Instandhaltungsruckstaus sowie der Revitalisierung sehr zeitnah und in
einvernehmlicher Rucksprache mit den weiteren Mietern der anderen Gebaude, er-
folgt, um hierdurch die Marktfahigkeit und Attraktivitdt des Gesamtobjekts wiederher-
zustellen. Es wird davon ausgegangen, dass die Arbeiten zur Beseitigung des Instand-
haltungsruckstaus, unter Berucksichtigung ihres Umfangs, nach ca. eineinhalb Jahren
uberwiegend abgeschlossen sind. Der sich hieraus resultierende 1,5-jahrige Mietaus-
fall, wird unter Berucksichtigung des Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 7,25 % Uber

diesen Zeitraum kapitalisiert. Es ergibt sich somit ein Kapitalisierungsfaktor von 1,37.

Flr das Haus 2 ergibt sich, bei einem fiktiven einjahrigen Mietausfall und unter Beruck-
sichtigung des Liegenschaftszinssatzes in Hohe von 7,25 %, ein Kapitalisierungsfaktor
von 0,93.

Das etwaig verbleibende Risiko, dass die Behebung des Instandhaltungsruckstaus so-
wie die Revitalisierung bei den Hauser 1, 2 und 7, aus unabsehbaren Grunden, trotz-
dem langer dauern kdnnte oder in Bezug auf die Gesamtanlage Mietincentives ange-
boten werden missen, wird nachfolgend beim Ansatz des Liegenschaftszinssatzes

berucksichtigt.
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41.3 Bewirtschaftungskosten:

In den in Ansatz gebrachten Mieten sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten. Sie werden deshalb
in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze der ImmoWertV (An-
lage 3) sowie dem Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses flir Grund-
stuckswerte in der Stadt Herne errechnet. Diese jahrlichen Bewirtschaftungskosten er-

rechnen sich wie folgt:

Instandhaltungskosten:

Flachen ab EG 13,50 €/m#/Anno
Flachen UG 4,05 €/m?/Anno
Stellplatze 102,00 €/Stlck/Anno

Verwaltungskosten:

Gewerbe/Stellplatze 3,0 % des Jahresrohertrags

Mietausfallwagnis:

Gewerbe/Stellplatze 5,0 % des Jahresrohertrags

41.4 Liegenschaftszinssatz:

Gemal § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktublich
verzinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst werden. Sie sind durch die zustandigen Gutachterausschusse (ge-
maf § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage ge-
eigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstlcke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Ge-

baude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34) abzuleiten.
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Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Herne hat keine Liegen-
schaftszinssatze gemall § 21 ImmoWertV fur Buroobjekte oder gewerblich genutzte
Objekte ermittelt.

Der direkt benachbarte Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Bo-
chum hat aber Liegenschaftszinssatze gemal § 21 ImmoWertV flur Gewerbeobjekte
in seinem Grundstticksmarktbericht 2023 verdffentlicht. Fur Biro- und Handelsobjekte
wird ein Liegenschaftszinssatz von 5,6 %, bei einer Standardabweichung von 1,6 %,
angegeben. Dies entspricht einer Spanne von 4,0 % bis 7,2 %. Die mittlere wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der ausgewerteten Kaufpreise betragt hierbei 20 Jahre. Die
durchschnittliche Nutzflache der ausgewerteten Kaufpreise betrug 2.905 m?, bei einer
durchschnittlichen Miete von 8,68 €/m?. Hier ist zudem darauf hinzuweisen, dass je
hoher die Restnutzungsdauer ist, desto hoher ist auch der Liegenschaftszinssatz und
je kurzer die Restnutzungsdauer ist, desto hoher ist der wirtschaftliche Druck zur Re-

vitalisierung und Erhaltung der Marktgangigkeit.

Ebenso hat der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Essen Liegen-
schaftszinssatze gemaly § 23 ImmoWertV fur Handels- und Buroobjekte in seinem
Grundstucksmarktbericht 2023 verdffentlicht. Fir diese Objekte wird ein Liegen-
schaftszinssatz von 3,8 %, bei einer Standardabweichung von 0,7 %, angegeben. Dies
entspricht einer Spanne von 2,8 % bis 4,8 %. Die mittlere wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer der ausgewerteten Kaufpreise betragt hierbei 38 Jahre. Die durchschnittliche
Nutzflache der ausgewerteten Kaufpreise betrug 4.484 m?, bei einer durchschnittlichen
Miete von 11,07 €/m2. Hier ist zudem darauf hinzuweisen, dass je hdher die Restnut-
zungsdauer ist, desto hoher ist auch der Liegenschaftszinssatz und je kurzer die Rest-
nutzungsdauer ist, desto hoher ist der wirtschaftliche Druck zur Revitalisierung und

Erhaltung der Marktgangigkeit.

Die zuvor aufgefuhrten Liegenschaftszinssatze gelten als marktorientierte Zinssatze
fur typische Grundsticke in den zur Auswertung herangezogenen Stadten, bei Heran-
ziehung der Ublicherweise anzusetzenden Bodenwerte, marktkonformer Mieten, Be-
wirtschaftungskosten und der unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde geleg-
ten Restnutzungsdauer. Abweichungen konnen sich aufgrund von Zustand und Art der

baulichen Anlagen ergeben.
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In Bezug auf die Auswertung des Gutachterausschusses der Stadt Essen ist anzumer-
ken, dass Essen ein typischer Blrostandort ist, in dem mehrere GroRunternehmen
angesiedelt sind. Hier ist ein funktionierender Buromarkt vorhanden. Essen ist neben
der Stadt Dortmund, eins der Oberzentren im Ruhrgebiet. In der Stadt Bochum sind
mehrere groRere Handels- und Verwaltungsunternehmen angesiedelt, die einen klei-
neren Buromarkt als die Stadt Essen widerspiegeln. Die Struktur und Grof3e der Bliro-
markte in den Stadten Essen und Bochum sind deutlich starker ausgepragt als in der
Stadt Herne.

Unter Berlcksichtigung der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
30 Jahren fur die Hauser 2, 4, 7 und 8, von 25 Jahren fur das Haus 9 sowie von
20 Jahren fur die Hauser 1, 6, 10, 11 und 13, der Lage der Bewertungsobjekte, dem
uber die zurtckliegenden Jahre dokumentierten Vermietungs- bzw. Leerstand in dem
Objekt, der verkehrlichen ErschlieBung sowie der allgemeinen Lage auf dem Grund-
stucksmarkt und insbesondere dem Buromarkt in der Stadt Herne sowie dem aktuellen
Zinsniveau fur Immobilienkredite, kann hier, unter Berucksichtigung aller vorgenann-

ten Faktoren, von einem Liegenschaftszinssatz von 7,25 % ausgegangen werden.

Es ergibt sich somit folgende Ertragswertberechnung:
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Ertragswertberechnung:

Rohertrag/Anno gerundet:

Haus 1
Haus 2
Haus 4
Haus 6
Haus 7
Haus 8
Haus 9
Haus 10
Haus 11
Haus 13

Pkw-Stellplatze

18.384,75 €/Monat
35.552,00 €/Monat
126.793,00 €/Monat
5.469,25 €/Monat
4.977,00 €/Monat
9.650,00 €/Monat
2.331,25 €/Monat
957,00 €/Monat
2.487,50 €/Monat
433,00 €/Monat
21.400,00 €/Monat

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Flachen ab EG

Flachen UG
Stellplatze

b) Verwaltungskosten

d) Mietausfallwagnis

13,50 €/m? x 27.993 m?
4,05 €/m?x 3.168 m?
102,- €/Stuk x 535 Stck

Zwischensumme:

Jahresreinertrag:

3,0 % von 2.782.944 - €

5,0 % von 2.782.944,- €

x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate
x 12 Monate

abzgl. Bodenwertverzinsung (Gebaude- und Freiflache):
7,25 % von 13.235.750,- €

Reinertrag/Anno:

377.906,- €
12.830,- €
54.570,- €

83.488,- €

139.147 - €
667.941,- €

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 7,25 % ergibt sich, fur die Hau-
ser 2, 4, 7, sowie die PKW-Stellplatze, ein Barwertfaktor von
12,10. Mithin ergibt sich:

1.155.411,00 € x 0,8288 x 12,10

, 13, 15,
Seite 119

220.617,- €/Jahr
426.624,- €/Jahr
1.563.243,- €/Jahr
65.631,- €/Jahr
59.724,- €/Jahr
115.800,- €/Jahr
27.975,- €/Jahr
11.484,- €/Jahr
29.850,- €/Jahr
5.196,- €/Jahr
256.800,- €/Jahr

2.782.944,- €/Jahr

- 667.941,00 €

2.115.003,00 €

- 959.592,00 €

1.155.411,00 €

11.587.016,00 €
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Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 7,25 % ergibt sich, fir die Hau-
ser 1 und 9, ein Barwertfaktor von 11,40. Mithin ergibt sich:

1.155.411,00 € x 0,0893 x 11,40 =

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 20 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 7,25 % ergibt sich, fur die Hau-
ser 6, 10, 11 und 13, ein Barwertfaktor von 10,39. Mithin ergibt
sich:

1.155.411,00 € x 0,0819 x 10,39

Seite 120

1.176.232,00 €

983.187,00 €

Ertragswert der baulichen Anlagen:

zzgl. des symbolischen Werts von Haus 3: =

13.746.435,00 €

+ 1,00 €

abzgl. Wert des Instandhaltungsrickstaus sowie des Werts
der Revitalisierungskosten - ohne Obligo -: =

13.746.436,00 €

- 1.400.000,00 €

zzgl. kapitalisierte Mieteinnahmen fur die Mobilfunkanlage
auf dem Dach von Gebaude 1 - ohne Obligo -
in Héhe von: 5.462,40 €/Jahr x 5,91

zzgl. kapitalisierte Mieteinnahmen fur die Mobilfunkanlage
auf dem Dach von Gebaude 3 - ohne Obligo -
in HOhe von: 6.862,52 €/Jahr x 9,60

abzgl. kapitalisierter Mietminderertrag fur die Stellplatze
Haus 3 Uber einen Zeitraum von 7 Jahren
26.400,00 €/Jahr x 5,34
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abzgl. kapitalisierter Mietminderertrag fur den Zeitraum der
Revitalisierung sowie flr den Zeitraum zur Behebung
des Instandhaltungsrtckstaus in den Hausern 1 und 7
fur jeweils 1,5 Jahren - ohne Obligo -:
220.617,- €/Jahr x 1,37 = 302.245,- €
59.724,- €/Jahrx 1,37 =  81.822,-€
384.067,- €

- 384.067,00 €

abzgl. kapitalisierter Mietminderertrag fur den Zeitraum der
Revitalisierung sowie fur den Zeitraum zur Behebung
des Instandhaltungsrickstaus in dem Haus 2
fur 1 Jahr zu 50 % - ohne Obligo -:
426.624,- €/Jahr x 0,93 x 50 %

- 198.380,00 €

zzgl. kapitalisierter Mietmehrertrag der Mieterin 2 im Haus 4
uber den Zeitraum der Festmietzeit von rd. 12 Jahren
- ohne Obligo -:
85.498,- €/Jahrx 7,84 = 670.304,- €

+670.304,00 €

12.391.480,00 €
+ 14.267.000,00 €

zzgl. Gesamtbodenwert:

26.658.480,00 €
Ertragswert gerundet: rd. 26.658.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

Ermittelter Wert:

Ertragswert 26.658.000,00 €

Bei den oben angefuhrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berucksichtigung aller wertbilden-
den Faktoren, die fur die Verkehrswertermittlung fur derartige Objekte von primarer
Bedeutung sind, sowie der aktuellen Lage auf dem Grundsticksmarkt der Stadt Herne,
wird der Verkehrswert (Marktwert) des Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblat-
ter 22630 und 24145 von Herne, Gemarkung Herne, Flur 1, Flursticke 76, 190, 80,
244,245, 237, 78, 187, 188, 228, 231, 236, 238, 239, Shamrockring 1, 2a, 2b, 2c, 2d,
4, 4a, 10, 11, 13, 15, Grenzweg 119, Brunnenstralle in 44623 Herne sowie fir das
Grund- und Gebaudeeigentum, Grundbuchblatt 15694 von Herne, Gemarkung Herne,
Flur 1, Flurstuck 241, Shamrockring 3, 9, Brunnenstralle in 44623 Herne, am Werter-
mittlungs-/Qualitatsstichtag 15. Juni 2023, auf insgesamt

26.660.000,00 €

(sechsundzwanzig Millionen sechshundertsechzigtausend Euro)
Dies entspricht einem Rohertragsvervielfaltiger von 9,58
bzw. einem Wert rd. 856,00 €/m? Nutzflache.
festgestellt. Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass
ihm keine der Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweis-
zeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist, oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Das Gutachten umfasst 122 Seiten, zu-
zuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur dem Zweck des Auftrags gemal zu ver-
wenden. Kopien des Gutachtens sind ohne ausdrickliche Zustimmung des Unter-
zeichners, auch auszugsweise, nicht zu verwenden. Alle Urheberrechte verbleiben un-

eingeschrankt beim verfassenden Sachverstandigen.

Herne, den 09.01.2024
gez. Dipl.-Ing. U.-H. Scheiper M. Sc. in REV

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet!

»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente
keine abschlieRende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische Wiedergabe des
vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als Ausdruck, keine Haftung
tibernommen.“
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