TUV SUD ImmoWert GmbH

Unser Zeichen, Datum, Projektnummer: IWert / 21.09.2022 / 3600362

Auftrag: Verkehrswertgutachten

Adresse: 44623 Herne , Westf, Altenhofener Str. 45 Eigentumswohnung

ImmoWert

Verkehrswertgutachten

Bewertungsobjekt
Eigentumswohnung
44623 Herne, Westf.

Projektnummer
3600362

Gutachter/in

AltenhGfener Str. 45 Dipl.-SV (DIA) Keiluweit Holger

CIS HypZert (F)

Auftraggeber

Amtsgericht Herne Bewertungsstichtag

30.08.2022

Qualitatsstichtag
30.08.2022

Zusatzinfo/Kunde
AZ: 010K033/21

Marktwert (unbelastet)

§ 194 BauGB, ohne Berticksichtigung der
Belastungen aus Abt. Il des Grundbuchs

125.000 EUR

15,0-fache des Jahresrohertrags
1.200 EUR/m? WNfl.

Das Gutachten besteht aus 44 Seiten (incl. Anlagen) mit 60.144 Zeichen (ohne Leerzeichen).

FAZIT

Zweck / Beauftragung / Ortsbesichtigung

Das Gutachten wurde fiir das Amtsgericht Herne zum Zwecke der Zwangsversteigerung erstellt. Der Eigentiimer sowie
der Glaubiger wurden schriftlich zu der Ortsbesichtigung am 08.04.2022 fristgerecht eingeladen. Ein weiterer Ortstermin
am 30.08.2022 wurde zur Uberpriifung, des Aufteilungsplans form- und fristgerecht vereinbart. An beiden Besichtigungs-
terminen war der Eigentiimer anwesend. Das Bewertungsobjekt war zuganglich und konnte somit leicht eingeschrankt
(der Kellerraum war nicht zuganglich) von innen und aufRen besichtigt werden.

TUV SUD ImmoWert GmbH
Westendstrae 199

80686 Miinchen

Deutschland

Telefon: +49 (0)89 5791 - 1636
Telefax: +49 (0)89 5791 - 2566
www.tuev-sued.de

Geschéftsfiihrer:
Holger Keiluweit

Sitz: Miinchen
Amtsgericht Miinchen
HRB 145 192

Die vollstandige oder auszugsweise Wiedergabe, die
Veroffentlichung und die Verwendung des Dokumentes oder der
Anlagen zu Werbezwecken bedurfen der schriftlichen Genehmigung
der TUV SUD ImmoWert GmbH.

TUV SUD ImmoWert GmbH
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Bewertungsobjekt

Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus (Bj.1915) mit 9 Wohneinheiten im Stadtbezirk ,Herne-Mitte“, rd. 3 km
stdlich der Stadtmitte. Das Umfeld ist verdichtet bebaut und wird iberwiegend von Ill- bis V-geschossigen Mehrfamili-
enhdusern und den naheliegenden Krankenhadusern Universitatsklinik Elisabeth Krankenhaus und dem Evangelischen
Krankenhaus gepragt. Die Lageentwicklung ist weitgehend abgeschlossen. Das Bewertungsobjekt liegt an einer durch-
schnittlich befahrenen DurchgangsstrafRe. Parkmdglichkeiten befinden sich in begrenzter Anzahlim 6ffentlichen StraRen-
raum. Eine Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist durchschnittlich gegeben. Infrastruktureinrichtungen sowie
Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind vorhanden. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigen-
tumswohnung im Dachgeschoss (ca. 104 m? Wfl.) mit zusatzlich wohnraumahnlich ausgebauten Flichen auf dem Spitz-
boden, welche vom Treppenhaus zu begehen sind. Der Ausstattungsstandard sowie die Bauweise sind durchschnittlich.
Fiir eine Garage sowie einem Stellplatz sind Sondernutzungsrechte eingetragen.

Es handelt sich fir diesen Objekttyp um eine durchschnittliche Lage.
In Bezug auf den regionalen Grundstiicksmarkt wird eine durchschnittliche Marktattraktivitdt der Immobilie eingeschatzt.

Baulasteneintragungen
Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen. Es sind keine Baulasten eingetragen.

ErschlieBungsbeitrage
Die ErschlieBungs- und Kanalanschlussbeitragspflicht fir das Grundstick ist erfillt.

Bergschdden
Kein noch heute einwirkungsrelevanter tages- oder oberflaichennaher Bergbau dokumentiert.

Altlasten
Zurzeit liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass im Bereich des genannten Grundstticks Altlasten
vorhanden sind.

Wohnungsbindung
Unterliegt keiner Wohnungsbindung.

Hinweis:

Die wirtschaftlichen Auswirkungen der Corona Pandemie sind noch nicht abschatzbar. Trotz bestehender Unsicherheiten zeigte sich der dt. Immobili-
enmarkt bislang robust und weitgehend unbeeindruckt. Fir krisenbedingte Auswirkungen auf den Verkehrswert des Objektes liegen bislang keinerlei
belastbare Marktdaten vor. Die Wertermittlung stellt auf die stichtagsbezogen gesicherten Markterkenntnisse ab.
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1 ALLGEMEINE HINWEISE

Haftung, Einschrankung der Nutzung

Das Gutachten dient fiir den angegebenen Verwendungszweck. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur mit
Zustimmung der TUV SUD ImmoWert GmbH gestattet. Eine Haftung gegeniber Dritten wird hiermit ausdriicklich ausge-
schlossen. Die Verfahrensbeteiligten, ggf. auch der Ersteher und die TUV SUD ImmoWert GmbH kénnen aus dem Auftrag
und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Annahmen

Sofern nicht anderweitig im Gutachten beschrieben wird angenommen, dass keine Beschrankungen der Eigentumsrechte
an der Immobilie bestehen und alle zugrundeliegenden Vertrage und Titel korrekt und rechtsgiiltig sind.

Der Auftrag umfasst nicht die Leistungen einer Technischen Due Diligence, die Ergriindung von Bauschdden ist nicht Ge-
genstand der Beauftragung. Visuell erkennbare Bauschdaden und —mangel werden fachlich gewirdigt und, soweit ab-
schatzbar, angemessen beriicksichtigt. Flichen werden auf Plausibilitat gepriift. Es erfolgte am 30.08.2022 zur Uberprii-
fung der Teilungserklarung ein tGberschldgiges AufmaR, in einer fiir die Bewertung ausreichenden Genauigkeit.

Der Auftrag beinhaltet keine Bau- bzw. Bauordnungsrechtliche Prifung. Es wird - sofern plausibel - die formelle und ma-
terielle Legalitdt der baulichen Anlagen, sowie die Abgeltung samtlicher 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge und
Gebuhren unterstellt.

Es wird die Abwesenheit von Kontamination in Gebdude und/oder Baugrund angenommen. Es werden weiterhin, sofern
plausibel, ausreichend gute Baugrundverhaltnisse und die Abwesenheit von Umwelteinfliissen wie z.B. Erdbeben und
Uberschwemmungen vorausgesetzt. Der Auftrag kann nicht die Leistungen einer Umwelt Due Diligence ersetzen.

Das Gutachten ersetzt explizit nicht eine Nachhaltigkeitsprifung der Immobilie. Diese erfolgt bei Bedarf durch gesonderte
Beauftragung.

Priifungsumfang

Im Rahmen dieser Wertermittlung ist von der formellen und materiellen Legalitat der baulichen Anlagen sowie der Ab-
geltung samtlicher offentlich-rechtlicher Abgaben, Beitrdge und Gebilihren, soweit diese nicht im Rahmen der Werter-
mittlung beurteilt worden sind, auszugehen.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlage sowie des Grund und
Bodens erfolgen ausschliefRlich auf Basis der vorgelegten Unterlagen sowie auf Grundlage der Inaugenscheinnahme im
Zuge der Ortsbesichtigung.

Flachenangaben werden auf Plausibilitat gepruft. Ein Giberschldgiges Aufmal erfolgte zusatzlich am 30.08.2022.

Eine Untersuchung/Einschatzung der Bausubstanz, der Funktionsttichtigkeit der gebaudetechnischen Anlagen und der
Baugrundverhaltnisse sowie die Ergriindung von Schadensfallen (Bauschadensgutachten), Kontamination von Gebaude
und Baugrund (Umweltgutachten) sind nicht Gegenstand der Beauftragung dieses Gutachtens. Visuell erkennbare
Bauschdden und -méangel werden fachlich gewirdigt und, soweit sicher abschatzbar, angemessen mit einem Betrag quan-
tifiziert.

Nicht wesentliche Bestandteile des Bewertungsobjektes sowie Betriebseinrichtungen sind nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung.

Bewertungsverfahren
Die Marktwertermittlung basiert auf § 194 BauGB. Methodik und Form der Marktwertermittlung beruhen auf der Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Gutachter

Das Gutachten wird von einem qualifizierten und unabhingigen Gutachter der TUV SUD ImmoWert GmbH erstellt. Der
Gutachter verfiigt liber die notwendige Markt- und Fachkenntnis, um die Immobilienbewertung durchzufihren.

Der Gutachter und die Firma bestatigen, dass keine Interessenskonflikte im Zusammenhang mit dem Bewertungsauftrag
bestehen.
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2 BEWERTUNGSVERFAHREN

Grundlage der Bewertung sind die sogenannten ,normierten Verfahren”, die in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) beschrieben sind.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fiir Grundstiicke, die bezlglich
ihrer Eigenschaften mit anderen Objekten direkt verglichen werden kdnnen (Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute
Grundstiicke etc.). Voraussetzung hierflr ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten zur Ver-
flgung steht, die mit dem Bewertungsobjekt beziiglich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale weitgehend (iberein-
stimmen.

Bodenwertberechnung

Der Wert des Bodens ist gem. §§ 40 - 45 ImmoWertV ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. MalRgebend sind die Lagequalitat sowie die zuldssige
Art und das zuldssige MalR der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt die Bewertung i.d.R. auf der Grundlage von Bodenricht-
werten (vgl. §§ 13 bis 17 ImmoWertV), die - sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick angepasst werden.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fur solche Grundstiicke, bei denen die
Eigennutzung im Vordergrund steht. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie Doppel- und
Reihenhausgrundstiicke. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiickes aus dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Der Wert der baulichen Anlagen wird auf Grundlage
von gewohnlichen Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) bzw. Erfahrungswerten bestimmt. Dabei wird zu-
nachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind im Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung
von Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) zu beriicksichtigen.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 31 bis 34 ImmoWertV geregelt. Es eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen
die Erzielung einer Rendite im Vordergrund steht. Dabei handelt es sich um Mehrfamilien- und Geschéaftsgrundstiicke,
Grundstiicke mit gemischter Nutzung, Gewerbe- und Industriegrundstiicke sowie Grundstiicke mit Sondernutzungen wie
Hotels, Sozialimmobilien etc. Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anla-
gen gebildet.
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3 UNTERLAGEN ZUM GRUNDSTUCK UND ZUM BAUWERK

Verwendete Fachliteratur / gesetzliche Grundlagen

Gesetz zur Neuordnung des Pfandbriefrechts vom 22. Mai 2005 in der jeweils giiltigen Fassung

Verordnung Gber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstilicken nach § 16 Abschnitt 1 und 2 des Pfandbrief-
gesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung BelWertV) vom 12.05.2006 in der jeweils giiltigen Fassung
Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils giiltigen Fassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der jeweils giiltigen Fassung

Alle im Folgenden aufgefiihrten Unterlagen bilden die Basis fiir die nachfolgende Wertermittlung:

Unterlagen

Grundbuchauszug, 06.01.2022
Baubeschreibung, undatiert
Teilungserklarung, 05.04.2013
Bergbauliche Auskunft, 24.04.2019
Aufteilungsplan, undatiert
Vorgutachten, 13.07.2019
Liegenschaftskarte, 13.05.2022

Die Inhalte der vom Auftraggeber zur Verfliigung gestellten Unterlagen sowie von miindlichen Aussagen erscheinen plau-
sibel, sofern im Gutachtentext nicht explizit auf Abweichungen hingewiesen wird.

Sofern aussagefdhige Objektunterlagen fir die Auftragsbearbeitung nicht zur Verfligung stehen, werden insbesondere
Flachenangaben lber Kennzahlen, Erfahrungswerte und Erkenntnisse aus der Objektbesichtigung plausibilisiert.

4 VERWENDUNGSZWECK

Datum des Auftrages 04.03.2022

Bearbeiter Dipl.-SV (DIA) Keiluweit Holger CIS HypZert (F)
Auftraggeber Amtsgericht Herne

Berichtsabschluss 21.09.2022

Der Auftraggeber beauftragte schriftlich am 04.03.2022 Dipl.-SV (DIA) Keiluweit Holger CIS HypZert (F)c/o TUV SUD Im-
moWert GmbH, das Verkehrswertgutachten fiir das Objekt ,Eigentumswohnung” in 44623 Herne, Westf., Altenhofener
Str. 45 zu erstellen.

Das Gutachten dient ausschlieRlich der Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren.
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Besondere Annahmen?

Es wurden keine besonderen Annahmen getroffen bzw. mit dem Auftraggeber abgestimmt.

! Definition:

Annahme: Wenn der Gutachter nach verniinftigem bzw. marktiiblichem Ermessen annehmen kann, dass ein Sachverhalt wahr ist, ohne dass eine
besondere Untersuchung notwendig ist (ungeprufte Realitat).

Besondere Annahme: Wenn im Rahmen einer Annahme bestimmte Sachverhalte unterstellt bzw. vorausgesetzt werden, die von den zum Bewertungs-
stichtag bestehenden Sachverhalten abweichen (Abweichung von der Realitat). Besondere Annahmen sind mit dem Auftraggeber abgestimmt (schrift-
liche Anweisung vorliegend).

Bewertungsgegenstand

Bewertungsgegenstand ist das mit Nr. 9 bezeichnete Wohnungseigentum entsprechend den Miteigentumsanteilen an
dem im Abschnitt Grundbuch benannten Grundstiick. Sowie die begriindeten Sondernutzungsrechte.

Objektart/Wertermittlungsmethode

Nach § 6 Abs.1 ImmoWertV sind die normierten Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl
ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung sei-
nes oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Quervergleich zu ahnlichen Eigentumswohnungen in vergleichbaren Lagen steht im Vordergrund. Immobilien dieser
Art werden am Markt nach Vergleichspreisen beurteilt und gehandelt. Die Bewertung erfolgt im Vergleichswertverfahren
(88 24 - 26 ImmoWertV).

Der Ertragswert des Wohnungseigentums wird zur Stutzung des Wertermittlungsergebnisses (Ergebnisplausibilitat) zu-
satzlich abgebildet.

5 ERLAUTERUNGEN ZUR OBJEKTBESICHTIGUNG

Das Objekt wurde am 25.04.2022 in einem ausreichenden Umfang besichtigt. Eine Nachbegehung fand am 30.08.2022
statt.

Die in Augenschein genommenen Bereiche des Objektes stellen einen fiir die Bewertung ausreichenden Beurteilungs-
maRstab dar. Es konnte sich ein angemessener Uberblick iiber die Aufteilung, die Ausstattung, die allgemeine Bauaus-
flihrung sowie den Gesamtzustand des Bewertungsobjektes verschafft werden.

Anwesende
Eigentimer

Herr Keiluweit (TUV SUD ImmoWert GmbH)
Frau Majdaniuk (TUV SUD ImmoWert GmbH)
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6 GRUNDBUCH

Auszug vom: 06.01.2022

Amtsgericht: Herne

Grundbuch von Band/ Lfd Gemarkung WE/TE  Flur Flurstiick(e) Miteigentumsant. Ant. Flache
Blatt Nr. Nr. Anteil Gesamt m?

Herne -- /24971 1 Herne 9 29 50 2.509 10.000 191,93

Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 191,93

davon zu bewerten 191,93

Abteilung |, Eigentimer
XXXXXXX, geboren am XX.XX.XXXX

Abteilung Il, Lasten / Beschriankungen

Band/ Lfd.Nr Lfd.Nr.  Flurstiick Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt Abt II. BV
Die Wiederversteigerung ist angeordnet (Amts-
--/24971 2 1 50 gericht Herne, 10 K 33/2021). Eingetragen am - siehe Erlauterung -
06.01.2022

Erlduterungen zum Bestandsverzeichnis

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes wurde u. a. anhand des vorliegenden Grundbuchauszugs, der Flurkarte sowie
der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt. Die GrundstiicksgroRe gemal Grundbuchangabe wurde anhand der Flurkarte
plausibilisiert.

Bestandsverzeichnis

Wirtschaftsart und Lage Herrschvermerk Bemerkung, Wiirdigung
Gebaude- und Freifliche Kein Eintrag
Flur 29/50

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatter 24964 bis 24971). Das hier ein-
getragene Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Son-
dernutzungsrechte beschrankt. Es sind Sondernutzungsrechte begriindet und zugeordnet.
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Wohnungseigentum
Miteigentumsanteil: 2.509/10.000
Bezeichnung It. Aufteilungsplan:  Wohnung Nr. 9
nebst Spitzboden und einem Kellerraum

Es sind Sondernutzungsrechte an der Garage Nr. 17 und dem Stellplatz Nr. 18 des Lageplans begriindet und zugeordnet
worden.

Aus den Regelungen der Teilungserklarung vom 05.04.2013 und den sonstigen Vereinbarungen (z.B. Gemeinschaftsord-
nung, Beschlussfassungen) ergibt sich ein positiver Werteinfluss fiir das Bewertungsobjekt. Dem Bewertungsobjekt ist
das alleinige Nutzungsrecht an dem zum Spitzboden fiihrenden Treppenhaus sowie an der Dachterrasse zugeteilt. Die
zusatzliche Nutzungsmaoglich des Spitzbodens wird mit einem Zuschlag von 10 % vom vorlaufigen Vergleichswert als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

Erlauterungen zur Abteilung Il

Beurteilung der Abteilung Il im Hinblick auf die Bewertung

In Abt. Il des Grundbuchs besteht eine Eintragung. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Im Grundbuch in der zweiten und dritten Abteilung eingetragene Belastungen sind bei der Wertermittlung auftragsge-
maR nicht zu beriicksichtigen. Entweder erléschen diese Rechte oder sie werden vom Gericht, fur den Fall, dass sie be-
stehen bleiben, bei der Ermittlung des geringsten Gebots sowie der 5/10-tel und 7/10-tel Grenze mit ihrem Kapital- oder
Ersatzwert gemal §§ 50, 51, 52 ZGV beriicksichtigt.

Auftragsnummer 22-100178 (3600362) - (VKPRJ) Seite 9 von 44



TUV SUD ImmoWert GmbH 5
Unser Zeichen, Datum, Projektnummer: IWert / 21.09.2022 / 3600362 @ i
Auftrag: Verkehrswertgutachten

Adresse: 44623 Herne , Westf, Altenhofener Str. 45 Eigentumswohnung

7 LAGEBESCHREIBUNG

Makrolage

Die kreisfreie Stadt Herne liegt mit rd. 156.000 Einwohnern rd. 15 km norddstlich von Essen und rd. 5 km nérdlich von
Bochum im Ruhrgebiet im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Das Mittelzentrum gliedert sich in 4 Stadtbezirke mit 13
Ortsteilen.

Pragend fir die ehemalige Bergarbeiterstadt sind die hohe Arbeitslosigkeit und die Ansiedlung von Unternehmen aus den
Branchen Logistik, Maschinenbau, Chemie und Gesundheitswirtschaft. Auf ehemaligen Zechengeldnden entstanden In-
dustrie- und Gewerbeparks, Griinanlagen und Erholungsgebiete.

Die Stadt ist direkt an die Autobahnen BAB 42 und BAB 43 angebunden. Die BundesstralRen B 226 und B 51 sowie die BAB
2 sind in wenigen Fahrminuten erreichbar. Der OPNV wird {iber Bus-, S- und Stadtbahnlinien abgedeckt, mit Anbindung
u.a. nach Dortmund, Bochum, Gelsenkirchen/Essen und Recklinghausen.

Bahnanbindung besteht tUber die Bahnhofe Herne und Wanne-Eickel (Regionalbahn- sowie IC-Verbindungen). Die Flug-
hafen in Dortmund und Disseldorf sind in rd. 30 - 45 Fahrminuten erreichbar.

Die Makrolage fiir den betreffenden Objekttyp ist unterdurchschnittlich.

Statistische Daten Stadt Bundesland Deutschland
Einwohner? 156.940 17.925.570 83.155.031
Haushalte? 77.391 8.778.287 41.313.876
Kaufkraftkennziffer? 84,7 98,4 100,0
Arbeitslosenquote? 11,42 % 7,34 % 570%
Einwohnerentwicklung®* +0,28% +0,07% +0,44 %

2017 -2021

Bevélkerungsprognose? -7,73% -3,32% -1,02%

2017 -2040

1) GfK Kaufkraft Haushalte 2021

2) Bundesagentur fur Arbeit, Jahresmittel 2021
3) BBSR, 03/2021

4) Statistisches Bundesamt Q4 2021

Regionaler Immobilienmarkt

Art der Gebdudenutzung Absolutwert Stadt
Wohngebiude? 24.681

Wohn- und Gewerbegebiude?) 712
Gewerbegebiude!) 2.114

1) GfK Bevolkerungsstrukturdaten Deutschland 2021

Wohngebdudetypen Absolutwert Stadt Anteilswert in % Stadt
1-2 Familienh&user? 15.561 63,05 %

3-6 Familienhduser? 6.180 25,04 %

7-19 Familienh3user? 2.808 11,38 %

20 und mehr Familienhduser? 132 0,53%

1) GfK Bevolkerungsstrukturdaten Deutschland 2021

Fiir den Berichtszeitraum 2019 sind in der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses in der Stadt Herne insgesamt 1481
Kaufvertrdge (im Vorjahr 1178 Kaufvertrdge) eingegangen und registriert worden. Damit stieg die Anzahl der eingegan-
genen Kaufvertrdge im Vergleich zum Vorjahr um ca. 26 %. Im letzten Jahr war die Anzahl der Kaufvertrdge geringfiigig
um 3 % gesunken. Betrachten wir die Anzahl der Kaufvertrdage der letzten Jahre im untenstehenden Diagramm, so fallt
auf, dass nur 2002 mit 1514 registrierten Vertrdgen eine hohere Anzahl an Kaufvertragen erreicht wurde. In den Jahren
1985 und 1987 war die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage mit 825 bzw. 816 die geringste Anzahl aller bisher einge-
gangenen Vertrage seit 1985. Gestiegen sind in 2019 die Verk&ufe bei den Gewerbeobjekten (+15 %), bei den Einfamili-
enhdusern (+11 %), bei den unbebauten Grundstiicken (+9 %) und vor allem bei den Mehrfamilienhdusern (+35 %) Die
Anzahl der Kaufvertrage beim Wohnungseigentum stieg mit +29 % ebenfalls stark an.

Nach dem Prognos Zukunftsatlas 2019 handelt es sich um eine Region mit hohen Risiken.
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Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtbezirk ,,Herne-Mitte”, rd. 3 km sidlich der Stadtmitte. Das Umfeld ist ver-
dichtet bebaut und wird Giberwiegend von llI- bis V-geschossigen Mehrfamilienhdusern und den naheliegenden Kranken-
hausern, Universitatsklinik Elisabeth Krankenhaus und dem Evangelischen Krankenhaus gepragt. Die Lageentwicklung ist
weitgehend abgeschlossen. Das Bewertungsobjekt liegt an einer durchschnittlich befahrenen DurchgangsstraRe. Park-
moglichkeiten befinden sich in begrenzter Anzahl im 6ffentlichen StraBenraum. Eine Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr ist durchschnittlich gegeben. Infrastruktureinrichtungen sowie Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind
vorhanden.

Die Eigenheit des Mikrostandorts ist durch folgende wesentliche Merkmale charakterisiert:

Lage/Umgebung
Bebauungsstruktur stark verdichtet
Geschossigkeit 3- bis mehrgeschossig

Gebietscharakter, Pragung  Wohnsiedlung

Durchgriinung gering

Immissionen* mittel, Positiv-/ Negativeinflliisse ausgewogen
(Lérm, Geruch, Sonstiges)

*Hinweis: Bei der Umwelt-/Aufenthaltsbeurteilung geht es um etwaige Auffalligkeiten - immer in Verbindung mit der
gebiets-/ quartierstypisch vorherrschenden Nutzung. Schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG sind Immis-
sionen, die nach Art, Ausmal} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Beldstigungen
fr die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

Verkehrsinfrastruktur

Individualverkehr HaupterschlieBungsstralle

Fahraufkommen mittel

Offentl. Parkplatzsituation  angespannt

OPNV mittel

Soziale Infrastruktur Insgesamt urban
Bildung (Schule, Kita etc.) mittel (Grundbedarf vor Ort gedeckt)

Medizin (Arzte, Apotheken) mittel (Grundbedarf gedeckt)

Einkdufe, Dienstleistungen  mittel (Grundbedarf vor Ort gedeckt)
(Einzelhandelsangebot,
Banken etc.)

Kultur/Freizeit mittel (Grundbedarf vor Ort gedeckt)
(Film & Theater, Museen

Parks,  Spiel-/Sportplatze

Event-Hallen etc.)

Wertung: Die Mikrolage fir den betreffenden Objekttyp ist durchschnittlich.
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8 OBJEKTBESCHREIBUNG

Grundstiick - allgemein

Wesentliche Merkmale sind die GrundstiicksgrofRe, der Grundstiickszuschnitt, die Lage zur Himmelsrichtung und die Eig-
nung als Baugrund oder schaddliche Bodenverdnderungen (Altlasten, Aufflllung). Ferner die wahrnehmbaren 6rtlichen
Gegebenheiten, also insbesondere die Grundstiicksneigung (Hanglage) sowie andere topographische Verhéltnisse wie
etwa Geldandehindernisse, Erhebungen oder Einschnitte (Ddmme, Béschungen, Graben, Flisse u. dgl.).

Grundstiick - Wertermittlungsobjekt
Die AdressstraRe ist augenscheinlich endgiltig hergestellt und fir den maRgeblichen Verkehr entsprechend ausgebaut.

Die direkte Anbindung des Bewertungsgrundstiicks zum &ffentlichen StraBenraum ist gegeben.

Untersuchungen zur Bodenbeschaffenheit wie beispielsweise Bodengite, Eignung als Baugrund sind ausdricklich nicht
Leistungsgegenstand. Ein Baugrund- und Griindungsgutachten (geotechnischer Bericht) wurde nicht vorgelegt.

Wesentliche Grundstlicksmerkmale sind:

Entwicklungszustand baureif, voll erschlossen
Zustandsart bebaut

Bodenbeschaffenheit ~ normal
Es handelt sich lediglich um einen ersten Anhaltspunkt. Endgliltige Gewissheit bietet nur ein fachmannisches
Baugrundgutachten. Dies ist nicht Leistungsgegenstand.

Lagebesonderheit keine

GroRe unauffallig bzw. lagetypisch

Abmessungen rd. 14 m Breite und rd. 46 m Tiefe

Form, Zuschnitt unregelmaRig

Ausrichtung west-0stlich verlaufende Grundstiicksachse
Topographie ebene Grundstiicksflache

Zuganglichkeit v. of- auf Strallenniveau

fentl. Verkehrsraum

Bauliche Anlagen / Detaildarstellung

Es handelt sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus mit 9 Einheiten.

Objektdaten (gesamte WEG)

Urspriingliches Baujahr gemaR vorliegenden Unterlagen ca. 1915

Unterkellerung voll

Geschosse 4 Vollgeschosse, 1 Untergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Nutzungen 9 Wohneinheiten

Stellplatze 8 Garagenstellplatze

Plausibilitatskontrolle der Flachen und ObjektgroRe

Seit 01.01.2004 gilt die Wohnfidchenverordnung (WoFlIV), die die Vorschriften zur Ermittlung der Wohnflachen in der
Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV) ersetzt. Die bestimmungsgemalRe Verwendung ist jedoch ausschlieBlich fir den
offentlich geforderten Wohnungsbau vorgeschrieben. Fir frei finanzierten Wohnraum ist keine allgemeingiltige und ge-
setzliche Berechnungsgrundlage definiert. Ublicherweise findet die WoFIV aber auch in diesem Bereich verbreitet An-
wendung. Grundsatzlich ist die Wahl der Berechnungsmethode freibleibend, es ist aber von den Mietparteien zur Ver-
meidung von Unklarheiten vertraglich ein Berechnungsmalstab (WoFIV, DIN 283, II. BV) bzw. die GréRe der Wohnflache
im Vertragsverhaltnis einvernehmlich festzulegen (-> Beschaffenheitsvereinbarung).
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Fiir die Bewertung liegen keine normengerechten Berechnungen und Bauplane vor, die den aktuellen Gebaudezustand
zum Bewertungsstichtag hinreichend wiedergeben. Deshalb erfolgt eine Plausibilisierung bzw. eine Flachen- und Mas-
senableitung iberschlagig anhand der Erkenntnisse aus der Objektbesichtigung, den vorliegenden Unterlagen (siehe An-
lagen), der Flurkarte bzw. tiblicher Flachenkennzahlen.

Dieses Vorgehen ersetzt keine normengerechte Flachen- und Massenberechnung, die bei Bedarf gesondert iber entspre-
chende Fachdienstleister zu beauftragen ist. Die im Ergebnis getroffenen Ansatze dienen ausschlieflich als Grundlage der
vorliegenden Wertermittlung und diirfen nicht durch Dritte ungepruft fiir andere Zwecke Gbernommen werden.

Gemal den eingereichten Unterlagen und eigenen Ermittlungen (insbesondere im Rahmen der Nachbegehung vom
30.08.2022) werden fiir das Bewertungsobjekt folgende Flachen in Ansatz gebracht:

WAl.: 104 m?
BGF: 997 m?
BGF (ant. vermietbare Ebenen): 194 m?

Das Verhaltnis der Wohnflache zur Bruttogrundflache betragt rd. 0,54 und ist aufgrund der Lage im Dachgeschoss mit
einem groReren Nutzflachenanteil im Treppenhaus plausibel.

Aufteilung (wesentliche Merkmale)

Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Bad, Gaste-WC, 2 Individualrdume, Diele, Abstellraum, zusatzliche Nutzflache auRerhalb der
Wohnung sowie Durchgangsraum zum Spitzboden (Zugang erfolgt Gber das Treppenhaus).

Der Grundriss des Aufteilungsplans stimmt mit dem tatsachlichen Grundriss nicht Gberein. Der Individualraum 1 und die
Nutzflache auf dem Spitzboden (Empore) sind nicht aus der Wohnung, sondern vom Treppenhaus aus begehbar.

Merkmale Wohnkomfort:

- maRige Belichtungsverhaltnisse durch Dachflachenfenster

- abgeschlossene Kiiche, rd. 18 m?

- 1 Tageslichtbad, rd. 15 m?

- EtagenerschlieBung tber geradlaufige Massivholztreppe

- alle Rdume vom Flur begehbar

- wohnraumahnlich ausgebaute Flachen auf dem Spitzboden (vom Treppenhaus begehbar)

- ein Durchgangsraum zur Nutzflache im Spitzboden vom Treppenhaus begehbar (auRerhalb der Wohnung auf DG Ni-
veau), Nutzfliche tiber 1,50 m Hohe betragt rd. 20 m?

Es handelt es sich um einen zweckméaRigen Grundriss mit ausreichender Anpassbarkeit an unterschiedliche Bewohner-
bedirfnisse.

Hinweis:

Die tatsachliche Grundrissgestaltung weicht vom vorliegenden Aufteilungsplan stark ab. Im Wesentlichen kennzeichnet
sich dies durch die fehlende Dachterrasse sowie den Zugang zum Spitzboden lber das Treppenhaus, welcher laut Auftei-
lungsplan direkt vom Wohnraum aus vorgesehen war. Des Weiteren befindet sich da, wo gem. Aufteilungsplan der Raum
,Kind 1 geplant war, das Gaste-WC sowie der seitens des Treppenhauses begehbare Durchgangsraum (durch eine Wand
getrennt). Anstelle des Raums ,Kind 2“ befindet sich das Tageslichtbad. Die mit ,,Bad” und ,WC” bezeichneten Rdume
bilden nun ein zusammenhangendes Individualzimmer. Dort wo der Treppenaufgang zum Spitzboden geplant war, befin-
det sich eine Abstellkammer (Héhe rd. 1,76 m).
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Baubeschreibung (wesentliche Merkmale)

Konstruktion und Ausstattung

Hausanschluss

es liegen alle erforderlichen Anschliisse vor

AuBenwande

Mauerwerksbauweise, verputzt und gestrichen

Dach

Satteldach

Fenster / AuBentiren

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Alu-Haustir

Innenwdnde

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung sowie in Leichtbauweise

Decken

Holzbalkendecken / Kappendecken

Bodenbelage

Laminat

Sanitdreinrichtung

gestalterische und funktionale Qualitat im mittleren Standard
(Einzelwaschbecken, Keramikfliesen, groRformatig, Dusche, Einbau-Wanne, Standard WC)

Heizung Gas-Etagenheizung mit Radiatoren

Warmwasser Teilw. dezentral Gber Durchlauferhitzer, teilw. zentral Giber Heizung
Elektro-/IT einfache Standardausstattung

sonstige technische keine

Ausstattung

Besonderes keine

Warmeschutz Fassade bauzeitiiblicher Standard

AuBenanlagen

einfach gestaltet, asphaltiert, teilw. Betonsteinpflaster

Warmeschutz - allgemein (Energetischer Gebaudestandard)

Sogenannte Niedrigstenergiehduser sollen ab 2021 EU-weit zum Standard fir Neubauten werden. Der deutsche Nied-
rigstenergie-Gebdudestandard entspricht dem EnEV-Standard, der seit dem 1.1.2016 gefordert wird. Eine entscheidende
Voraussetzung flr geringen Energiebedarf ist der Anteil erneuerbarer Energien fir die Heizung und Warmwasserberei-
tung.

Zum 01. Nov. 2020 trat das Gebadudeenergiegesetz (GEG) in Kraft. Die bislang geltende Energieeinsparverordnung (EnEV
2014), das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) und das Energieeinsparungsgesetz (EEG) treten damit zeit-
gleich auler Kraft.

Die bislang geltenden Anforderungen an die energetische Qualitat von Neubauten werden beibehalten. Fir Bestandsge-
biude bleibt es bis auf das ab 2026 geltende Verbot reiner Ol- oder Kohleheizungen im Wesentlichen bei der Verpflich-
tung, alte Heizkessel (> 30 J.) aulRer Betrieb zu nehmen, frei liegende warmefiihrende Installationsleitungen und oberste
Geschossdecken zu dammen. Weiterflihrende MaRnahmen der Warmedammung sind nur bei relevanten Eingriffen (Bau-
teilerneuerung > 10%) in die entsprechenden Gewerke verpflichtend. Nachtspeicherheizungen missen analog zur bisher
geltenden EnEV nicht aulRer Betrieb genommen werden. Neu ist die verpflichtende Energieberatung fir Ein- und Zweifa-
milienhduser bei Erneuerung von Bauteilen und beim Verkauf.

Auftragsnummer 22-100178 (3600362) - (VKPRJ) Seite 14 von 44



TUV SUD ImmoWert GmbH

Unser Zeichen, Datum, Projektnummer: IWert / 21.09.2022 / 3600362
Auftrag: Verkehrswertgutachten

Adresse: 44623 Herne , Westf, Altenhofener Str. 45 Eigentumswohnung

Warmeschutz - Wertermittlungsobjekt

MFH EFH
EFH @ Wohn-ge- energ. nicht energ. nicht
MFH EFH energ. gut baude-be- wesentl. mo-  wesentl. mo-  Altbau, unsa-
Effizienzhaus Neubau Neubau modernisiert stand dernisiert dernisiert niert
A B C D E F G H
30 bis < 50 50 bis < 75 75 bis < 100 100 bis < 130 130 bis < 160 160 bis < 200 200 bis < 250
<30 kWh/(m?a) kWh/(m?2a) kWh/(m?a) kWh/(m?2a) kWh/(m?2a) kWh/(m?a) kWh/(m?2a) kWh/(m?a) > 250 kWh/(m?a)

Ein Energieausweis liegt den Bewertungsunterlagen nicht bei. In Bezug auf die Merkmale Bauweise, Baujahr, Zustand und
Modernisierungsgrad wird fiir das Bewertungsobjekt von durchschnittlichen Energiekennwerten ausgegangen.

Der allgemeine Markttrend in puncto Energieeffizienz ist als relevantes Preiskriterium einzustufen und wird fiir das Wer-
termittlungsobjekt angemessen beriicksichtigt, insbesondere durch die getroffenen Ansatze fiir die RND, BWK, Marktan-
passung.

Bauzustand - allgemein

Die Beurteilung des Bauzustands im Rahmen einer Grundstiickswertermittlung stellt Gblicherweise auf den Allgemeinzu-
stand ab und stltzt sich auf die augenscheinlichen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Eine Untersuchung/Einschét-
zung der Bausubstanz und die Ergrindung von Schadensfallen (Bauschadensgutachten) ist nicht Gegenstand der Beauf-
tragung dieses Gutachtens.

Gradmesser des baulichen Allgemeinzustands ist die altersbedingte Wertminderung, Hierunter werden gewdhnliche Ab-
nutzung, altersbedingte Defekte und technologischer Fortschritt subsumiert. Im Vordergrund der Beurteilung steht, ob
und in welchem Auspragungsgrad der Objektzustand die zwecktypische Verwendung gewahrleistet.

Bauzustand - Wertermittlungsobjekt

Das Gebaude weist augenscheinlich einen insgesamt befriedigenden Unterhaltungszustand” auf.

Es waren folgende Méngel und Schaden erkennbar bzw. wurden auf Nachfrage benannt. Die Auflistung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.

Instandhaltung Instandsetzung
(vorbeugende MaRnahmen, um den gebrauchs-/vertragsgemaRen Zustand | (Beseitigung v. Schidden, z.B. Austausch, Reparatur)
des Objekts zu gewahrleisten)

Beschreibung ca. Kosten, grob Beschreibung Kosten, grob

Risssanierung und Anstrict 2.000 €/anteilig Hofflache teilw. neu Pflas- 10.000 € /anteilig rd. 2.000 €

der Treppenhauswédnde  (MEA 2.509/10.000 insgesamt, tern, ggf. Asphalt erneuern (MEA 2.509/10.000 insge-

MEA 1.921/10.000 Kosten u. Lasten) samt,

MEA 1.921/10.000 Kosten u.
Lasten)

Beseitigung Feuchtigkeits 1.000 € Elektroanlage instand set- 500 €

schdaden im Bereich de zen

Nutzflache

Hinweis:

Wahrend der Nachbegehung wurde festgestellt, dass die Wohnungseingangstiir zwischenzeitlich repariert wurde.

In der Bewertung werden pauschal 5.500 € marktangepasst** als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in
Abzug gebracht.
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“Eigene Darstellung

Klassifizierung  Definition Bauzustand

sehr gut Neubau, neuwertig bzw. vollstandig modernisiert => Nutzungsfortfihrung mit langfristigem Erwartungshorizont

gut fortlaufende und lickenlose Instandhaltung durchgefiihrt => Nutzungsfortfiihrung unbedenklich

befriedigend Uberwiegend Alterungs-, Verwitterungs- und Abnutzungserscheinungen gewohnlichen AusmaRes; in Teilbereichen geringer Re-
paraturbedarf => Nutzungsfortfiihrung bis auf Weiteres ungefdhrdet

maRig in Teilbereichen mangelhafter Unterhaltungszustand; Alterungs-, Verwitterungs- und Abnutzungserscheinungen starkeren Aus-
maRes; ggfls. Bauschiden; erheblicher Reparatur-/Modernisierungsstau => Nutzungsfortfiihrung gefahrdet

schlecht Desolater Unterhaltungszustand mit Bauschaden; unterlassene Instandhaltung; ggfls. abbruchreif => fehlende Nutzbarkeit

"Angaben Uber Kosten fiir die Beseitigung von Bauschaden oder Mangeln sowie die Renovierungskosten beruhen auf Gberschligig geschatzten, durch-
schnittlichen Kosten(richt)werten. Es handelt sich hierbei um keine ausfiihrungs- und gewerkorientierte Kostenermittlung nach Kostengruppen gemaR
DIN 276-1. Die tatsachliche Hohe der Reparatur- o. Sanierungskosten kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht mit Sicherheit ermittelt werden. Die
Kosten kénnen ggfls. deutlich héher oder niedriger ausfallen. Der angesetzte Abschlag entspricht lediglich dem Abschlag, den ein unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten handelnder Marktteilnehmer dem beschriebenen Sachverhalt beimessen dirfte.

Gesamturteil / Objektqualitét
In Summe seiner wesentlichen Eigenschaften wird das Objekt in Bezug auf den mafRgeblichen Markt und zeittypische
Erfordernisse fur Eigentumswohnungen wie folgt zusammengefasst:

(++ sehr gut / + gut / o neutral / - unterdurchschnittlich / - - schlecht)

Kriterium Beurteilung
Mikrolage (Adresse, Umfeld)

Grundstuckssituation (zuschnitt, Baurecht, Umwelt)

AuRere Gestaltung (standortadaquate Architektur, Werbewirkung)
Innere Gestaltung (Aufteilung/Flacheneffizienz, Komfort)
Flexibilitdt/Nutzungsbreite (individuelle Anpassbarkeit f. Dritte)
Standard (baulich, technisch, ausstattungsmaRig)

Bauzustand

OoO|o|lo|jo|o|O |O

Hieraus resultiert eine durchschnittliche Marktattraktivitat der Immobilie.

Ubliche wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer

Nach § 4 (2) ImmoWertV ist unter der Gesamtnutzungsdauer die prognostizierte Anzahl von Jahren zu verstehen, in de-
nen eine neu errichtete bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung insgesamt voraussichtlich wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Als Restnutzungsdauer wird nach § 4 (3) ImmoWertV die prognostizierte Anzahl der Jahre definiert, in denen eine bauli-
che Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Eine unter-
lassene Instandhaltung, durchgefiihrte Instandsetzung, Modernisierung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Je nach Situation auf dem Grundstlicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu bestimmen
und zu begriinden. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe.

Diese Wertermittlung stellt auf das Modell der ImmoWertV (Anlage 1) bzw. die Vorgaben des ausschlaggebenden Gut-
achterausschusses ab.

Der Ansatz der Nutzungsdauer erfolgt unter Wiirdigung der individuellen, benannten Objekteigenschaften:

Nutzung Ansatze fir die GND Orientierungswerte ublicher GND nach
AGVGA-NRW*
Mehrfamilienhduser 80 Jahre 70 bis 90 Jahre

* vgl. Sachwertmodell zur Ableitung v. Sachwertfaktoren und Ertragswertmodell zur Ableitung v. Liegenschaftszinssatzen

Ansatz f. das Wertermittlungsobjekt: 80 Jahre
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Abgrenzung v. Sanierung, Modernisierung, Instandhaltung

Die (Voll-)Sanierung wird als Oberbegriff flir WiederherstellungsmafRnahmen bei gleichzeitiger Verbesserung der Bausub-
stanz verwendet. Sie stellt einen tiefgehenden Eingriff in das Gesamtbauwerk dar und umfasst die Modernisierung samt-
licher Gewerke.

Unter Modernisierung sind Verbesserungen einzelner Bauteile zu verstehen, die den Gebrauchs- bzw. Wohnwert der
Sache erhéhen (Fenster, Sanitar, Elektrik) oder zu einer nachhaltigen Energieeinsparung fiihren (Heizung, Ddmmung).
Also keine Vornahme durchgreifender Mafnahmen.

InstandhaltungsmaBnahmen (Inspektion, Wartung, Reparatur/Renovierung) dienen vorbeugend der Sicherstellung des
Soll-Zustandes des Bauwerks. Sie gewahrleisten die Nutzbarkeit und den Substanz- und Werterhalt Gber den Zeitraum
der wirtschaftlichen Lebensdauer der Immobilie. Im Rahmen der Reparatur (Instandsetzung) erfolgt der Austausch bzw.
die Uberarbeitung von Einzelbauteilen.

Nach den vorliegenden Angaben und den augenscheinlichen Eindriicken wurden MaRnahmen durchgefiihrt, die im We-
sentlichen folgende Gewerke umfasst haben:

Einzelbauteil / Gewerk Zeitpunkt Art

Fenster unbekannt, geschatzt 2013 Modernisierung
Ausbau u. Dammung DG unbekannt, geschatzt 2013 Modernisierung
neue Heizungsinstallation unbekannt, geschatzt 2013 Modernisierung
neue Sanitarinstallation unbekannt, geschatzt 2013 Modernisierung
Neuordnung Raumaufteilung Wohnung unbekannt, geschatzt 2013 Modernisierung

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen RND fiir Wohngeb&ude unter Beriicksichtigung von Modernisierungen (gem.
Anlage 2 ImmoWertV)

Der regionale Gutachterausschuss wendet gem. Grundstlicksmarktbericht zur Ableitung des Modernisierungsgrads und
der modifizierten RND das Modell der AGVGA-NRW an. Der Modernisierungsgrad wird hierbei auf Grundlage einer Punk-
tetabelle ermittelt.

Modernisierungselemente max. Punkte tatsdchliche Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 3
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Warmedammung der AuRenwéande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus (z.B. Decken, FuBbdden, Treppen) 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe’ 20 12

* Punkte Bezeichnung
0-1 nicht modernisiert
2-5 kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6-10 mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 tiberwiegend modernisiert
18-20 umfassend modernisiert

Entsprechend der Gesamtpunktanzahl® wird das Bewertungsobjekt im Ergebnis ein mittlerer Modernisierungsgrad ein-
geschatzt.
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Restnutzungsdauer (RND)

Auf Basis der Kreuztabelle zur modifizierten Restnutzungsdauer ergibt sich auf Basis eines Gebdudealters von 107 Jahren
bei einer Giblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem Modernisierungsgrad von 12 Punkten eine modell-
konforme modifizierte Restnutzungsdauer von 38 Jahren. Fiir die Garage sowie dem Stellplatz wird eine Restnutzungs-
dauer von 17 Jahre geschétzt.

Die zugrunde gelegte Einschatzung fiir die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ergibt sich aus den Kriterien fur
die Objektqualitat, die Makrolage und den regionalen Immobilienmarkt.

9  RECHTE, LASTEN UND BESCHRANKUNGEN AUSSERHALB DES GRUNDBUCHS

Weitere wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale auBerhalb des Grundbuchs

Der Zustand eines Grundstlicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks.

Zu den hier abgehandelten Grundstiicksmerkmalen gehoren der Entwicklungszustand (Baurecht), sonstige wertbeein-
flussenden Rechte und Belastungen (Denkmalschutz, Baulasten), natiirliche Umwelteinfliisse, der abgabenrechtliche Zu-
stand (ErschlieBung) und Bodenverdnderungen (Altlast).

I. Baurecht

Das Grundstuck befindet sich innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, jedoch nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die planungsrechtliche Zuladssigkeit von Bauvorhaben richtet sich daher nach § 34
BauGB (Bauen im Innenbereich).

Die Bauweise des Bewertungsobjekts ist vergleichbar der Bebauung im Umfeld. Es liegen keine Hinweise auf nicht geneh-
migte bzw. nicht genehmigungsfihige Auf-/Ausbauten und Nutzungen vor.

Flaichennutzungsplan
GemaR Flachennutzungsplan handelt es sich um Wohnbauflachen (W).

Il. Denkmal- und Ensembleschutz

Das Objekt ist in der Denkmalliste der Stadt Herne nicht benannt.

Ill. Baulasten

Im Baulastenverzeichnis werden die 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtungen eines Grundstiickseigentiimers gegenliber
der Baubehorde geflihrt, bestimmte das Grundstiick betreffende Dinge zu tun, zu unterlassen oder zu dulden. Hieraus
kdénnen Beeintrachtigungen fir das Grundstiick entstehen.

Ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis liegt vor. Demnach besteht keine Eintragung.

IV. Bergbauliche Einwirkung

Das Bewertungsgrundstiick liegt laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg im Bereich eines Steinkohleabbaugebiets
(bis ca. 1950er Jahre). Mit Bodenbewegungen ist nach allgemeiner Lehrmeinung nach spatestens 5 Jahren zu rechnen
und sind demnach nicht zu erwarten.

Zudem befindet sich das Grundstiick innerhalb eines Gewinnungsgebietes flir Kohlenwasserstoff. Bodenbewegungen
sind auch hier nicht zu erwarten.

Auswirkung, Werteinfluss: Eine Wertbeeinflussung besteht nicht fiir das Bewertungsobjekt.
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V. Belegungs- und Mietpreisbindung

Es bestehen keine Belegungs- und Mietpreisbindungen nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) in der zurzeit giltigen Fassung.

VI. ErschlieBungskosten

Eine Bescheinigung der Kommune liber den erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand des Bewertungsobjektes liegt vor.

Auswirkung, Werteinfluss: Danach bestehen keine offenen bzw. riickstéandigen ErschlieBungsbeitrage.

10 ALTLASTEN/KONTAMINIERUNG

Altlasten im Sinne des Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind
1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstilicke, auf denen Abfélle behandelt, gelagert oder
abgelagert worden sind (Altablagerungen), und
2. Grundsticke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstiicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stoffen um-
gegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung nach dem Atomgesetz
bedarf (Altstandorte)

Altlasten, altlastverddchtige Flachen und schadliche Bodenverdanderungen sind im Gesetz zum Schutz vor schadlichen
Bodenverdanderungen und zur Sanierung von Altlasten (BBodSchG) definiert. Sie werden durch die zustandigen Behérden
im Altlastenkataster erfasst, vorausgesetzt, dass eine Kontamination durch Schadstoffe durch Boden- und/oder Grund-
wasseruntersuchungen eindeutig nachgewiesen wurde. Gibt es nur Hinweise auf eine Kontamination, wird die Flache als
Altlastenverdachtsflache bezeichnet. Die Ersterfassung erfolgt im Allgemeinen aufgrund historischer Recherchen, bei
Vorliegen eines Anhaltspunkts durch Begehung, Aktenrecherche oder historische Luftbildauswertungen. Nicht jede Alt-
ablagerung oder jeder Altstandort ist auch eine Altlast.

Bewertungsobjekt

Gemal Auskunft vom 17.04.2019 aus dem Altlastenkataster ist fiir das Bewertungsgrundstiick ein Eintragungsvermerk
vorhanden. Aufgrund der historischen Vornutzungen des Grundstiicks als Schreinerei und Autoreparaturwerkstatt sind
Altlasten nicht vollstandig auszuschlieRen.

Wertung:

Ein akuter Handlungsbedarf besteht bei fortgefiihrter Nutzung nicht. Der ermittelte Wertausweis im Gutachten bezieht
sich auf den dokumentierten und nach 6ffentlichen Belangen (BBodSchG) als altlastenfrei einzustufenden Zustand des
Grundstiicks (Ausscheiden Altlastenkataster).

Fiir das Bewertungsgrundstick lasst sich unter Abwagung der Marktgepflogenheiten kein besonderes Vermarktungsri-
siko ableiten. Die Weiter- und Umnnutzung des baulichen Bestands ist grundsatzlich nicht gefahrdet. Der gutachterlich
eingeschatzte Wertminderungsabzug betragt 2% des ermittelten vorlaufigen Sach-/Ertragswertes. Hiermit wird ein ge-
wisser, durch die Eintragung bestehender, Makel des Grundstiicks gewurdigt.

Allgemeine Hinweise zu Altlasten im Gebdude (Schadstoffe und Verunreinigungen)

Bei vielen alteren Gebauden muss davon ausgegangen werden, dass Schadstoffquellen vorhanden sind. Es wird darauf
hingewiesen, dass Gebaude, die bis Anfang der 1990-er Jahre erbaut bzw. renoviert worden sind, durch die damals zu-
lassigerweise verwendeten Baustoffe nach heutiger Erkenntnis wertbeeinflussende Schadstoffe in der Bausubstanz ent-
halten konnen (z. B. Asbest in Fubdden, Decken und Isolierungen, behandelte Hoélzer, PCB in Dichtfugen und Beschich-
tungen, PAK in Isoliermaterialien und Beschichtungen).

Die Bewertung geht grundsatzlich von Schadstofffreiheit der baulichen Anlage aus. Untersuchungen der Gebdude auf
Schadstoffe wurden nicht durchgefiihrt und waren auch nicht Bestandteil dieses Auftrages.
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11 BODENWERT

Grundstiicksteilflache Hauptfliche Nebenfldache 1 Nebenflache 2 rentierl. Bodenwert
Nr. Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m?> m? EUR/m? EUR
Wohnungseigentum anteil.
1 nach MEA 191,93 225,00 Ja 43.184
Bodenwert (rentierliche Anteile) 43.184

Bodenwert (unrentierliche Anteile)

BODENWERT (gesamt) 43.184

Entspricht 29% des Ertragswertes (MWT)

Erlduterungen zum Bodenwert

Bodenrichtwerte

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grund-
stiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen (§§ 3 und 5
ImmoWertV), insbesondere nach Art und MaR der Nutzbarkeit weitgehend Gbereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhiltnisse (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stiicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Geb&dude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei bebauten
Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wére (§ 196
Absatz 1 Satz 2 BauGB).

Das Bodenrichtwertgrundstick ist frei von Merkmalen, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermittelt werden
koénnen, insbesondere frei von individuellen privatrechtlichen Vereinbarungen und Belastungen (z. B. Miet- und Pacht-
vertrage, Grunddienstbarkeiten), individuellen 6ffentlich-rechtlichen Merkmalen (z. B. Baulasten, Denkmalschutz) und
individuellen tatsachlichen Belastungen (z. B. Altlasten).

Bodenrichtwert

Quelle Online-Abfrage vom 05.05.2022, Boris.Online
Stichtag des Bodenrichtwert 01.01.2022

Bodenrichtwert 245 €/m?

ErschlieBungszustand ebf

Art der Nutzung Wohnen

WGFZ 1,2

Geschosszahl - Vil

Tiefe des Richtwertgrundstiicks 40 m
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Gegeniiberstellung Bewertungsgrundstiick und Richtwertgrundstiick®

Die Bodenrichtwertzonen werden so abgegrenzt, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen der Mehrzahl der Grund-
stiicke und dem Bodenrichtwertgrundstiick nicht erheblich sind. Wertunterschiede des Bewertungsgrundstiicks, die sich
aus abweichenden Grundstiicksmerkmalen ergeben, sind individuell zu bericksichtigen.

Kriterium Vorteil Nachteil Neutral
Art und Maf3 d. baulichen Nutzung o
GrundstiicksgroRe o
Lage (Klassifizierung, Stadtteil, Ecklage) o
Grundstiicksgestalt (Tiefe, Breite, Zuschnitt) o
Bauweise / Anbauart (offen, geschlossen, abweichend / freistehend) o
Sonstiges °

1Zustand und Struktur der umgebenden gebietstypischen Bebauung

Aus dem folgenden Sachstand resultiert ein Anpassungserfordernis des Bodenrichtwertes.

WGFZ

Die Uberschligig ermittelte WGFZ des Grundstiicks (GF: rd. 803 m?, Grd. 765 m?) weicht von den Merkmalen des Richt-
wertgrundstiicks ab. Aufgrund der abweichenden Grundstiicksausnutzung erfolgt entsprechend vorliegender Umrech-
nungskoeffizienten (Gutachterausschuss) eine Anpassung des Bodenrichtwertes.

Aufgrund der abweichenden Grundstiicksausnutzung erfolgt entsprechend vorliegender Umrechnungskoeffizienten
(gem. GAA) eine Anpassung des Bodenrichtwertes.

Vergleichsgrundstiick Bewertungsgrundstiick
WGFZ 1,20 1,05
Umrechnungskoeffizient 1,00 0,93

Der WGFZ-angepasste Bodenwert betrédgt: Richtwert 245 €/m? x 0,93 / 1,00 = 227,85 €/m?.
Bodenwertansatz

Der Bodenwert wird unter Beriicksichtigung einer WGFZ-Anpassung mit gerundet 225 €/m? in Ansatz gebracht.
Das besondere Grundstiicksmerkmal entspricht einem Abschlag in Hohe von 8 % vom Bodenrichtwert.
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12 ERTRAGSWERT (MARKTWERT)

Gebdudenutzung RND  Zins 'A% Anzahl Flache Miete (EUR/m?) RoE Bodenvz.
Geb. Nutzung / Beschreibung Jahre % Stiick m? Ist marktiibl.  Ansatz EUR EUR/a
w1 Wohnen 38 3,00 22,4924 104,00 6,00 6,00 7.488 1.165
w2 Garage (Wohnen) 17 3,00 13,1661 40,00 40,00 480 75
Stellplatze auBen (Woh-
w3 nen) 17 3,00 13,1661 30,00 30,00 360 57
w = Wohnen, g = Gewerbe ﬂ M X1 X104,00 Y 8.328 ¥ 1.297
Bewirtschaftungskosten (Verkehrswert)
Gebdudenutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
EUR/m?/Stk
Geb. Nutzung / Beschreibung EUR/m?/Stk. % HK EUR/Stk. % ROE % RoE % ROE % ROE
~w 1 Wohnen 12,00 370,00 4,94 2,00 23,61
w2 Garage (Wohnen) 92,00 40,00 8,33 2,00 29,58
w3 stellpldtze auBen (Wohnen) 30,00 40,00 11,11 2,00 21,66
723,87
Ableitung Ertragswert (Verkehrswert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag Boden- Gebdude- Barwert- Barwert
kosten verzins. reinertrag faktor
Geb. Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
w1 Wohnen 7.488 1.768 5.720 1.165 4.555 22,4924 102.452
w2 Garage (Wohnen) 480 142 338 75 263 13,1661 3.462
w 3 Stellplatze auBen (Wohnen) 360 78 282 57 225 13,1661 2.962
w = Wohnen, g = Gewerbe Y 8.328 2 1.988 2 6.340 X 1.297 % 5.043 2 108.876
Ertragswert Ableitung (Verkehrswert)
Ertragswert der baulichen Anlagen 108.876
Y Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor
+ Bodenwert 43.184
ERTRAGSWERT 152.060

Auftragsnummer 22-100178 (3600362) - (VKPRJ)

Seite 22 von 44



TUV SUD ImmoWert GmbH $
Unser Zeichen, Datum, Projektnummer: IWert / 21.09.2022 / 3600362 @ i
Auftrag: Verkehrswertgutachten : ’

Adresse: 44623 Herne , Westf, Altenhofener Str. 45 Eigentumswohnung

Allgemein

Grundlage fur die Ermittlung des Ertragswertes sind die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage (Rohertrag). Hierfir werden die vertraglichen Ist-Mieten und angemessene Nettokalt-
mieten vergleichbarer Objekte miteinander abgeglichen und entsprechend der sachverstandigen Wiirdigung in Ansatz
gebracht. Mit dem Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinfliisse der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anla-
gen erfasst.

1. Die Marktmiete ist als stichtagsbezogener Marktdurchschnitt fir Mietabschlisse definiert (Angebot und Nach-
frage).

2. Die nachhaltige Miete ist die in der Langfristbetrachtung um Schwankungsspitzen bereinigte Marktmiete unter
besonderer Berticksichtigung der Faktoren Drittverwendungsfahigkeit, Lage und Verkehrsanbindung des Ge-
baudes.

3. Die Spitzenmiete ist vereinfacht als Median des obersten Preissegments mit einem Marktanteil von < 5% des
Vermietungsumsatzes (in m?) definiert.

4. Die ortsubliche Vergleichsmiete ist definiert als durchschnittlicher Preis flir Wohnraum nach den tblichen Ent-
gelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GrolRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieflich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den
letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind. Bei der Ist-
Miete handelt es sich um die vertraglich vereinbarten Mietzahlungen. Nebenkosten (wie z.B. Millabfuhr, Was-
ser Hausmeister) und Heizkosten sind darin nicht enthalten.

Abgrenzung Miete - Pacht

Eine Miete (§§ 535 BGB ff.) bedeutet die Gebrauchsliberlassung von Sachen auf Zeit.

Ein Pachtvertrag gestattet die Uberlassung von Sachen und Rechten auf Zeit. Das dafiir zu entrichtende Entgelt wird als
Pachtzins bezeichnet. Insbesondere bei der Uberlassung von Grundstiicken inkl. Inventar kommt das Pachtrecht (§§ 581
BGB ff.) zum Tragen. Die Pacht schlieRt das Recht zur Fruchtziehung ein, also auch die Friichte des gepachteten Grund-
stiicks etc. zu nutzen (Sachfriichte, Rechtsfriichte).

Ist-Miete
Das Objekt wurde laut Eindriicken wahrend der Nachbegehung zwischenzeitlich vermietet. Angaben zu Mietverhaltnissen
liegen keine vor.

Marktmiete
Wohnen
Quelle Beschreibung Spanne €/m? Miete €/m?
GAA Herne Mietspiegel Gruppe |, Wohnungen (40-120 m?) J. 5,35
01.2021%) die bis 1948 bezugsfertig wurden
Gruppe Il (modernisierte Wohnungen A 6,50
der Gruppel)
VALUE Marktdaten- Mietwohnung im 500-m-Umkreis zum Be- 4,52 -7,04 6,04 + 0,88
bank**) wertungsobjekt, @ Bj. 1924, @ 99 m? Wfl., 20
Angebote seit 01.2021
IVD Wohnimmobilien Herne, mittlere Ausstattung, @ 70 m?
NRW 2021 WHl., Altbau
einfacher Wohnwert /. 4,80
mittlerer Wohnwert /. 5,80

*) tats. Mietpreise
**) Angebotspreise nur bedingt vergleichbar
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Mietansatz

Bewertungsrelevante Faktoren fur den Mietansatz sind die durchschnittliche Wohnlage, der durchschnittliche Bauzu-
stand und Ausstattungsstandard sowie der normale Zuschnitt der Mietflachen.

Fiir die das Bewertungsobjekt wird unter Wiirdigung der Lage und der objektspezifischen Eigenschaften ein marktiiblich
erzielbarer Ertrag als Nettokaltmiete in der Bewertung angesetzt.

Leerstandsrisiko / Vermietungsstand

Die Beurteilung von Leerstand wird in drei Kategorien unterteilt:

den fluktuationsbedingten Leerstand, den strukturellen (dauerhaften) Leerstand und den funktionalen Leerstand (Revi-
talisierung).

Fluktuationsbedingter Leerstand bis zu einer Dauer von rd. 3 Monaten entsteht in Verbindung mit Mieterwechsel und
ist als normales marktkonformes Phdnomen zu beurteilen.

Struktureller Leerstand betrifft Nutzflachen, die langfristig weder zur Eigennutzung noch zur Vermietung nachgefragt
werden. Die Ursache kann auf Marktgegebenheiten (Uberangebot) oder auf einer wirtschaftlichen Uberalterung der
Gebdudekonzeption beruhen.

Als funktionaler Leerstand sind voriibergehend nicht genutzte Teilflachen in Bestandsobjekten zu klassifizieren, die in
Wirdigung der Marktverhéltnisse und auf absehbare Sicht einer Renovierung, Modernisierung oder Umstrukturierung
mit hoher Wahrscheinlichkeit zugeflihrt werden. Als angemessener Zeitrahmen ist in dem Zusammenhang von ca. 2
Jahren auszugehen.

=> Bewertungsobjekt

Zum Bewertungsstichtag ist die Wohnung nicht vermietet. Es besteht ein fluktuationsbedingter Leerstand. Eine Wieder-
vermietbarkeit wird im Rahmen eines professionellen Vermietungsmanagements in einem angemessenen Zeitraum fiir
moglich erachtet.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Als Bewirtschaftungskosten (BWK) sind die fir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktib-
lich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu berticksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernah-
men gedeckt sind.

Diese sind Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und nicht umlagefahige Betriebskosten.

Verwaltung
Hierunter fallt primar die Steuerung aller Prozesse des kaufmannischen und technischen Betriebs, der Objektbuchhal-

tung und ggfls. die Unterstltzung bei An- und Verkaufstransaktionen.

Gemal Ertragswertrichtlinie (EW-RL) sind Stand 2015 folgende Verwaltungskosten zur Orientierung maRgebend:
= 280 Euro jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei Ein- und Zweifamilienhdusern
= 335 Euro jahrlich je Eigentumswohnung
= 37 Euro jahrlich je Garagen- oder Einstellplatz

Die Preisentwicklung der Verwaltungskosten stellt auf die Il. Berechnungsverordnung bzw. die Wertbasis zum Stand
Oktober 2001 ab. Nach der EW-RL soll zur Anpassung eine jahrliche Wertfortschreibung vorgenommen werden. Die
Werte sind danach sachverstandig zu runden. Entscheidend ist die Veranderungsrate Stand Okt. gegeniliber demjenigen
Index fiir den Monat Oktober des Jahres, das dem Stichtag der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vorausgeht. Die
Veranderung seit dem Bezugszeitpunkt Okt. 2001 bis zum relevanten Stichtag It. Berechnungsmodell wird mit dem Ver-
braucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes erfasst. Der fortgeschriebene VPI betragt (2015 = 100):

Bezugszeitpunkt Okt. 2015 = 100,0
Bezugszeitpunkt Okt. 2021 = 110,7
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Die jahrlich angepassten wohnw. Verwaltungskosten (vgl. § 26 Abs. 2 II. BV) berechnen sich zum Stichtag somit wie
folgt:

Eigentumswohnung Garageneinstellplatz
Anfangswert 335,00 € 37,00 €
x VPI / 100 1,107 1,107
= angepasste Verwaltungskosten rd. 370 €/WE rd. 40 €/WE

Instandhaltung

InstandhaltungsmaRnahmen dienen der Sicherstellung der Funktionsfahigkeit baulicher und gebaudetechnischer Anla-
gen. Sie gewahrleisten die Nutzbarkeit der Nutzflachen sowie den Substanz- und Werterhalt Gber den Zeitraum der
wirtschaftlichen Lebensdauer der Immobilie. Die Instandhaltung gliedert sich in Wartung, Inspektion und Instandset-
zung. Die Hohe tatsachlich anfallender Instandsetzungskosten unterliegt der Eigentiimerstrategie in Verbindung mit
gebaude- und nutzungsabhangigen Einfllissen.

In der Ertragswertrichtlinie EW-RL werden Stand 2015 fiir Wohnimmobilien altersiibergreifend 11,00 €/m? p.a. als Be-
rechnungsgrundlage benannt. Flr Garagen und Einstellplatze werden gem. EW-RL 83 €/St. p.a. als ausreichend angese-

hen.

Bezugszeitpunkt Okt. 2015 = 100,0
Bezugszeitpunkt Okt. 2021 = 110,7

Die Instandhaltungskosten (vgl. § 28 Il. BV) berechnen sich zum Stichtag wie folgt:

Wohnung Garageneinstellplatz
Anfangswert 11,00 €/m? 83,00 €
x VPI / 100 1,107 1,107
= angepasste Instandhaltungskosten rd. 12 €/m? rd. 92 €/St.

Mietausfallwagnis
Es handelt sich um eine kalkulatorische BerechnungsgréfRe zur Wiirdigung von potenziellen Ertragsminderungen infolge
Zahlungsrickstand, Mieterwechsel und tempordarem Leerstand.

Als Modellwert dienen die Richtwerte gemal} Ertragswertrichtlinie EW-RL Anlage 1, d.h. 2% bei Wohngrundstiicken und
4% der Nettokaltmiete bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung (Geschéaftsgrundstiicke).

Sachverstdndige Bemessung BWK-Ansatz
Die angesetzten Bewirtschaftungskosten entsprechen den Modellvorgaben der EW-RL. Es liegen fiir die einzelnen Kos-
tenparameter keine besonderen Umstdnde vor, die einen erhohten Ansatz erfordern.

Liegenschaftszinssatz-Spanne

Liegenschaftszinssatze (LZS) werden vom Gutachterausschuss unter Verwendung wesentlicher Modellparameter sowie
auf der Grundlage geeigneter Reinertrage und entsprechender, gegebenenfalls um die Werteinfllisse von besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen bereinigter Kaufpreise abgeleitet.

Es handelt sich im Ergebnis um einen Risikogradmesser, der die zum Stichtag am Markt bestehenden Erwartungen und
Unsicherheiten in Bezug auf die Immobilie (Chance-Risiko-Verhiltnis) abgebildet, insbesondere mogliche Veranderun-
gen der Ertragssituation oder des Wertpotenzials.

Quelle Nutzung Liegenschaftszinssatz %
GMB Herne 2022 Wohnungseigentum, BJ. bis 1945 0,2-7,5(02,7)
Fachliteratur (bundesweit) Eigentumswohnung 1,5-4,5
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Der Gutachterausschuss Herne hat fiir den Teilmarkt Eigentumswohnungen mittels statistischer Auswertungsmethode
eine Formel fur die Berechnung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes abgeleitet.

Regressionsformel zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes:

2,88
+0,9157 *(Ausstattungsklasse - 5)
+0,02111 *(Anzahl der WE im Geb&ude — 14)

Daten Bewertungsobjekt:

Baujahr: 1915
Ausstattungsklasse: 5
Anzahl WE im Gebdude: 9

Rechnerisch ermittelter durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz 2,77 %.

Aufgrund der Lage und der Objektcharakteristik wird ein Liegenschaftszinssatz von 3 % flr das Bewertungsobjekt fiir
angemessen erachtet.

Ansatz Liegenschaftszinssatz

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz weist eine Abhangigkeit zu Parametern auf, die im Objekt mit seinen Merkmalen
und in den sonstigen Rahmenfaktoren begriindet sind. Dies sind insbesondere die durchschnittliche Infrastruktur, der
malige Zustand des Gesamtobjektes, das geringe Parkplatzangebot, die Lage im DG und die Nachfragesituation am Im-
mobilieninvestmentmarkt.

In der Zeitreihe zeigt sich eine sinkende Tendenz des Liegenschaftszinssatzes in den letzten Jahren.

Liegenschaftszinssatz-Ansatz

Der gutachterlich angesetzte Liegenschaftszinssatz (LZS) weist eine Abhéngigkeit zu wesentlichen Parametern auf, die
im Objekt mit seinen Merkmalen und in den sonstigen Rahmenfaktoren begriindet sind. Es wird hierbei auf das durch-
schnittliche Marktgeschehen abgestellt, der LZS ist somit kein MaR fur die Attraktivitat einer Objektinvestition aus Sicht
des einzelnen Investors.

Relevante Einflussfaktoren Chance + / Risiko - / neutral o
Mikrostandort / Umfeld (Adresse, Lageentwicklung) o
Ertrag/Mietansatz (ortsiiblich) o
Gebaudeattraktivitat (Konzeption, Nutzungspotenzial) o
Prognose regionaler Immobilienmarkt (Wirtschaftslage, Konjunkturzyklus) -
ortliche Marktsituation (akt. Preisniveau, Angebot/Nachfrage) o)
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13 VERGLEICHSWERT (MARKTWERT)

Objekt Einh.  WNfl. EUR/m?(Stk.) - Werte Marktwert
Kauf- Vergleichspreise ange-
Stk. m? preis von bis Mittel messen EUR

Wohnung Nr. 9 1 104,00 490 2.760 1.625 1.100 114.400

Garage Nr. 17 1 5.500 6.500 6.000 6.000 6.000

AuBenstellplatz Nr. 18 1 2.000 2.000 2.000
Spannenwerte It. Marktdatenresearch; Stand 05/2022
Vergleichswert 122.400

Erlduterungen zum Vergleichswert

Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Bei bebauten Grundstiicken kénnen
neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezo-
gen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugs-

einheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem Vergleichsfaktor.

Marktdaten, Vergleichswerte

Vergleichspreise von Liegenschaften, welche hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Gbereinstimmen, liegen in

einem ausreichenden Umfang vor.

I. Marktiibliche Vergleichswerte

Eigentumswohnungen - Vergleichswerte

Quelle Beschreibung Spanne €/m? & Preis €/m?
Gutachterausschuss Herne,  ETW, Bj. bis 1945, 25 — 128 m2 Wfl. (@ 65 m? 490 - 2.147 1.147
GMB 2022 WHl.)
VALUE Marktdatenbank**)  ETW im 1km-Umkreis zum Bewertungsobjekt, @  1.090 — 2.760 1.732 £ 497
Bj. 1950, @ 108 m? Wfl., 26 Angebote seit
01.2021
IVD Preisspiegel NRW ETW in Herne, Bestand, @ 80 m? Wfl., mittlerer ./ 2.000

Wohnwert

*) tats. Kaufpreise
**) Angebotspreise nur bedingt vergleichbar
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Il. Wertansatz

Als marktiiblicher Ausgangswert werden 1.100 €/m? Wfl. zugrunde gelegt.

Mit Blick auf die Objekteigenschaften im Besonderen die Lage innerhalb des Gebdudes, die Grundrissgestaltung, die
Wertvorteile aus der Teilungserklarung und die gegenwartige Marktlage (Kap. Regionaler Markt) wird zur Ableitung des
Verkehrswertes eine Marktanpassung von +10% auf den vorldufig ermittelten Vergleichswert (ohne Sondernutzungs-
rechte Garage und Stellplatz) vorgenommen. Der Zuschlag in Héhe von 10.700 € wird als besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal berlcksichtigt. Der Verkehrswert ergibt sich somit im Endergebnis zu rd. 1.200 €/m? WAl.; er liegt
innerhalb der Spanne der recherchierten Vergleichswerte und rd. 6 % oberhalb des vom GAA veroffentlichten Mittelwer-
tes. Fur das Sondernutzungsrecht der Garage wird ein Wertansatz von 6.000 € fiir angemessen erachtet, hierbei ist ein
zum einen ein geringfugiger Abschlag zum Teileigentum bericksichtigt, welcher in der Tatsache begriindet ist, dass das
Grundstiick sich im Gemeinschaftseigentum befindet. Aufgrund der relativ groBen Nachfrage nach Garagen und Stell-
platze wére ein hoherer Abschlag zum Teileigentum nicht angemessen. Flr das Sondernutzungsrecht des AulRenstellplat-
zes werden 2.000 € flr angemessen erachtet,

Das Wertermittlungsergebnis steht in hinreichender Korrelation zum Marktniveau und zeigt keine erlauterungsbediirftige
Auffalligkeit.

lll. Ergebnisplausibilitdt

Vergleichsfaktoren
Der regionale Gutachterausschuss veroffentlicht folgende Vergleichsfaktoren:

Die Vergleichsfaktoren des GAA basieren auf folgendem Modell:

KP/QM = 1.323 €/m?
+2,8630*(tatsdchliches Baujahr — 1960)

- 184,056 *(Ausstattungsklasse — 5)
- 52,993 *(Wohnlage - 5)

+3,512 *(Wohnflache WE — 75)

Unter Bericksichtigung der Parameter des Bewertungsobjekts (Bj. 1915, Ausstattungsklasse 5, Wohnlagenkategorie mit-

tel bzw. 5 und 104 m? Wfl.) ergibt sich ein durchschnittlicher Vergleichsfaktor (Ausgangswert) von rd. 1.300 €/m? Wohn-
flache.

14 OBJEKTEIGENSCHAFTEN

Positive Objekteigenschaften / Chancen Negative Objekteigenschaften / Risiken
- Tageslichtbad - teilweise Rdume aullerhalb der Wohnung
- keine Durchgangszimmer - keine Dachterrasse
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15 ERGEBNISUBERSICHT

Verkehrswert (EUR)
Werte Bodenwert 43.184
Ertragswert 152.060
Vergleichswert 122.400
Zuschlage Wertvorteil aus Regelung in Teilungser-
kldrung 8,74% 10.700
Abschlage Anteilige Instandsetzungskosten 4,50% 5.500
Historische Vornutzung des Grundstiicks
(Altlasten) 2,00% 2.448
Lasten
Verkehrswert Ableitung vom Vergleichswert 125.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNfl. 1.200
x-fache Jahresmiete 15,00
RoE Wohnen / Gewerbe 100/0
Bruttorendite (RoE/x) 6,66%
Nettorendite (ReE/x) 5,07%
Mietflache Wohnflache 104m?
Ertrag Jahresrohertrag 8.328
Jahresreinertrag 6.340
Liegenschafts- Wohnen 3,00%
zinssatz
Bewirtschaftungskosten Wohnen 23,87%
gepriift:
= o x\\ »
e %k
P H""x._\_ !
l\lﬁﬂ o
T —

Dipl.—flflv/irts" h.-Ing. (FH)-Eva Majdaniuk
/
Aufges"feﬂ’t am 21.09.2022

CIS HypZert (F)
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16 ANLAGENVERZEICHNIS

Grundbuchauszug
Ubersichtskarte Falk
Regionalkarte Falk
Liegenschaftskarte
Behordliche Sammelauskunft
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17 FOTODOKUMENTATION

Ansicht Westseite Vorderfront

Riickansicht dstliche Ausrichtung

Umgebungsansicht

Auftragsnummer 22-100178 (3600362) - (VKPRJ)

Seite 31 von 44




TUV SUD ImmoWert GmbH

Unser Zeichen, Datum, Projektnummer: IWert / 21.09.2022 / 3600362
Auftrag: Verkehrswertgutachten

Adresse: 44623 Herne , Westf, Altenhofener Str. 45 Eigentumswohnung

Garagenhof

M

*.:%J,’\{ﬁfﬁ

il

Treppenhaus

Putz-/Feuchtigkeitsschaden
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Individualzimmer exemplarisch

Individualzimmer exemplarisch

Kiiche
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mmaWen
Badezimmer
Feuchtigkeitsschaden
(Durchgangsraum)
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MrmaWWert
Amtsgericht Herne Grundbuch von Herne Blatt 24971
';:ul:f:: Laufende Nummer o
p 7 der betfw':t:: .
‘Eg:‘ eitziﬂidﬂma Lasten und Beschrankungen
1 2 3
‘.

1 ““-—+-_.___Eigentumsﬁbertragunqsvozmerkung fiir Carlos Antonio Viaud, qebo;

Bg;ug; Bewilligu
Milheim an der Ruhr).

Zobel

15.08.2014 (UR-Nr. 576/2014, Notar Thoma.
Eingetr 08.2014.

: stel
Eingetragen am

gerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne, 10 X

Pilkewicz

Die Wiederversteigerung ist angeordnet (Am i
Eingetragen am 06.01.2022. 0 AR S L

Reimler

letzte Anderung 06.01.2022 - Amilicher Ausdruck vom 06.01 2022 - Sefle 7 von 12

Auftragsnummer 22-100178 (3600362) - (VKPRJ)

Seite 35 von 44



TUV SUD ImmoWert GmbH

Unser Zeichen, Datum, Projektnummer: IWert / 21.09.2022 / 3600362
Auftrag: Verkehrswertgutachten

Adresse: 44623 Herne , Westf, Altenhtfener Str. 45 Eigentumswohnung

MaBstab (im Papierdruck): 1:150.000
Ausdehnung: 25.500 m x 25.500 m

0 15.000 m

Ubersichtskarte mit Gemeinden und regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte Falk wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Ortsgrenzen, die Gemein-
denamen und die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:150.000 angeboten. Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen
von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018
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stfildern; OSM & Contributors @,

MaBstab (im Papierdruck): 1:15.000
Ausdehnung: 2.550 m x 2.550 m

0 1.500 m

Regionale Ubersichtskarte mit Gemeinden und regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Kartengrundlage bildet OpenStreetMap. Die Karte enthalt u.a. die Ortsgrenzen, die Gemeindena-
men, die Topographie sowie die regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:15.000 angeboten.
Die Karte darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im
Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2018
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TIM-online Sezirkeragiorung Kol /&,
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Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 13.05.2022 um 13:29 4 GEObC‘iS
Uhr erstelit. Jrw
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Lizenzbadingung g genden Dienste.
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—
Amtsgericht Hezne Grundbuch von Herne Blatt 24971 Abteilung Il
m Laufende Nummer g
Hind et e ke Lasten und Beschrénkungen
qungen Bestandsverzoichnis
1 2 3

1 \!-\E'igentumsﬂbertragungsvormerkunq fir Carles Antonio Viaud, geboren am

Bezug: BewillIigum 5.08.2014 (UR-Nr. 576/2014, Notar Thomas Bolley,
Milheim an der Ruhr). Eingetrane 3,09.2014.

Zobel

rstei

? gerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne, 10 X 8/2019).
Eingetragen am s :

Pilkewicz

Die Hiedetversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne, 10 K 033/2021).
Eingetragen am 06.01.2022.

Reimler

Herme Herme 24871 . letzte Andenung 06.01.2022 - Abdruck vom 09,06 2022 - Seite 611
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Bezicksropiarang Amnsberg * Postach = 44025 Donmund

TV SOD ImmoWert GmbH
Frau Nicole Stumm
Girardetstr. 1-5

45131 Essen

Auskunft iber die bergbaulichen Verhéaltnigse und Bergschadensge-
fahrdung

Verkehrswertgutachten: Altenhdfener Str. 45 in Herne

Gemarkung: Heme, Flur: 29, Flurstiick 50

|hr Schreiben vom 04.04,2019

Sehr geehrte Frau Stumm,

das oben angegebene Grundstuck fiegt {iber dem auf Steinkohie und E-
senstein veriighenen Bergwerksfeld _Shamrock 1° sowie (ber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung
schrift: E.ON SE, Mining Management,

_Shamrock 1% ist die E.ON SE (An-
Brisseler Platz 1, 45131 Essen).

Bei Betgschadensersalzansprud\en und Befgschadensverzlcht handelt es
sich um
eigentamer und Bergwerksuntemehmerin oder Be(gwerkseigemumetin zu
regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der

Berghehorde. lhre Anfrage bitte ich in dieser Sache daher gegebenenfal\s

an die oben genannte Befgwerkse\genmmem zu richten.

Wéiphliger Hinweis (wegen
Untastagen bifie nicht Kammern, keften oder

weiterer digfkaler Postzearoiung):
Kleben und mdglicnst im DIN-pd-Format sendan.
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Abtaliung & Bergbau und
Energie in NRW

5. Aprl 2019
Sake 1von 2

Aktenzeichen:
55.74.2-2019-899
tei Ankaort dite angeben

Auskunt eneil

Heer Baumana
gudo.bm_nmw
amsberg anw de y
Telnfan: 02034/82-3580
Fax 02031/82-3524
Dierstgebaude:
Goebeastralie 25
44135 Dodmund

Llcferadressa:
1, 63821 Amsberg

Hauptshz /
Sebedzsir.

Telsfon 02931 82-0

pomus@bu.nmdo
Mhra.mu.ds

Angelegenheiten, die auf prlvatrech“icher Ebene zwischen Grund- Sewv

joezeiten:

oo 0830 1200 Uhe
1230 — 18:00 Unr

Fr 05:30 — 1400 Uhe
Landeshauplkasss NRW
bei der Helaba:
1BAN:
DESH 3005 0000 0001 8836 1
BIC: WELADEDD

euer 1D
DE 123378875
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Adresse: ’

Mgt

Ihnen mit, dass in den( hier vorfiegendan Unterlagen im Bereich des Grund-
stiicks kein heute noch-einwirkungsrelovanler Bergbau dokumnentiert ist,

In diesem Bergijch ist bis In die 1950er Jahre Steinkohle im Tiefoau (Tiefe
groler als 100 m) abgebayt worden, Beim Abbau von Steinkohie im Tief.
bau sind nach aligemeiner Lehrmeinung die Bodenbewegungen Spdtestens
nach finf Jahren abgekiungen.

Erginzend teife ich thnen mit, dass das Grundstiick Ober dem Bewilligungs-

feld ,Shamrock-Gag liegt.

Die Bewilligung gewshrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und
Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die Minegas GmbH, Rittenscheider
Strale 1-3 jn 45128 Essen,
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Arnsberg
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Hinweise Soe 3von 3

_  Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte Grundstiick. Eine Uber-
tragung der Ergebnisse der Stellungnahme auf benachbarte Grundsta-
cke ist nichi zuldssig, da sich die Untergrundsituation auf sehr kurze
Entfernung andern kann.

— Das vorliegende Schreiben wurde auf Grundlage des aktuellen Kennt-
nisstands erarbeitet. Die Bezirksregierung Arnsberg hat die zugrunde
liegenden Daten mit der zur Erfillung ihrer sffentiichen Aufgaben erfor-
derlichen Sorgfalt ernoben und zusammengestellt. Eine Gewahr fur die
Richtigkeit, Volistandigkeit und Genauigkeit der Daten kann jedoch nicht
Ubernommen werden.

~  |hr Antrag wird dauerhaft zu Dokumentationszwecken verr;lktet und die
Kerndaten Ihres Antrags digital gespeichert. Nahere Hinweise zum Da-
tenschutz gemaf Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) kénnen Sie
{iber das Internet auf der Webseite der Bezirksregierung Amsberg er-
halten (Kurziink zur Seite: vow, bra.nrw.def482413, PDF-Datel: Be-
troffenenmerkblatt EU-DSGVO).

Mit freundlichen Griten
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TUV SUD ImmoWert GmbH Langekampstrale 36
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04,04.2019 010 K 008/19 52/2-SPM-14/19 17.04.2018

Auskunftsersuchen zu StadtplanungsmaBnahmen

Grundstuck in Herne, Altenhdfener Strafle 45
Gemarkung: Herne Flur. 29 Flurstick: 50

Zu Ihrem Antrag / Ihrer Anfrage wird vie folgt Stellung genommen:
1. Das Gebaude ist nicht gem. § 3 DSchG NRW in die Denkmalliste der Stadt Heme eingetragen.
Das Objekt gt nicht in einem Denkmalbereich.
Umgebungsschutz besteht nichl.
2. Der seit dem 03.05.2010 wirksame Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) obernimmt for sei-

nen Geltungsbereich gleichzeitig die Funktion des vorbereitenden Bauledtplans und des Regional-
plans. Das Grundstock wird im RFNP bauleitplanerisch als \Wohnbaufiache (W) dargestelit und

regionalplanesisch gleichzeitig als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

3. Das Grundstick hegt nicht im Geltungsbereich eines rechisglitigen Bebauungsplans bzw. Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans. Ein Beschluss 2ur Aufstellung eines Bebauungsplans liegt nicht
vor.

Eine Satzung uber eine Veranderungssperre besteht nicht.

Die planungs-echtiiche Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben nach § 29 BauGB erfolgt ge-
maB § 34 BauGB. Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem “Allgemeinen Wohnge-
biet” (WA) im Sinne von § 4 BauNVO.

Die am 04.01.1927 formlich festgestelite StraRen- und Baufiuchtlinie ist zu beachten. Sie ist der
beigefigten Kopie des Fluchtlinienplanes zu entnehmen.

Das Grundstick ist nicht Teil einer Erhaltungssatzung und es besteht kein Milieuschutz.
4. Das Objekt begt weder in einem Sanierungsgebiet noch in einem stadiebaulichen Entwicklungs-
bereich.

Sparkasse
IBAN: DEGS432500200001000223
BIC. WELADEDIHRN
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Nit Grin. Wit Wasser, Mittendrin
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5. Es liegen keine aktuellen bauordnungsrechtlichen Vorgange vor,
Mangel sind nicht bekannt.
6. For das Grundstick sind im Baulastenverzeichnis der Stadt keine Eintragungen vorhanden.
7. Das o. g Grundstlck liegt an der fertiggesteliten ErschiieBungsanlage Altenhofener Strale. Er-
schlleBungskoslen nach dem BauGB fallen hier nicht mehr an, Beitrage nach den Bestimmungen

des Kommunal tzes (KAG NW) bleiben davon unberthrt. Zurzeit hegen mir keine
Meldungen tber StrafenausbaumaBinahmen in der Altenhofener Strale in diesem Bereich vor.

Die Altenhdfener Straflie ist Sffentlich nach § 80 StrWG NRW.

Zum Zeitpunkt der Anfrage sind keine StraBenplanungen in Bearbeitung bzw, absehbar,
Kanalanschiussbeitrage werden von der Stadtentwasserung Heme (SEH) derzeit nicht erhoben.
Es liegen aktuell, im angefragten Bereich, keine geplanten Kanalbaumalinahmen an der vorhan-
denen affentlichen Kanalisation vor.

8. Fur das in Rede stehende Grundstick existieren die Eintragungen "KGK 2490 Schreinerei" und
"KGK 2650 Autoreparaturwerkstatt’ im Altlastenkataster/-verzeichnis der Stadt Herne.

chmid)
Dip! -Ing.
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