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Verkehrswertermittlung
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch des

im Wohnungsgrundbuch von Herne, Blatt 19393, eingetragenen 55,5 /1.000 Mitei-
gentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlck in
44623 Herne, Viktor-Reuter-Stralle 43 verbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung im Vorderhaus Dachgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 4 be-
zeichnet.

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Herne 19393 1
Gemarkung Flur Flursticke
Herne 10 171,172

Der Verkehrswert des unbelasteten Wohnungseigentums wurde zum
Stichtag 10.03.2025 ermittelt mit rd.

12.000,00 €
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus
Objektadresse: Viktor-Reuter-Str. 43

44623 Herne
Grundbuchangaben: Grundbuch von Herne, Blatt 19393, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Herne, Flur 10, Flurstick 171 (108 m?);

Gemarkung Herne, Flur 10, Flurstlick 172 (622 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Amtsgericht Herne
Friedrich-Ebert-Platz 1
44623 Herne

Eigentimer: Aus datenschutzrechtlichen Grinden wird auf die An-
gabe des Eigentimers verzichtet.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung. Urheberschutz, alle Rechte
vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftragge-
ber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Sachver-
standige haftet fur die Richtigkeit des Verkehrswerts.
Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unter-
liegen nicht der Haftung.

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2025,

Qualitatsstichtag: 13.02.2025,

Tag der Ortsbesichtigung: 13.02.2025, von 9.00 Uhr bis 9.20 Uhr
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Umfang der Besichtigung etc.

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

(tlw. aus einem friheren Verfah-
ren)

Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

Der Sachverstandige konnte beim Ortstermin nur fol-

gende Bereiche in Augenschein nehmen:

¢ Die AulRenbereiche des Gesamtobjekts soweit von
der Stral3e aus ersichtlich.

Hinweis

Der Sachverstandige konnte die zu bewertende Woh-
nung nicht von innen in Augenschein nehmen. Die Be-
wertung wird somit nach dem aulReren Anschein vor-
genommen.

Fir die nicht besichtigten oder nicht zuganglich ge-
machten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend
der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Be-
reiche Ubertragbar ist und Mangel- und Schadensfrei-
heit nicht ausgeschlossen werden kann.

Herr Drews

Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstel-

lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfugung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 19.09.2024;

¢ Ablichtung der Teilungserklarung nebst Aufteilungs-
planen.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfte

und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 Stand
07.11.2024;

e Berechnung der Wohn- und Nutzflache;

e Auskinfte  zur  Erschliellungsbeitragssituation
(11.11.2024), zu Baulasten (25.11.2024), Denkmal-
schutz (28.11.2024);

¢ Auskinfte zum Bauplanungsrecht (11.11.2024);

o Auskunft aus dem Altlastenkataster (03.12.2024);

e Auskunfte Uber bergbauliche Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung (29.11.2024);

¢ Mietspiegel Herne, Vergleichsmieten aus dem Inter-
net und der Tageszeitung;

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

¢ Informationen zur Wohnungsbindung (10.02.2024);

¢ Informationen aus der Bauakte (zum Jahr 2013);

e Die Recherchen zum Grundstick wurden am
27.02.2025 abgeschlossen.
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Gutachtenerstellung unter Mitwir-
kung von:
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Durch die Mitarbeiter Frau S. und Herr M. D. wurden

folgende Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung

durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskulnfte bei den zu-
standigen Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

e Entwurf der Grundstucksbeschreibung;

e Entwurf der Anlagen.

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat
uberpruft, wo erforderlich erganzt und fur dieses Gut-
achten verwendet.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Gutachten wird fur ein Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Die Eigentimerin
wurde per Einwurfeinschreiben von dem Ortstermin in Kenntnis gesetzt. Zum vereinbarten
Zeitpunkt wurde niemand an dem zu bewertenden Objekt angetroffen. Der Sachverstan-
dige konnte die zu bewertende Wohnung Nr. 4 nicht von innen in Augenschein nehmen.

Auf dem Grundstuck wurde ca. 1906 (gemald Bauakte) ein zweigeschossiges Mehrfamili-
enhaus (Vorder- und Hinterhaus) errichtet. Das Vorderhaus ist vollstandig unterkellert, das
Hinterhaus nicht. Die Dachgeschosse sind ausgebaut. Gemal Teilungsplan befinden sich
im Erdgeschoss zwei, im Obergeschoss drei sowie im Dachgeschoss vier Wohnungen.
Insgesamt befinden sich 9 Wohnungen in dem Gesamtobjekt. Zum Wertermittlungsstichtag
standen diese augenscheinlich Uberwiegend leer.

Gemal Teilungserklarung befinden sich im hinteren Grundstiucksbereich weitere Gebaude
in denen sich die Teileigentume Nr. 10 und Nr. 11 befinden. Diese Gebaude waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht mehr bzw. nur noch teilweise vorhanden.

Im Jahr 1998 wurden die Einheiten laut vorliegender Teilungserklarung in Sondereigen-
tume umgewandelt.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 4 befindet sich im Dachgeschoss des Vorderhauses Vik-
tor-Reuter-Stralle 43. Die Wohnflache betragt gemaly Teilungserklarung rd. 47 m? und ist
aufgeteilt in Kiiche, Kinderzimmer, Bad, Wohnraum, Schlafraum und Diele. Der Wohnung
ist, gemal Teilungsplan ein Kellerraum mit der Nr. 4 zugeteilt.

Die Wohnflache wurde vom Sachverstandigen anhand der vorliegenden Wohnflachenbe-
rechnung und den Teilungsplanen ohne erneutes Aufmald rechnerisch tberpriuft und fir
plausibel befunden.

Die im vorliegenden Verkehrswertgutachten berucksichtigten Bauschaden wurden bei der
Wertermittlung in dem Umfang angesetzt wie sie bei der Ortsbesichtigung offensichtlich
waren. Eine vertiefte Untersuchung von Bauschaden in der Ausgestaltung eines Bauscha-
densgutachtens hat nicht stattgefunden und kann auch nicht Aufgabe des Sachverstandi-
gen im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens sein. Deshalb wird vor einer vermogens-
rechtlichen Disposition dringend empfohlen, eine weitergehende Untersuchung der
Bauschaden in Auftrag zu geben.

Die Wohnung stand zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich leer.

Laut Mitteilung des Amtes fur Wohnungswesen besteht keine Bindung gemafy Wohnungs-
bindungsgesetz.

Laut Teilungserklarung gibt es Beschrankungen fur:
e die gewerbliche/berufliche Nutzung der Wohnung
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e bezlglich der teilbaren Kosten werden die Gebaudeteile Vorderhaus, Hinter-
haus und Sondereigentum Nummer 10 gemal Teilungserklarung in getrenn-
ten Abrechnungskreisen geflhrt.

Eine WEG-Verwaltung ist nicht bekannt. Fur die Wertermittlung geht der Sachverstandige
deshalb von nachfolgenden Annahmen aus:

Es existiert keine Instandhaltungsricklage; Es wird angenommen, dass zur Beseiti-
gung der festgestellten Mangel eine Umlage erhoben wird. Die Auflistung der erfor-
derlichen Arbeiten bzw. Baumangel sowie die Zusammenstellung der anfallenden
Kosten erfolgt nur tberschlagig zum Zwecke der vorliegenden Verkehrswertermitt-
lung und sind dementsprechend auch nur darauf anzuwenden.

Die Eigentimergemeinschaft hat keine weiteren Einnahmen;

Es gibt neben der Teilungserklarung keine weiteren Vereinbarungen der Eigentu-
mergemeinschaft.

Uber ein Mietverhaltnis liegen keine Informationen vor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 Grofraumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:
uberortliche Anbindung:
(Entfernungen entnommen aus

Stadtatlas GrolRraum Rhein-Ruhr
M 1: 20.000)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Nordrhein-Westfalen

Herne (ca. 160.000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Bochum, Essen (ca. 3,8 km — 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Dusseldorf

Bundesstrallen:
B 51 (ca. 4,2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 42 Herne Baukau (ca. 1,5 km entfernt)

Bahnhof:
Hbf Herne (ca. 1 km entfernt)

Flughafen:
Dortmund

Stadtkern;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 400 m.
Geschéfte des taglichen Bedarfs sowie Arzte in ful3-
laufiger Entfernung, Schulen in unmittelbarer Nahe;
offentliche Verkehrsmittel (U-Bahn-Haltestelle) in ful3-
laufiger Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 600 m entfernt;
Einfache bis mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

uberwiegend geschlossene, dreigeschossige Bau-
weise

gering (durch Stra3enverkehr)
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Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

eben

StraRenfront (Flurstlick 172):
ca. 14 m;

mittlere Tiefe (Flurstiicke 171 und 172):

ca. 55 m;

Grundstlcksgrofle:

Flurst.Nr.: 171 Grofle: 108 m2
172 622 m?

insgesamt: 730 m?

Bemerkungen:

Flurstick 171 hat eine quadratische Grundsticks-
form;
Flurstick 172 hat eine rechteckige Grundstiicksform

Wohnstrale;
Stralde mit maRkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, 2-spurig an-
gelegt;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Geh-
wegplatten und Betonpflastersteinen;
Parkmaoglichkeiten im Stra3enbereich vorhanden, die
Parkplatzsituation ist jedoch angespannt.

gemal sachverstandiger Annahme:
elektrischer Strom, Wasser,
Kanalanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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Altlasten:
(vgl. Anlage 7)

Anmerkung:

Dipl.-Ing. Frank Drews
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Gemal} schriftlicher Auskunft des Fachbereichs Um-
welt der Stadt Herne vom 03.12.2024 ist folgende Ein-
tragungen vorhanden:

Fiar die Flursticke 171, 172 sind unter der Standort-ID
2346 _43 mehrere Eintrage erfasst:

Schlosserei
Brotfabrik
Baugewerbe
Zimmerei
Industriemontage
Abbrucharbeiten

Da die Besichtigung der Ortlichkeit nur eingeschrankt
moglich war, wird flr die Bewertung unterstellt, dass
von den moglicherweise vorhandenen Altlasten keine
Gefahr fur die Bewohner ausgeht.

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

Bei Bergschadensersatzanspriuchen und Bergscha-
densverzicht sowie bei der Entscheidung und Festle-
gung von Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen
zur Vermeidung von Schaden handelt es sich grund-
satzlich um Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher
Ebene zwischen Grundeigentiumer und Bergwerksun-
ternehmerin oder -eigentumerin zu regeln sind. Diese
Angelegenheiten fallen nicht in die Zustandigkeit der
Bergbehorde. Anfragen diesbezuglich sind an die
Bergbauberechtigten zu stellen.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen ist in
den in Arnsberg vorliegenden Unterlagen kein heute
noch einwirkungsrelevanter tages- und oberflachen-
naher Bergbau dokumentiert (vgl. Anlage 9).
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2.4 Privatrechtliche Situation

Dipl.-Ing. Frank Drews
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grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Auftragnehmer liegt ein beglaubigter Grund-

gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

buchauszug vom 19.09.2024 vor. Hiernach besteht in
Abteilung Il des Grundbuchs von Herne, Blatt 19393,
keine Eintragung.

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

Gemal fernmundlicher Auskunft vom 03.07.2020 ist
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfah-
ren einbezogen. Dieser Sachverhalt wird auch fur die
aktuelle Bewertung unterstellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz:

Gemal} Baulastenauskunft vom 25.11.2024 enthalt
das Baulastenverzeichnis keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft
der Denkmalschutzbehorde vom 28.11.2024 nicht.

Im Bereich des angefragten Grundstucks liegen je-
doch vermutete Bodendenkmaler gemal Paragraf 2
Abs. 5 Satz 2 vor, die bei allen 6ffentlichen Planungen
und Malinahmen genauso zu behandeln sind wie ein-
getragene Bodendenkmaler (vergleiche Paragraf 3
Denkmalschutzgesetz NRW).

Auf die bestehende Bebauung und Nutzung hat dies
keinerlei Einfluss.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im regionalen
zungsplan: Flachennutzungsplan als “Wohnbauflache” darge-
stellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan Nr. 121 Viktor-Reuter-Str./Goethestr.
vom 26.10.1987 folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;
GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =1,1 (Geschossflachenzahl);
g = geschlossene Bauweise
SD = Schragdach

IV = 4 Geschosse (stral’ennah)
FD = Flachdach

I =1 Geschoss

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzung wurde durch Einsicht in die
Bauakte am 15.02.2013 gepruft. Die Prufung war nur eingeschrankt moéglich, da die Unter-
lagen der mikroverfilmten Bauakte von schlechter Qualitat waren. Aufgrund des aulleren
Anscheins ist anzunehmen, dass gréRere Teile der Wohnanlage aktuell nicht bewohnbar
sind. Es ist nicht bekannt, ob in Bezug auf die Baustatik Einschrankungen bestehen. Auf-
grund des schlechten Zustands des Hinterhauses sind solche Einschrankungen maoglich
und ggf. zusatzlich zu bertcksichtigen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
stlicksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
(vgl. Anlage 5) und Abgaben flr ErschlieBungseinrichtungen nach

BauGB beitrags- und abgabenfrei. KAG-Beitrage blei-
ben davon unberthrt und kdnnen jederzeit anfallen
(11.11.2024).
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2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaude-
beschreibung).

Auf dem Grundstuck befinden sich keine Stell- und Garagenplatze.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 4 stand zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich
leer.
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3 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung und Informationen aus der Bauakte.

e Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben.

e In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

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

¢ Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Untersuchungen bezuglich Brand-
schutz, Warmeschutz und Schallschutz wurden nicht durchgefuhrt. Grundsatzlich
wird unterstellt, dass bei der Bauausflihrung die allgemein anerkannten Regeln der
Technik beachtet wurden.

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

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

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

Hinter Wandverkleidungen und ggf. hinter Mobel war u.U. nur eingeschrankt oder gar nicht
einzusehen. Fur nicht eingesehene Bereiche wird ein normaler Zustand unterstellt.
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3.1 Gemeinschaftliches Eigentum Mehrfamilienwohnhaus

3.1.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
ein- bis zweiseitig angebaut;
mit zweigeschossigem Anbau

Baujahr: ca. 1906 (gemal’ Bauakte)

Modernisierung: e Einbau von Kunststofffenstern mit Isolierverglasung
e Tlw. umfangreich fir eine Wohnung im 1. OG

Aulenansicht: Stralenseite verputzt und gestrichen, tlw. mit Stu-
ckelementen;
Ruckseite Klinkermauerwerk sowie tlw. verputzt und
gestrichen;
Giebelseite tlw. vorgehangte Fassade

3.1.2 Nutzungseinheiten
e gemal Teilungsplan
Kellergeschoss:

diverse Kellerraume, Wasch- und Trockenkeller;
das Hinterhaus ist nicht unterkellert

Erdgeschoss:
zwei Wohnungen

Obergeschoss:
drei Wohnungen

Dachgeschoss:
vier Wohnungen

Gemal Teilungserklarung befinden sich im hinteren Grundstiicksbereich weitere Gebaude
in denen sich die Teileigentume Nr. 10 und Nr. 11 befinden. Diese Gebaude waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht mehr bzw. nur noch teilweise vorhanden.
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3.1.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Keller: Mauerwerk (gemaf sachverstandiger Annahme)
Umfassungswande: Mauerwerk (gemaf sachverstandiger Annahme)
Innenwande: Mauerwerk (gemaf sachverstandiger Annahme)
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Haus-

eingang vernachlassigt

Geschossdecken: Holzbalken

Dach: Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.1.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz (gemal sachverstandiger
Annahme)

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz (gemaf

sachverstandiger Annahme)
Elektroinstallation: Erneuerung geplant

Heizung: uber die Heizung liegen dem Sachverstandigen keine
Informationen vor

Warmwasserversorgung: es liegen keine Informationen Uber die Warmwasser-
versorgung vor
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3.1.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Ge-

baudes
besondere Bauteile: Dachgauben
Besonnung und Belichtung: normal (gemaf sachverstandiger Annahme)
Bauschaden und Baumangel: e die AulRenfassaden sind im Ganzen sanierungsbe-
durftig;
e Sanierungsbedarf im Treppenhaus
e Mangel am Dach
Allgemeinbeurteilung: Der von aulRen erkennbare bauliche Zustand ist

schlecht. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungs-
stau und Renovierungsbedarf.

3.2 AuBenanlagen

3.2.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Einfriedung (Mauer)
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3.3 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4 im DG

3.3.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum liegt im Vorderhaus Dachge-

baude: schoss links (vom Treppenhaus ausgesehen).
Wohnflache/Nutzflache Die Wohnflache betragt laut Teilungserklarung rd. 47
mZ.

Die Wohnflache wurde vom Sachverstandigen an-
hand der vorliegenden Wohnflachenberechnung und
den Teilungsplanen ohne erneutes Aufmal rechne-
risch Uberpruft und fur plausibel befunden.

Raumaufteilung/Orientierung Die Wohnung Nr. 4 ist wie folgt aufgeteilt und orientiert
(vgl. Anlage 4): (gemal Teilungsplan):

e Wohnzimmer rd. 17,6 m?;

e Schlafzimmer rd. 4,6 m?;

e Klche rd. 4,5 m?;

e Diele rd. 2,6 m?;

e Bad rd. 6,8 m?

e Kinderzimmer rd. 11,3 m?;

Grundrissgestaltung: gefangener Raum

Besonnung/Belichtung: normal (gemal sachverstandiger Annahme)

3.3.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Wohnung konnte vom Sachverstandigen nicht von innen in Augenschein genommen
werden.

3.3.2.2 Raume

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
tiw. Dachflachenfenster

Grundrissgestaltung: Zeitgemal} laut Teilungsplan

wirtschaftliche Wertminderungen:  “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer
Zu erreichen)
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3.3.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

allgemeine Beurteilung des Son-
dereigentums:

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Die zu bewertende Wohnung Nr. 4 konnte vom Sach-
verstandigen nicht in Augenschein genommen wer-
den.

FUr die Wohnung wird unterstellt, dass Uberwiegend
samtliche Ausstattungsmerkmale zu modernisieren
bzw. instand zu setzen sind.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Zustand.

3.5 Beurteilung des Grundstiicksmarkts

Situation des Grundstiicksmarkts:

Situation des Bewertungsobijekts:

Die Gesamtanzahl der Kaufvertrage im Marktseg-
ment Eigentumswohnungen in Herne ist 2023 gegen-
uber dem Vorjahr deutlich gesunken. Durchschnittlich
konnte flr Eigentumswohnungen ein leichter Preis-
rickgang von -6 % festgestellt werden. Wobei Woh-
nungsausstattung und Gebaudealter deutlich Ein-
fluss auf die Preisbildung hatten.

Flr Eigentumswohnungen der Baujahre vor 1945
wurde ein durchschnittlicher Kaufpreis von 1461 €
pro Quadratmeter Wohnflache ermittelt. Der Kauf-
preisbereich betrug 340 € bis 3162 € pro Quadratme-
ter Wohnflache.

Die Baulandpreise verhielten sich stabil bis leicht stei-
gend.

Fur das Jahr 2024 sind stabile Preise fur Eigentums-
wohnungen anzunehmen.

Bezlglich Lage des Grundstucks und Zustand der
baulichen Anlagen sowie der Situation auf dem
Grundstucksmarkt wird die Wiederverkaufsmoglich-
keit der Wohnung als maRig eingeschatzt.

Az. SV: 0037-24 Viktor-Reuter-Stralle 43, 44623 Herne, Seite 21 von 38

Wohnung Nr. 4



Dipl.-Ing. Frank Drews
Immobilienbewertung

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
in Herne, Viktor-Reuter-Str. 43

FUr das Mehrfamilienhausgrundstiick

Flur 10 Flursticksnummer 172 u.a. Wertermittlungsstichtag: 10.03.2025
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- abgaben- rel. BW Flache anteiliger Boden-
bereich lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] wert [€]
Zustand
Wohnungseigen- | baureifes frei 245,00 730,00 9.930,00
tum Land
Summe: 245,00 730,00 9.930,00
Objektdaten
Bewertungs- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Wohnungsei- Mehrfamili- 47,00 1906 80 40
gentum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungsteil- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Wohnungseigen- 3.948,00 1.116,96 € 4,00 -
tum (28,29 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

211,20 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstlicksmerk- -948,94 €/m? WF/NF
male:

relativer Verkehrswert: 255,32 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 3,04
Verkehrswert/Reinertrag: 4,24

Ergebnisse

Ertragswert: 13.500,00 €
Sachwert:

Vergleichswert: 11.700,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 12.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 10.03.2025
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5 Anlagen

5.1 Anlage 1 Katasterkarte ca. 1/ 1.000
Quelle: Katasteramt Herne
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5.2 Anlage 2 Fotolibersichtsplan

mit Kennzeichnung der Fotostandpunkte und Blickrichtung
Quelle: Katasteramt Herne
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5.3 Anlage 3 Fotos

Bild 1 StraRenansicht

Bild 2 strallenseitige Fassade und Dach
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Bild 3 stral3enseitige Fassade

Bild 4 StraRenansicht
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Bild 6 Viktor-Reuter-Stralle
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Bild 7 Bauschéen an der Fassade

Bild 8 Blick auf den rechten Giebel
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Bild 9 Durch

fahEu Hinterhaus

TH W
Bild 10 Zustand der Durchfahrt
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Bild 12 Bauzaun z Hof
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TREET R,

Bild 14 rlckseitiger Trakt des Vorderhauses
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Bild 15 riefkésten in der Durchfahrt

Bild 16 demontierte Sprechanlage
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Bild 18 Blick auf die Ruckseite des Hinterhauses mit Dachschaden
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Bild 19 Blick auf die AuRenmauern des Teileigentums 10 und 11 im riickwér-
tigen Grundstucksbereich
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5.4 Anlage 4 Plane und Schnitte
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Grundriss Kellergeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Grundriss Dachgeschoss
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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Schnitt .
(entspricht nicht exakt der Ortlichkeit)
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5.5 Anlage 5 ErschlieBungsbeitragssituation

5.6 Anlage 6 Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

5.7 Anlage 7 Auszug aus dem Altlastenkataster

5.8 Anlage 8 Mietspiegel gemaR Grundstiicksmarktbericht der Stadt Herne

5.9 Anlage 9 Angaben zu bergbaulichen Verhaltnissen

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