Dipl.-Ing.
Dipl. Wirt.-Ing.

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit

von der IHK Nord-Westfalen
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Marl

Telefon
E-Mail

Verkehrswertgutachten
Nr. GEB-0125-MFH

fur das mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Garagen bebaute Grundstiick
Spanenkamp 35a, 45699 Herten

im Auftrag vom Amtsgericht Recklinghausen, Aktenzeichen 022 K 002/24

zum Stichtag 04.09.2024

Ermittelter Verkehrswert

(ohne Berticksichtigung der Belastungen in der Abt. Il des Grundbuchs)

Marl, den 09.01.2025

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

455.000 €
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AUF EINEN BLICK

GEB-0125-MFH

Bewertungsobjekt Mehrfamilienhaus und Garagen
Ortstermin 04.09.2024
Wertermittlungsstichtag 04.09.2024
Objektadresse Spanenkamp 35a
45699 Herten
Gemarkung Herten
Flur/Flurstiick 59 /393
Objektinformationen Baujahr 1957
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1979
Alter 67 Jahre
fiktives Alter 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 35 Jahre
Flachen Grundstiicksgrofie 562 m?
bebaute Flache (nur Mehrfamilienhaus) 156 m?
Bruttogrundflache 778 m?
Wohnflache 354 m?
Bodenwerte Bodenrichtwert 270 €/m?
Bodenwert (absolut) 152.000 €
gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 512.000 €
Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 512.000 €
(Rohertragsfaktor 17,26)
Wertanpassung boG -56.718 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Rundung -282 €
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 455.000 €
(Rohertragsfaktor 15,34)
Ermittelter Verkehrswert 455.000 €
(ohne Bertlcksichtigung der Belastungen in der Abt. Il des Grundbuchs)
Spanenkamp 35a | 45699 Herten Seite | 3



GEB-0125-MFH

1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentimerin:

Ortstermin:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

Herr Linebrink

Amtsgericht Recklinghausen
Reitzensteinstralle 17 - 21
45657 Recklinghausen

022 K 002/24

27.06.2024

Erstattung eines Gutachtens uber den Verkehrswert des mit einem Mehrfa-
milienhaus und mehreren Garagen bebauten Grundsticks.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Mehrfamilienhaus und Garagen
Spanenkamp 35a
45699 Herten

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Herten

Blatt Nr. 548
Gemarkung Herten

Flur 59

Flurstick 393

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu der Eigentimerin liegen dem Amtsgericht vor.

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 04.09.2024

Teilnehmer:

- eine Miteigentimerin mit Ehemann und Kind

- eine Miteigentliimerin (zeitweise)

- der Sachverstandige Tettenborn

Bei dem Ortstermin konnten die Immobilie, die Aufienanlagen und die Um-
gebung in einem ausreichenden Umfang besichtigt werden.
Zu besichtigen waren die Wohnungen:

- Erdgeschoss links

- 2. Obergeschoss links

- 2. Obergeschoss rechts

- 1. Obergeschoss rechts

- 1. Obergeschoss links

Seite | 4



Stichtag:

Unterlagen:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

GEB-0125-MFH

Nicht zu besichtigen waren die Wohnung im Erdgeschoss rechts und das
nicht ausgebaute Dachgeschoss sowie einige nicht zugangliche Keller-
raume und die Garagen.

Die beim Ortstermin erstellten Innenfotos der Wohnraume werden auf
Wunsch der beteiligten Personen dem Gutachten nicht beigefiigt. In der
Wohnung 2. Obergeschoss rechts durften auch bis auf Bilder von dem Ba-
dezimmer keine Innenaufnahmen angefertigt werden.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

04.09.2024

Auftragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem

Tag der Ortsbesichtigung.

Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:

- Auftragsschreiben des Amtsgerichts

eingeholte Unterlagen

- Grundbuchauszug

- Bewilligungsurkunde

- E-Mail des Landesarchivs

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen
- Bescheinigung Uber Erschliefungsbeitrage
- Auskunft zu den Baulasten

- Auskunft zu behordlichen Beschrankungen
- Auskunft aus der Denkmalschutzliste

- Auskunft aus dem Altlastenkataster

- Auskunft zur Wohnungsbindung

- Einsicht in die Bauakte

Akte aus dem ortlichen Archiv des Bauordnungsamts
- Baugenehmigung

- Gebrauchsabnahme

- Baugenehmigung Anderung 1. Obergeschoss

- Schlussabnahme

- Baugenehmigung Fertiggaragen H-62/71

- Baugenehmigung Nachtrag

- Schlussabnahme

zur Verfiigung gestellte Unterlagen

E-Mail vom
- Fotos von der Mietnebenkostenabrechnung 2022
- Aufstellung der Mieteinnahmen

Hinweis zu den Unterlagen

vom 27.06.2024

vom 15.07.2024
vom 03.10.1978
vom 04.12.2024
vom 10.07.2024
vom 23.07.2024
vom 15.07.2024
vom 15.07.2024
vom 12.07.2024
vom 23.07.2024
vom 12.07.2024
vom 12.07.2024

am 12.09.2024

vom 17.01.1957
vom 27.12.1957
vom 21.10.1980
vom 29.03.1982
vom 09.03.1971
vom 27.06.1978
vom 29.03.1982

26.08.2024
ohne Datum
ohne Datum

Fir die zur Verfligung gestellten Unterlagen wird unterstellt, dass diese rich-
tig und vollstandig sind. Teilweise lagen die zur Verfligung gestellten Unter-

lagen nur auszugsweise vor.
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Vorbemerkungen zum Gutachten

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Stellungnahme zum Verkehrswert (Marktwert) des zu be-
wertenden Grundstlicks. Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstlicksmarkt fiir das Grund-
stlick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstliicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird,
hangt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab.!

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemaf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfligbaren Bauakten und ggf. ergan-
zend durch Auskiinfte des Eigentliimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei wurden nur
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen berlicksichtigt, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. In Teilbereichen kénnen hiervon Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit der technischen Ausstattungen (Installationen Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht Gberprift. In diesem Gutachten wurden nur solche Schaden aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei,
d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren. Bei einem abweichenden Kenntnisstand wird im
Gutachten naher darauf eingegangen.

Das Objekt wurde nicht auf versteckte Schaden, tierische Schadlinge oder gesundheitsschadigende Bau-
materialien untersucht. In diesem Gutachten wurden solche Schaden nur insoweit aufgenommen, wie diese
zerstorungsfrei, d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass mogliche Wertminderungen auf den Verkehrswert durch vor-
handene Bauschaden ohne jegliche Bestandsaufnahme, technische oder chemische Prifungen und Vorpla-
nung angesetzt sind. Fir eine fachgerechte Bauschadensaufnahme mit abschlieRender Schadensauflistung
sind Spezialkenntnisse und -untersuchungen erforderlich, die im Rahmen einer tiblichen Wertermittlung nicht
erbracht werden kénnen. Hierfir ist i. d. R. ein Bauschadensgutachter einzubeziehen.

Auch wurden keinerlei Untersuchungen zum Baugrund angestellt. Eigenschaften der Bodenbeschaffenheit

und evtl. im Kataster nicht gefiihrte Altlasten kdnnen daher nicht beurteilt werden. Im Verdachtsfall wird
empfohlen, ein entsprechendes Bodengutachten zu beauftragen.

Hinweis zu dem Begriff Modernisierung/en

Im Gutachten wird der Begriff Modernisierung zum besseren Verstandnis im Sinne des allgemeinen Sprach-
gebrauchs verwendet. Dies bedeutet, dass der Begriff Modernisierung bauliche MalRnahmen beschreibt, die
nach allgemeiner Auffassung als Modernisierung verstanden werden, auch wenn diese nicht eine oder alle
Anforderungen des Begriffs Modernisierung im juristischen Sinne des Mietrechts (§ 555b BGB) erfiillen.

Verwendung des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf
ausschlieBlich fur den angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige Verwendung des Gutach-
tens und seiner Anlagen oder Vervielfaltigungen durch Dritte sind nur vollstdndig und mit schriftlicher Ge-
nehmigung durch den unterzeichnenden Sachverstandigen gestattet.

" BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittiung

BGB:

BauGB:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

BauO NRW:

WoFIV:

ZVG:

WFNG NRW

Birgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 1 S. 738), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S. 3515) gean-
dert

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geandert

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA) vom 05.10.2023

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen, (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018); vom 21.07. 2018

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24.06.2022 (BGBI. 1 S. 959) m.W.v. 01.07.2022

Gesetz zur Foérderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) Vom 08.12.2009, Zuletzt geéndert durch Gesetz vom 17.12.2021

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 71 Seiten, inklusive 8 Anlagen und 17 Fotos und wurde in 3-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

Spanenkamp 35a | 45699 Herten Seite | 7



GEB-0125-MFH

2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Herten

Makrolage Stadt

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Herten:

Die Stadt Herten in Westfalen, im Kreis Recklinghausen/ Regierungsbezirk
Minster gelegen, ist eine Mittelstadt im nérdlichen Ruhrgebiet in enger
Nachbarschaft zu den Stadten Marl im Norden, Recklinghausen im Osten,
Herne im Stden sowie Gelsenkirchen im Westen.

Herten besteht aus den 9 Stadtteilen: Scherlebeck, Langenbochum, Disteln,
Paschenberg, Herten-Mitte, Herten-Siidwest, Herten-Siidost, Bertlich und
dem groften Stadtteil Westerholt.

Herten war, gemessen an der Férdermenge, die grofite Bergbaustadt Euro-
pas. Der Wegfall der Industriearbeitsplatze wirkt sich auch auf eine Uber-
durchschnittliche Arbeitslosenquote im Vergleich zu dem Bund oder Nord-
rhein-Westfalen aus. Zudem trifft ein deutlich spirbarer demografischer
Wandel auf den anhaltenden Strukturwandel. Dies bedeutet weniger Ein-
wohner in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld.

Bund: 6%; NRW: 7,6%; Kreis Recklinghausen: 8,4% (9/2024)

Kaufkraft 2023 = 87,3 (im Vergleich: 98,5 im Jahr 2007)

Aufgrund seiner Lage im Ballungsraum liegt Herten inmitten eines dichten
und leistungsfahigen Strafl3en- und Verkehrsnetzes.

Der internationale Flugverkehr des Ruhrgebiets wird hauptsachlich tGber die
Flughafen Dusseldorf, Kéin/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Herten ist seit dem Jahr 2019 von 61.791 auf
62.473 (31.12.2023) angewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs von
1,10%. 2

Seit dem Tiefststand im Jahr 2013 mit rund 60.500 Einwohnern steigt die
Bevolkerungszahl aufgrund der hohen Zuwanderung von Schutzsuchenden
seit einigen Jahren wieder an. Ende 2022 lebten in Herten rd. 62.500 Men-
schen, eine Zunahme von 3,1% gegenuiber 2013. Insgesamt hat Herten je-
doch seit dem Jahr 2000 einen Bevolkerungsrickgang von 6,7% zu ver-
zeichnen. Die Prognose der Stadt Herten geht davon aus, dass die Bilanz
der rdumlichen Bevdlkerungsentwicklung in den nachsten Jahren weiterhin
positiv ausfallen wird. Dabei wird die Bevdlkerungsgruppe der tber 60-Jah-
rigen deutlich zunehmen, wahrend im Gegenzug die Altersgruppe der unter
30-Jahrigen abnehmen wird. Diese Entwicklung wird sich auch auf die Nach-
frage und die Anforderungen an den Wohnraum auswirken. Die aktuelle Stu-
die der Bertelsmann-Stiftung Wegweiser Kommune 3 bestétigt die Daten
und geht insgesamt ebenfalls von einer positiven Bevolkerungsentwicklung
bis 2040 (+1,2% bezogen auf das Basisjahr 2020) aus.

Quelle: [https://www.landesdatenbank.nrw.de]

3

2040+tabelle]; Stand 12/24

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

Quelle: [https://www.wegweiser-kommune.de/daten/anteile-der-altersgruppen-1-1+demografie-bevoelkerungsstand+herten+2020-
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Immobilienmarkt:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

GEB-0125-MFH

Der Nahostkonflikt und der Ukrainekrieg préagen weiterhin das soziale und
wirtschaftliche Leben in Deutschland und Europa. Wirtschaftliche Auswir-
kungen zeigten sich im Bereich von gestiegenen Zinsen und Energiepreisen
sowie zwischenzeitlich erhohter Inflationsraten. Die wirtschaftlichen Aus-
sichten triiben sich zunehmend ein und sowohl Investoren als auch Endver-
braucher sind verunsichert und verhalten sich abwartend.

Nahezu alle Studien zu den Immobilienmarktberichten fir das Jahr 2023 be-
richten von nachgebenden Immobilienpreisen. So zeigt der Bulwiengesa-
Immobilienindex, dass im Jahr 2023 nach 18 Jahren steigender Tendenz
eine Stagnierung folgt. Hierbei ist zu bemerken, dass bei Wohnungsimmo-
bilien ein Seitwartstrend zu bemerken ist, wahrend die Gewerbeimmobilien
nachgegeben haben. Der vdp-Index berichtet von fallenden Preisen in allen
Marktsegmenten. Konsens besteht dahingehend, dass die Immobilienpreise
insgesamt nachgegeben haben, wahrend die Mieten bedingt durch die In-
flation gestiegen sind. Fir kapitalstarke Anleger bedeutet dies steigende
Rendite, wahrend bedingt durch die gestiegenen Finanzierungskosten bei
einem hohen Fremdfinanzierungsanteil die Renditen schwinden. Erschwe-
rend kommen die historisch hohen Baukosten und Personalengpasse hinzu,
die zu hohen Herstellungskosten und zu einer schwachen Bautatigkeit flih-
ren kdnnten. Nach fallenden Preisen in den letzten Jahren ist zum Werter-
mittlungsstichtag ein Seitwartstrend bemerkbar und die Preise stabilisieren
sich.

Der Grundstiicksmarktbericht 2024 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop stellt das Ge-
schaftsjahr 2023 im Wesentlichen als marktruicklaufig dar.

Im Jahr 2023 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte 1.983 (Vorjahr 2.552) Grundstiickskaufvertrage zur Aus-
wertung vorgelegt. Gegenuliber dem Jahr 2021 ist die Anzahl der eingegan-
genen Kaufvertrage um 22% zuriickgegangen. Dem Trend folgend betrug
der Geldumsatz 519,9 Mio. € (Vorjahr 701,8 Mio. € bzw. - 26%). Der Fla-
chenumsatz stieg dagegen um 9% auf 432 Hektar. Damit folgt Herten dem
Bundes- und Landestrend, wobei in allen Sektoren ricklaufige Preise zu
verzeichnen waren. Im Bereich der Wohnimmobilien ist auf Kreisebene ein
Preisriickgang in allen Kategorien (bebaute Grundstiicke -9%, Eigentums-
wohnungen -10%) zu verzeichnen.
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2.2 Mikrolage Spanenkamp

Stadtteil Herten-Mitte:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung:

Herten-Mitte bildet den zentralen Stadtteil von Herten und grenzt im Norden
an die Stadtteile Westerholt, Paschenberg und Disteln, im Osten an die
Stadt Recklinghausen, im Siiden an Herten-Siid sowie im Westen an das
Stadtgebiet von Gelsenkirchen. In dem Stadltteil leben ca. 8.800 Einwohner*
(Stand 31.12.2022). Herten-Mitte ist gepragt vom Schlosspark mit dem
Schloss Herten, in dem sich auch das Gelande der LWL-KIinik sowie das
St. Elisabeth Hospital befinden.

Das Grundstlick befindet sich dstlich des Stadtzentrums von Herten. Bis
zum Stadtzentrum sind es ca. 1,4 km.

Spanenkamp: Vollausgebaute Stralle mit einer Asphaltoberflache, Park-
moglichkeiten am StralRenrand, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung.
Die Stralle befindet sich in einem instandsetzungsbedirftigen Zustand.

Entfernungen: - Bundesstralle ca. 2,4 km (B225)

- Autobahn ca. 2,4 km (A43)

- Bus fulaufig erreichbar

- Bahnanschluss  ca. 1,2 km (Herten)
Das Grundstlck liegt direkt an der Stralle Spanenkamp. Kostenfreie Park-
platze sind im 6ffentlichen Raum in begrenzter Anzahl vorhanden.

Es handelt sich um eine Anliegerstrale/ schwach frequentierte Wohnsammel-
stralBe als Einbahnstral’e mit Tempolimit 30. Die Stral3e ist fur die Erschlie-
Bung der Wohnhauser Spanenkamp 33a bis 37 als Schleife ausgebildet

Insgesamt normale innerstadtische Erreichbarkeit des Standortes.

Uneinheitliche bzw. heterogene Bebauung bestehend aus Mehrfamilienhau-
sern und Ein- und Zweifamilienhdusern unterschiedlicher Bauepochen ab
1945. Vorwiegend Wohnnutzung in Mehrfamilienhdusern in Zeilenbau-
weise. Gegenlber befindet sich ein Spielplatz.

Aufgrund der zentralen Lage sind die ortsliblichen Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kinderbetreuungsmoglichkeiten, Einkaufsmdglichkeiten flr
Dinge des taglichen Bedarfs und kirchliche und kulturelle Einrichtungen so-
wie private und 6ffentliche Einrichtungen gut zu erreichen.

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil bis
20% des Rohertrages, GFZ ca. 1,0 - 1,5, Geschosse lll — IV beitragsfrei
(bezogen auf eine Grundstiickstiefe von 35 m, beitragsfrei)®

gute Lage: 370 €/m?
mittlere Lage: 300 €/m?
maRige Lage: 240 €/m?

Bodenrichtwert hier 270 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet.

4 https://www.herten.de/service/aemter-und-institutionen/statistik-demografie.html; abgerufen am 27.12.2024
5 Grundstlicksmarktbericht Kreis Recklinghausen 2024; Seite 40

Spanenkamp 35a | 45699 Herten
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2.3 Grundstiick

Flurstlick:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstucksausrichtung:

Bewuchs:

Sonstiges:

Topografie:

Parken:

Storeinflisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

GEB-0125-MFH

393

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Garagen be-
baut. Es wird vorrangig als Vermietungsobjekt/Renditeobjekt genutzt.

562 m?
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

unregelmafig geschnittenes Grundstiick; die slidliche Grundstiicksgrenze
folgt dem StraRenverlauf

Breite StralRenfront ca. 18,3 m, mittlere Tiefe ca. 31,3 m

zur Sudseite an eine offentliche Strale normal angebunden; Freiflachen
sind zur Nordseite und die Balkone zur Sudseite (Stral’e) ausgerichtet.

sparlicher, maRig gestalteter und rudimentar gepflegter Bewuchs, Freifla-
chen sind Uberwiegend Rangierflachen fur die Garagen; kaum vorhandener
Freizeitwert

Zufahrt zu den Garagen nur Uber das 6stlich gelegene Grundstiick Spanen-
kamp 37 mdglich

eben - soweit erkennbar

auf dem Grundstuck und auf der Strale mdglich

Uberdurchschnittliche Larmbelastungen oder sonstige stérende Einfliisse
konnten bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden. In der Larmkarte
des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstiick nicht gekennzeichnet.®

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 23.07.2024 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstlick liegt tiber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Schlagel und Eisen / Eigentimerin
RAG Aktiengesellschaft, Essen

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

und weiter, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflachennaher
Bergbau dokumentiert sei.

8 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 28.12.2024
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Altlasten:

Schutzgebiete:

Starkregen:

Baugrund:

Beurteilung

GEB-0125-MFH

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstlck Uber dem Bewilligungsfeld
"Emscher-Mulde-Sud-Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befris-
tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (Gru-
bengas). Eigentimerin des Rechts ist die Minegas-Power GmbH, Essen.

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftlichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom
12.07.2024 ist das Grundstilick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Das zu bewertende Grundstick liegt nicht in einem Landschafts-/Natur-
/Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstlick im Bereich des
Mehrfamilienhauses nicht gekennzeichnet.®

Hinweise auf etwaig vorliegende Stérungen sind nicht bekannt. Méglicher-
weise vorliegende Stdérungen bezliglich des Baugrundes kénnen von hier
nicht beurteilt werden, da dies nicht in den Kompetenzbereich des Sachver-
standigen fallt. Es werden daher ortsibliche und normale Bodenverhaltnisse
ohne Stéreinflisse unterstellt.

Insgesamt wird flir das Baugrundstiick eine normale, physische ortslibliche
Bebaubarkeit beurteilt.

7 Quelle: [https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de] und [https://natura2000-meldedok.naturschutzinformationen.nrw.de/natura2000-
meldedok/de/karten/n2000]; abgerufen am 28.12.2024
8 Quelle: [https://www.geoportal.de/map.html] abgerufen am 28.12.2024

Spanenkamp 35a | 45699 Herten
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

ErschlieBung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StralRenbaubeitrage:

Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan® als Wohnbauflachen

Das Baurecht richtet sich nach dem Internetportal der Stadt Herten nach
§ 34 BauGB und demnach wird die Genehmigungsfahigkeit von geplanten
Bauvorhaben nach der ndheren Umgebung (Einfligeerfordernis) beurteilt. 10

Die baulichen Anlagen entsprechen augenscheinlich in der Art und Nutzung
der ndheren Umgebung. Ein wesentliches Erweiterungspotenzial des Ge-
baudes kann nicht erkannt werden. Das zu bewertende Objekt steht in Uber-
einstimmung mit der umgebenden Bebauung. Méglicherweise besteht hier
die Moglichkeit, dass das Dachgeschoss wohnlich ausgebaut werden kann,
was jedoch nur im Rahmen einer Bauvoranfrage geklart werden kann, die
nicht Gegenstand einer Wertermittlung ist. Bei der baugleichen benachbar-
ten Doppelhaushélfte wurde das Dachgeschoss augenscheinlich bereits
ausgebaut.

Gemal den Darstellungen des Internetportals der Stadt Herten liegt das
Grundstick nicht im Geltungsbereich von stéadtebaulichen Satzungen.

Das zu bewertende Grundstick ist direkt an eine offentliche Stralle ange-
bunden; augenscheinlich ist die StralRe mit den 6ffentlichen ErschlieRungs-
anlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte ErschlieRung (§§ 30,
34, 35 BauGB) gegeben ist.

Die Garagen werden Uiber das benachbarte Grundstiick Spanenkamp 37 er-
schlossen. Dementsprechende Rechte sind im Grundbuch eingetragen.
Eine Eintragung im Baulastenverzeichnis ist nicht bekannt

Das Grundstick ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach tat-
sachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land
(§3 ImmoWertV).

Gemal} Bescheinigung der Stadt Herten vom 15.07.2024 fallen fir das zu
bewertende Grundstick keine Erschliefungskosten mehr an.

Die Frage nach offenen Beitrdgen nach § 8 KAG NRW wurde im Schreiben
zu den Erschlielungsbeitrdgen nicht beantwortet. Telefonisch wurde im
Rahmen eines anderen Gutachtens der allgemeine Hinweis gegeben, dass
Kosten nach § 8 KAG in der Stadt Herten in der Regel nicht mehr anfallen.
Die Landesregierung hat ein Férderprogramm fir Kommunen aufgelegt, das
eine 100%ige Forderung von MaRnahmen nach KAG ermdéglicht. Die Kom-
munen sind angehalten, diese Férderung in Anspruch zu nehmen. Solange
dieses Foérderprogramm besteht, wiirden auch keine Beitradge nach § 8 KAG
anfallen.

¢ Quelle: [https://maps.regioplaner.de/]; abgerufen am 28.12.2024
0 Quelle: [https://www.o-sp.de/herten/karte]; abgerufen am 28.12.2024
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Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Baulasten:

Behordliche Beanstandungen:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten
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Far die Bewertung wurde die drtliche Bauakte des Bauordnungsamtes am
12.09.2024 eingesehen. Demnach wurde das Mehrfamilienhaus zusammen
mit dem benachbarten Mehrfamilienhaus und den Garagen genehmigt.

Es liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:

Baugenehmigung Nr. H23/57 vom 17.01.1957
Gebrauchsabnahme vom 27.12.1957
Baugenehmigung Anderung 1. Obergeschoss vom 21.10.1980
Schlussabnahme vom 29.03.1982
Baugenehmigung Fertiggaragen H-62/71 vom 09.03.1971
Baugenehmigung Nachtrag vom 27.06.1978
Schlussabnahme vom 29.03.1982

Die eingeholten Bauantragsunterlagen stimmen von der Kubatur augen-
scheinlich weitestgehend mit den vorhandenen baulichen Gegebenheiten
Uberein. Im Nachhinein fanden Umbauten und Erweiterungen statt, die bei
dem Bauordnungsamt nicht dokumentiert sind, bzw. die anhand der vorlie-
genden Unterlagen nicht abschlieliend geprift werden kénnen.

Dies sind

- Umbaumafnahmen (Durchbruch) 1. Obergeschoss rechts
- Errichtung einer Gartenhitte

- Anbau an die Fertiggaragen

Insgesamt werden die Abweichungen im Mehrfamilienhaus als heilbar bzw.
geringfiigig beurteilt, wobei es sich hierbei um eine sachverstandige Ein-
schatzung handelt. Eine abschlieRende Klarung, ob die baulichen Verande-
rungen nachtraglich genehmigungsfahig sind, kann nur mittels einer Bau-
voranfrage erfolgen, die nicht Gegenstand der Wertermittlung ist.

Die nachtragliche Gartenhiitte wird aufgrund der fehlenden Baugenehmi-
gung und des von aul’en erkennbaren Zustandes als wertneutral beurteilt.
Fir den Anbau an den Fertiggaragen wird bei der Ableitung des Verkehrs-
wertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male eine Rickbaupauschale bericksichtigt, da es sich hierbei augen-
scheinlich um schadstoffbelastete Baustoffe handelt.

Eine Prufung, ob die zum Wertermittlungsstichtag geltenden Anforderungen
(Brandschutz etc.) in allen Punkten eingehalten werden, wurde nicht durch-
gefiihrt, da es sich hierbei um eine Rechtsfrage handelt, die nicht in den
Zustandigkeitsbereich des Sachverstandigen fallt.

Nach einem Schreiben der Stadt Herten vom 15.07.2024 ist das zu bewer-
tende Grundstlck im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Die Garagen werden Uber das benachbarte Grundstiick Spanenkamp 37 er-
schlossen. Diesbeziigliche Rechte wurden auf Veranlassung des Umle-
gungsausschusses der Stadt Herten in den 1970er Jahren eingetragen, so-
dass hier davon ausgegangen wird, dass diese Eintragung auch bauord-
nungsrechtlich genligt, wobei es sich hierbei um eine sachverstandige Ein-
schatzung handelt.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 12.07.2024 sind zu
der zu bewertenden Immobilie keine bauordnungsrechtlichen Verfahren
bzw. Antrdge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine
baubehdrdlichen Beschréankungen. An dieser Stelle ist jedoch auf den nicht
genehmigten Umbau der Wohnung 1. Obergeschoss rechts hinzuweisen,
bei dem auch eine Innenwand entfernt wurde, bei denen nicht bekannt ist,
ob diese fir das statische System relevant sind und ob diese Baumalnahme
fachlich betreut wurde und von dem die Bauaufsichtsbehérde vermutlich
keine Kenntnis hat.

Hierbei handelt es sich um eine sachverstandige Einschatzung vorbehaltlich
einer rechtlichen Prifung, die nicht in den Kompetenzbereich des Sachver-
sténdigen fallt.
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Beurteilung:

Baunebenrechtlich

Denkmalschutz:

Energieausweis:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten
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Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitat
der urspringlichen baulichen Anlagen unterstelit.

Der Anbau an den Fertiggargen und die Gartenhiitte sind hiervon ausge-
nommen.

Nach einer Auskunft der Stadt Herten vom 23.07.2024 ist das Mehrfamilien-
haus nicht in der Denkmalliste eingetragen und es ist auch nicht beabsichtigt
das Gebaude in die Denkmalliste eintragen zu lassen. Gleiches gilt fiir eine
Denkmalbereichssatzung.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis nach dem Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (GEG) vor.

Fir den Gutachtenanlass ist kein Energieausweis erforderlich, fiir eine spa-
tere Vermietung oder einem spateren Verkauf schon.
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

nicht vermerkte Rechte:

Abteilung | - Eigentimerin:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

Amtsgericht Recklinghausen

Grundbuch von Herten

Blatt Nr. 548

letzte Anderung vom 31.01.2024, Ausdruck vom 15.07.2024

Bezeichnung des Grundsticks und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Ifd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grolke
1 59 393 Gebdaude- und Freiflache 562 m?

keine Eintragung

In dem Grundbuch Blatt Nr. 11780 des benachbarten Grundstiicks Spanen-
kamp 37 ist ein Recht zugunsten des zu bewertenden Grundstiicks im
Grundbuch Abt. Il Ifd. Nr. 2 eingetragen.

Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstlicks
Gemarkung Herten Flur 59 Nr. 393 (eingetragen in Blatt 0548), des Inhalts,
dass dieser, dessen Mieter, Lieferanten, Beauftragte und sonstige zum Be-
treten des Grundstlicks berechtigte Personen das belastete Grundstiick
zum Gehen und Fahren benutzen dirfen. Eingetragen am 06.12.1981.
Diese Eintragung erméglicht die Erreichbarkeit des hinteren Grundstticks-
teils und der Garagen. Die Eintragung wurde von Amtswegen im Zuge der
Umlegung eingetragen.

In der Grundakte sind nur Beschlisse aus dem Umlegungsverfahren be-
schrieben. Weitere Urkunden, die das Recht genauer beschreiben als in
dem Grundbuch bereits beschrieben wurde, sind nicht vorhanden.

Ifd. Nr. 1:

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu der Eigentimerin liegen dem Amtsgericht vor.

Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2
geldscht

Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeiten (Wohnrechte) zugunsten der Ehe-
leute xxx und xxx in Herten, I6schbar bei Todesnachweis des Letztlebenden
der Berechtigten. GemaR Bewilligung vom 18.09.1978 eingetragen am
02.02.1979.

Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet. (Amtsgericht Recklinghausen Aktenzeichen 022 K 002/24)
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Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. 1l — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

2.5.2 Mietverhaltnisse

Mietverhéaltnisse:

Wohnungsbindung:

GEB-0125-MFH

Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. Il des
Grundbuches). Die Berechtigten der Eintragung in Abt. Il Ifr. Nr. 3 (Wohn-
rechte) sind zum Wertermittlungsstichtag bereits verstorben und die Eintra-
gung konnte geldscht werden. Eintragungen bzgl. Zwangsversteigerungen,
Zwangsverwaltungen, Insolvenzverfahren werden nicht bewertet, da diese
im Rahmen des Verfahrens untergehen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sind, werden im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht berlcksichtigt.

GemaR der zur Verfiigung gestellten Ubersicht nutzt eine Miteigentiimerin
eine Wohnung und eine Wohnung ist vermietet. Der Mietvertrag lag zur Be-
wertung nicht vor. Die Miete wurde mit 362,34 benannt. Die Miteigentime-
rin nutzt die Wohnung ohne Mietzahlung. Die ubrigen 4 Wohnungen sind
ungenutzt.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 12.07.2024 besteht
fur das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

Sonstige privatrechtliche Beschrankungen sind nicht bekannt und werden
im Rahmen der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
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2.6 Bauliche Anlagen

Gebaudeart:

Grole:

tatsachliche Nutzung:

Abgeschlossenheit:

Baujahr:

Umbauten/Erweiterungen:

Modernisierungen:

Instandhaltung:

Barrierefreiheit:

ErschlieBungstyp:

Stellplatze:

E-Ladeséaulen:

Aufteilung:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

GEB-0125-MFH

zweiseitig angebautes Mehrfamilienhaus
IlI-geschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

354,42 m? Wohnflache

Mehrfamilienhaus

Die Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen.

um 1957

erkennbare und genannte oder recherchierte Umbauten/Erweiterungen
1980 Umbau 1. Obergeschosswohnung links

unbek. Umbau 1. Obergeschosswohnung rechts

erkennbare und gennannte oder recherchierte Modernisierungen

ca. 2018 Modernisierung Erdgeschosswohnung links

ca. 2010 Warmedammverbundsystem Gartenseite (gemafl Angabe)

unbekannt  Erneuerung der Gasleitungen und Stromleitungen zu den
Elektro-Unterverteilungen gemaf Angabe

ca. 1990 Uberarbeitung des Daches (geméaR Angabe)

Durchgreifende Modernsierungen, die einheitlich an dem Mehrfamilienhaus
durchgefiihrt wurden, konnten nicht erkannt werden. Bei der Ortsbesichti-
gung konnten geringe Modernisierungen erkannt werden. Diese haben nur
noch minimale Auswirkungen auf die Parameter der Wertermittlung, da
diese im heutigen Marktumfeld als Standard angesehen werden und vom Vo-
lumen als untergeordnet zu beurteilen sind.

Das Mehrfamilienhaus wurde - soweit erkennbar - im notwendigen Umfang
gepflegt, jedoch wurden notwendige Reparaturen/Instandsetzungen/In-
standhaltungen teilweise nicht durchgefihrt. Dies sind

- Durchfiihrung der Schonheitsreparaturen
- Fertigstellung der begonnenen Renovierungen
- Instandhaltung der Terrassenflachen

nicht gegeben

abgeschlossenes Treppenhaus als Zweispanner, kein Aufzug

3 Garagenstellplatze

keine Ladeséaulen

Kellergeschoss Vollkeller, Mieterkeller, Gemeinschaftsraume

Erdgeschoss 2 Wohnungen
1. Obergeschoss 2 Wohnungen
2. Obergeschoss 2 Wohnungen

Dachgeschoss nicht ausgebaut
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2.6.1 Rohbau

Konstruktion:
Keller:

Geschosse:

Dach:

Dachabdichtung:
Regenentwasserung:
Fassade:

2.6.2 Ausbau

GEB-0125-MFH

massive konventionelle Bauweise

Boden- Beton

Wande - massives Mauerwerk,

Decke - Ortlich gegossene Betondecke
Wande - massives Mauerwerk

Decke - Betondecke geputzt gestrichen

konventionell gezimmerter Dachstuhl - gemaR Bauantragsunterlagen

Holz, nicht auf Schadlingsbefall untersucht. Das Vorhandensein einer Dam-
mung konnte nicht untersucht werden - in der Wertermittlung wird von einem
nicht zeitgemafRen oder ungedammten Dach ausgegangen.

Satteldach mit Betonpfannen
vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Kupferblech
Putz stral’enseitig, Warmedammverbundsystem zum Garten

Die Wohnungen wurden teilweise von den Eigentimern genutzt und sukzessive nach deren Anforderungen
umgebaut. Sie lassen sich im Wesentlichen in 3 Kategorien unterteilen.

Umbau

Standardwohnungen

modernisierte Wohnungen

2.6.3 Wohnung Umbau
Wohnungseingangstur:
Fenster:

Boden:

Wand:

Decke:

Innentlren:

Spanenkamp 35a | 45699 Herten

Die Wohnungen sind leerstehend und der Ausbau ist teilweise demontiert.

In der Wertermittlung wird unterstellt, dass die Wohnungen modernisiert und
vermietet sind. Bei den Ertragen werden die Mieten fiir modernisierte Woh-
nungen angenommen und bei der Ableitung des Verkehrswerts werden un-
ter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Kosten
fur die Modernisierung in Abzug gebracht.

Diese Wohnungen wurden vor l&ngerer Zeit Uberarbeitet und erfullen zum
Wertermittlungsstichtag noch einfache bis normale Anforderungen an
Wohnraum. Hier wurden die Bader vor > 30 Jahren uUberarbeitet und die
Schonheitsreparaturen wurden regelmafig durchgefiihrt. Bei einer Neuver-
mietung waren Investitionen ratsam.

Diese Wohnungen wurden in jlingerer Vergangenheit aufgearbeitet. Hier
wurden die Bader modernisiert und die Kichenanschlisse/Fliesenspiegel
auf aktuellen Stand gebracht. Diese Wohnungen sind gut auf dem Mietmarkt
platzierbar.

geschlossenes urspringliches Turblatt mit Spion in einem bauzeittypischen
Zustand; mit Gegensprechanlage und Turéffnerfunktion

Kunststofffenster mit Isolierverglasung unterschiedlicher Baujahre in einem
alteren Zustand

Fliesen, Oberbodenbelag teilw. entfernt, Floorflexplatten in einem uneinheit-
lichen Zustand

tapeziert und Anstrich, geputzt/Rauputz und Anstrich, Fliesen im Nassbe-
reich in einer uneinheitlichen Qualitdt und einem in die Jahre gekommenen
Zustand

Profilhélzer, Oberflachen entfernt, Putz/Rauputz mit Anstrich in einem in die
Jahre gekommenen Zustand

Holzturen in Holzzarge in einem uneinheitlichen Zustand
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Sanitare Ausstattung
Bad:

Kiche:

Sonstiges

Technische Ausstattung
Energietrager:
Warmeubertragung:
Warmwasser:

Elektroinstallation:

Wohnungen:

GEB-0125-MFH

Wanne oder Dusche, Stand-WC mit Aufsatzsplilkasten oder wandhangen-
des WC mit Unterputzspulkasten, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser in
einer einfachen bis mittleren/guten Qualitat und einem uneinheitlichen Zu-
stand (erneuert 1. Obergeschoss links 2019)

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herdanschluss, Waschmaschinenan-
schluss (teilw.) in einem normalen Umfang (erneuert 1. Obergeschoss links)

Kamin (1. Obergeschoss links) !

Gas
Heizkdrper mit Thermostatventilen in instandsetzungswirdigem Zustand

Gasthermen (Heizen und Brauchwasser) im Kellergeschoss fiir die Woh-
nung 1. Obergeschoss links, je Wohnung aus unterschiedlichen Baujahren
und einem normalen Zustand

Elektro-Unterverteilung in einem instandsetzungsbedurftigen Zustand

1. Obergeschoss links, 2. Obergeschoss links

2.6.4 Standardwohnungen

Wohnungseingangstir:

Fenster:
Boden:

Wand:

Decke:

Innenttiren:

Sanitare Ausstattung
Bad:

Kiche:

Technische Ausstattung
Energietrager:
Warmeubertragung:
Warmwasser:

Elektroinstallation:

Wohnungen

geschlossenes urspriingliches Tirblatt in einem bauzeittypischen Zustand
mit Gegensprechanlage

Kunststofffenster mit Isolierverglasung in einem alteren Zustand

Fliesen, Natursteinfliesen, Laminat, PVC/Floorflexplatten, in einer einfachen
bis mittleren Qualitat und einem uneinheitlichen Zustand

tapeziert und Anstrich, tapeziert/Dekor, geputzt/Rauputz und Anstrich, Flie-
sen im Nassbereich in einer einfachen bis mittleren Qualitat und einem un-
einheitlichen Zustand

tapeziert und Anstrich, geputzt/gespachtelt/Rauputz und Anstrich, Pa-

neele/Profilholzer in einer einfachen bis mittleren Qualitat und einem unein-
heitlichen Zustand

Ganzglasturen, Holztlrblatter, Stahlumfassungszargen oder Holzzargen in
einer mittleren Qualitat und einem in die Jahre gekommenen Zustand

Wanne und/oder Dusche, Stand-WC mit Druckspulung/Aufsatzspulkasten
oder wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten, Waschtisch mit Kalt-
und Warmwasser in einer einfachen bis mittleren Qualitat und einem in die
Jahre gekommenen Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herdanschluss in einem normalen Um-
fang

Gas
Heizkdrper mit Thermostatventilen/Absperrventil in einem normalen Umfang

Gasthermen (Heizen und Brauchwasser) je Wohnung aus unterschiedlichen
Baujahren und einem normalen Umfang

Elektro-Unterverteilung im Treppenhaus instandsetzungsbedurftig, normale
Anzahl an Steckdosen und an Lichtauslassen Unterputzinstallation in einem
bauzeittypischen Umfang

1. Obergeschoss rechts, 2. Obergeschoss rechts

" Informationen, ob der Kamin noch betriebsbereit ist und den aktuellen Feinstaubbestimmungen geniigt, liegen nicht vor.

Spanenkamp 35a | 45699 Herten
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2.6.5 modernisierte Wohnungen

Wohnungseingangstir:

Fenster:
Boden:
Wand:

Decke:
Innentlren:

Sonstiges:
Sanitare Ausstattung
Bad:

Kiche:

Technische Ausstattung
Energietrager:
Warmeubertragung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:

Wohnung

geschlossenes urspringliches Turblatt in einem modernisierten Zustand mit
Videofunktion, Gegensprechanlage und Turéffnerfunktion

Kunststofffenster mit Isolierverglasung in einem alteren Standard
Fliesen, Vinyl in einer mittleren bis guten Qualitédt und einem guten Zustand

geputzt und Anstrich, Fliesen im Nassbereich in einer zeitgemaRen Qualitat
und einem guten Zustand

geputzt/gespachtelt und Anstrich, abgehangen mit integrierter Beleuchtung
in einer mittleren bis guten Qualitat und einem guten Zustand

Holztlrblatter, Holzzargen, Schiebetlr in einer mittleren bis guten Qualitat
und einem guten Zustand

Markise (alter)

Dusche, wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten, Waschtisch mit
Kalt- und Warmwasser in einer mittleren bis guten Qualitat und einem guten
Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herdanschluss in einer mittleren Qualitat
und einem normalen Umfang

Gas
Heizkdrper mit Thermostatventilen in einem normalen Umfang
Gastherme (alter) Anschllsse in einem normalen Umfang

Elektro-Unterverteilung instandsetzungsbedrftig, normale Anzahl an Steck-
dosen und an Lichtauslassen, Unterputzinstallation, in einem aktuellen Um-
fang

Erdgeschoss links

2.6.6 Treppenhaus/Keller

Hauseingangstur:

Treppe KG - DG:
Fenster:

Boden:
Wand:

Decke/Treppenunterlaufe:
Kellertliren

KelleraufRentir:

Hinweis
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Aluminiumrahmentir mit Isolierverglasung, feststehendem Seitenteil und in-
tegrierter Briefkastenanlage in einem in die Jahre gekommenen Zustand

Betontreppe mit Kunststeinstufen, Stahlgelander, Mipolamhandlauf

Dachflachenfenster, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Stahlfenster mit
Einfachverglasung und Ungezieferschutz in die Jahre gekommener Zustand

Fliesen, Terrazzo/Kunststein in einem normalen Zustand

tapeziert und Anstrich, geputzt und Anstrich, Fugenglattstrich und Anstrich,
Fliesen in einem teils defekten Zustand

tapeziert und Anstrich, Putz, schalrein entgratet, gestrichen, geputzt gestri-
chen in einem normalen Zustand

urspringliche Holzlattentlren in einem bauzeittypischen Zustand

Kunststofftir mit Teilverglasung und Teilblindelement und Mehrfachverrie-
gelung, ca. 2014 erneuert

Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und dient zur Orientierung.
Als Anlage 1 ist das Protokoll der Ortsbesichtigung als detaillierte Baube-
schreibung angehangt, das die Konstruktion, Ausstattung und Qualitat so-
wie die Schaden ausfiihrlicher wiedergibt. Auf diese wird hier ausdriicklich
hingewiesen! Bei Widerspriichen zwischen den Beschreibungen hat die de-
taillierte Baubeschreibung Vorrang.
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2.6.7 AuBenanlagen

Technische AuRenanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Vorgarten:

Garten:

Einfriedungen:

2.6.8 Nebengebaude

GEB-0125-MFH

Die technischen Auflenanlagen (im Erdreich verlegte Anschlisse und
Rohre) konnten nicht gepriift werden und Schaden wurden nicht benannt.

— Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

— Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
— Erdkabelanschluss

— Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung

— Anschluss an die Telekommunikation

— Anschluss an das Kabelfernsehen

— Anschluss an das Glasfasernetz

Entwasserung
Versorgung

Die begeh- und befahrbaren Flachen sind mit Betonplatten befestigt. Die
verbleibenden Flachen sind vernachlassigt. Bedingt durch die zentrale Lage
des Gebaudes ist der Vorgarten tberdurchschnittlich tief.

Im Gartenbereich befinden sich Garagen und Nebengebaude sowie eine
Rangierflache aus Asphalt. Die Gartenflache hat keine Aufenthaltsqualitat.

Stahlgitterzaun, Gebaude, Bepflanzung

Die Nebengebaude konnten bei der Ortsbesichtigung nicht besichtigt werden und die nachfolgende Baube-
schreibung beruht auf Erfahrungen und Annahmen.

Garagen

Konstruktion:

Dachabdichtung:
Fassade:
Boden:

Wand:

Decke:

Tor:

Schuppen

Dachabdichtung:
Fassade:
Tor:
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Fertiggarage im Betonwerk hergestellt und in einem Stiick angeliefert und in
Reihe aufgestellt

Fertigsystem

Wande -Beton

Decke - Beton

bituminése Abdichtung

Beton

Beton/Beschichtung (werkseitig) - Annahme
Anstrich/Beschichtung (werkseitig) - Annahme
Anstrich/Beschichtung (werkseitig) - Annahme
manuell zu betatigendes Garagentor - Annahme

Augenscheinlich in Eigenleistung erstellter Schuppen als Anbau an eine Fer-
tiggarage. Zu dem Schuppen konnten keine Bauantragsunterlagen recher-
chiert werden; hier wird von einem ungenehmigten Zustand ausgegangen.

Faserzementwellen
Faserzementplatten
manuell zu betatigendes Tor
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Gartenhaus

Konstruktion:

Dach:
Dachabdichtung:
Fassade:

Wand:

GEB-0125-MFH

Bei dem Gartenhaus handelt es sich um ein Fertigsystem, wie es vielfach
im Handel erhaltlich ist. Zu dem Gartenhaus konnten Bauantragsunterlagen
recherchiert werden. Mdéglicherweise ist hier eine Baugenehmigung erfor-
derlich, wenn die GréRe mehr als 75 m? betragt (§ 62 BauO NRW).

Fertighaussystem aus Holz
Waénde - Holz

Satteldach aus Holz
bitumindse Abdichtung
Holz

Holz

2.6.9 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:
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Das Mehrfamilienhaus befindet sich konstruktiv in einem bauzeittypischen
Zustand mit vereinzelten, zum Teil lange zurlckliegenden Modernisierungs-
mafnahmen. Die Ausstattung ist uneinheitlich, jedoch lberwiegend in die
Jahre gekommen. In einzelnen Wohnungen wurde mit einer Renovierung
begonnen, diese jedoch nicht abgeschlossen. Eine Wohnung wurde moder-
nisiert und befindet sich in einem zeitgemaflen Zustand, bei den anderen
Wohnungen sind teils umfangreiche Modernisierungsmaf3nahmen erforder-
lich. In allen Wohnungen, aufier der modernisierten Wohnung, stehen die
Schoénheitsreparaturen vollumfanglich an. Aufgrund des inzwischen lange-
ren Zeitraums des Leerstands des Uberwiegenden Anteils der Wohnungen
zeichnen sich Leerstandserscheinungen/Leerstandsschaden ab.

Des Weiteren stehen teils umfangreiche ModernisierungsmafRnahmen an,
wie vermutlich Dammung des Daches, mittelfristig Austausch aller Fenster
und ggf. Warmedammung der Strallenfassade.

Neben einer Vielzahl von kleineren notwendigen MalRhahmen waren fol-
gende Schaden bei der Ortsbesichtigung erkennbar:

- teils deutlich sichtbare Gebrauchsspuren an den Oberflachen bzw. viel-
fach kleinere Beschadigungen

- Boden, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung
erstellt, teils sehr deutliche individualisierte Innenausstattung

- erkennbare Einwirkung von Feuchtigkeit im Bereich der Kelleraul3en-
wande

- insgesamt war ein Instandhaltungsstau erkennbar
- Entfernen von Restmdbeln

- die Schénheitsreparaturen wurden in den meisten Wohnungen schon seit
langerem nicht mehr durchgefiihrt

- unzureichende Hohenunterschiede zwischen Balkon/Dachterrasse und
Wohnraum - hier bauzeittypisch

- Spuren von Feuchtigkeit im Bereich der Fassade (von Balkonwasser)

- Restarbeiten im Bereich der nicht fertiggestellten Modernisierungsmalf}-
nahmen

- Instandsetzungsbedarf bei den Elektro-Unterverteilungen

- Gasthermen Uberwiegend am Ende der ublichen Nutzungsdauer

- Austausch der Absperrventile in Rdumen ohne Thermostat

- beginnender Instandhaltungsstau im Bereich des Fassadenanstrichs
- deutlicher Instandsetzungsbedarf im Bereich der Au3enanalgen
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Schadstoffe in den Baustoffen:

Energetische Situation:
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Hier wird nochmals darauf verwiesen, dass bei der Ortsbesichtigung nicht
das Gesamtgebaude besichtigt werden konnte und dass in der nicht besich-
tigten Wohnung und den Garagen weitere Schaden vorhanden sein konn-
ten.

Zusammenfassend ist ein weitestgehend uneinheitlicher Zustand (teils mo-
dernisiert/bauzeittypisch/Instandsetzungsbedarf) erkennbar gewesen

Bei der Wertableitung wird unter dem Punkt ,Besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale® eine Pauschale berlcksichtigt, um einen schaden-
freien, altersgerechten Zustand herzustellen. Die notwendigen Moderni-
sierungsmaflnahmen, die ein potenzieller Kaufer vornehmen wiirde, werden
bis auf die Wiederherstellung der Bewohnbarkeit hier auler Acht gelassen,
weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss auf die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer und weitere Parameter der Wertermittlung hatten. Bewertet
wird der vorhandene Zustand, auch wenn der nicht mehr zeitgeman ist. Fak-
tisch gesehen steht eine grundsatzliche Modernisierung im grofieren Um-
fang an.

Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass der Bodenbelag vielfach
aus Kunststoffplatten hergestellt wurde. Hierbei besteht die Mdglichkeit,
dass es sich um asbesthaltige Floor-Flex-Platten handelt. Des Weiteren
wurde in der Bauzeit haufig Kleber verwendet, der ebenfalls asbesthaltig ist
oder andere inzwischen als gesundheitsgefahrdend eingestufte Substanzen
beinhaltet.

Weiter war bei der Ortsbesichtigung zu erkennen, dass Faserzementwellen
und Faserzementplatten im Bereich Nebengebaude verbaut wurden. Bau-
stoffe aus Faserzement kdnnen Asbest enthalten und Arbeiten an den Bau-
teilen sind nach heutigen Erkenntnissen als gesundheitsgefahrdend einzu-
stufen. Des Weiteren ist aufgrund des Alters der baulichen Anlagen anzu-
nehmen, dass ursprunglich oder nachtraglich Baustoffe verbaut wurden, die
ebenfalls nach heutigen Erkenntnissen als gesundheitsgefahrdend einzu-
stufen sind. Bei Arbeiten an den betreffenden Bauteilen ist mit héheren Kos-
ten zu rechnen und sie dirfen nur von qualifizierten Unternehmen durchge-
fuhrt werden. Eine Wiederverwendung der belasteten Baustoffe ist nicht zu-
I&ssig. Diese Bauteile durfen nicht gestrichen werden, wenn diese nicht be-
schichtet sind. Von hier erfolgt nur der Hinweis!

Nennenswerte energetische MalRnahmen bis auf das Warmedammverbund-
system an der Gartenfassade, die bisher an dem Mehrfamilienhaus durch-
gefuhrt wurden und noch einen positiven Einfluss auf die Marktgangigkeit
haben, waren bei der Ortsbesichtigung nicht erkennbar.

Bei der Ortsbesichtigung konnte nicht erkannt werden, ob die oberste Ge-
schossdecke/das Dachgeschoss gedammt war. Die Warmedammung ist in
diesem Bereich unter bestimmten Voraussetzungen nachzurusten (§47
GEG).

Baualterstypisch sind Warmebriicken durch auskragende Betonbauteile
vorhanden.

Augenscheinlich handelt es sich bei den Gasthermen um in die Jahre ge-
kommenen Niedertemperatur-Heizkessel. Dennoch kann in diesem Fall da-
von ausgegangen werden, dass ein Austausch des Heizkessels in naherer
Zukunft aufgrund des Alters notwendig sein kénnte und es sollten diesbe-
zugliche Ruckstellungen gebildet werden.

Bei Gebauden, die mit Etagenheizungen erwarmt werden, gelten besondere
Ubergangsfristen beziiglich des Austausches der Heizkessel. Hier sind in-
nerhalb von funf Jahren nach dem Austausch der ersten Gastherme alle
Gasthermen zu ersetzen (§71 i und §71 | GEG).

Des Weiteren sind die teilw. verbauten Absperrventile nicht mehr zulassig
und mussen gegen Thermostatventile getauscht werden.
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Drittverwendungsfahigkeit:

Beurteilung:
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Inwieweit die Ubrigen Mindestanforderungen an das GEG eingehalten wer-
den, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht gepruft werden, da unter
anderem keine zerstdrerischen Ma3nahmen oder Bauteil6ffnungen im Rah-
men einer Wertermittlung durchgefihrt werden und Informationen zu den
betreffenden Bauteilen nicht vorlagen.

Entsprechend der Gebaudeausstattung wird von einem einfachen in Teilen
ertichtigten Warmeschutz des Gebaudes mit daraus resultierenden Ener-
giekosten ausgegangen.

Das mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Garagen bebaute Grund-
stlck und die Lage sind ausschlief3lich fur eine Wohnnutzung geeignet. Eine
anderweitige Nutzung als die einer Wohnnutzung ist nicht naheliegend und
wirde keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen. Fir eine Vermietung an einen
Dritten sind nach Instandsetzung keine Einschrankungen erkennbar gewe-
sen.

Das Mehrfamilienhaus stammt aus den 1950er/1960er Jahren und die da-
maligen Architekturvorstellungen und Materialwahl sind auf3en noch gut ab-
lesbar. Es handelt sich um einen kompakt geplanten Baukdrper mit mittigem
Treppenhaus. Die Wohnetagen sind gleich aufgeteilt und jeweils 2 Wohnun-
gen vorhanden.

Klassische Grundrissgestaltung der Regelgeschosswohnung. Vom zentra-
len Flur gehen 3 Zimmer, Kiche und Bad ab. Die Wohnungen auf der rech-
ten Seite haben noch ein Zimmer, das von dem Wohnzimmer als Durch-
gangszimmer erreichbar ist. In 2 Wohnungen wurden Wande entfernt und
Zimmer vergroRert. Jede Wohnung hat einen zur StralRe hin ausgerichteten
Balkon.

Die Ausstattung ist teilweise modernisiert worden, teilweise in die Jahre ge-
kommen. Eine durchgreifende Uberarbeitung der Innenausstattung fand
nicht statt, vielmehr wurden einzelne Bauelemente zu unterschiedlichen
Zeitpunkten Uberarbeitet und den jeweiligen Anforderungen angepasst.
Hierbei wurde Uberwiegend auf einfache Baumaterialien zuriickgegriffen.

Insgesamt handelt es sich um ein zweckmaRiges und einfach gestaltetes
Mehrfamilienhaus mit Investitionsbedarf.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundstiicksgroRe

GEB-0125-MFH

Die GrundstiicksgréRe wurde gemaf vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit

der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberpruft.

Grundstiick 562 m?

2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)
Ermittlung der Brutto-Grundfldche (BGF) Mehrfamilienhaus

Kellergeschoss 17,68 m x 8,99 m 159 m?

8,67m Xx -0,24 m -2 m?

479 m X -0,24 m -1 m?

Summe Kellergeschoss 156 m?

Erdgeschoss 17,68 m x 8,99 m 159 m2

8,67 m x -0,24 m -2 m?

479m X -0,24 m -1 m?

Summe Erdgeschoss 156 m?

1. Obergeschoss 17,68 m x 8,99 m 159 m?

8,67m Xx -0,24 m -2 m?

479 m X -0,24 m -1 m?

Summe 1. Obergeschoss 156 m?

2. Obergeschoss 17,68 m X 8,99 m 159 m?

8,67 m x -0,24 m -2 m?

479 m X -0,24 m -1 m?

Summe 2. Obergeschoss 156 m?

Dachgeschoss 17,68 m x 8,99 m 159 m?

8,67 m x -0,24 m -2 m?

479m X -0,24 m -1 m?

Summe Dachgeschoss 156 m?

Summe BGF Mehrfamilienhaus gesamt (auf 1 m? gerundet) 778 m?

Die Ermittlung der maRgeblichen Grundflachen gemaf DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstéandig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit mdglich) zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung abgeglichen wurden. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen von
Uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen (Bereich a) und Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen (Bereich b) zu bertcksichtigen. Auskragende Balkone, einschlieRlich Gberdeckter Bal-

kone, bleiben unberucksichtigt.
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2.7.3 Wohnflache

Ermittlung der Wohnflache

Erdgeschoss links Faktor

Flur 1,00m x 577m x 0,97 = 5,60 m?
Eltern 1,00m x 12,32m x 0,97 = 11,95 m?
Wohnzimmer 1,00m x 16,85m x 0,97 = 16,34 m?
Kinder 1,00m x 1146m x 0,97 = 11,12 m?
Klche 1,00m x 6,69m x 0,97 = 6,49 m?
Bad 1,00m x 285m x 0,97 = 2,76 m?
Kind 1,00m x 748m x 0,97 = 7,26 m?
Balkon 1,00m x 1,00m x 1,00 = 1,00 m?
Summe Erdgeschoss links 62,52 m?
Erdgeschoss rechts Faktor

Flur 1,00m x 577m x 0,97 = 5,60 m?
Eltern 1,00m x 12,32m x 0,97 = 11,95 m?
Wohnzimmer 1,00m x 16,85m x 0,97 = 16,34 m?
Kinder 1,00m x 11,46m x 0,97 = 11,12 m?
Bad 1,00m x 322m x 0,97 = 3,12 m?
Kiche 1,00m x 6,69m x 0,97 = 6,49 m?
Balkon 1,00m x 100m x 1,00 = 1,00 m?
Summe Erdgeschoss rechts 55,62 m?

1. und 2. Obergeschoss

1. Obergeschoss links wie Erdgeschoss links 62,52 m?
1. Obergeschoss rechts wie Erdgeschoss rechts 55,62 m?
2. Obergeschoss links wie Erdgeschoss links 62,52 m?
2. Obergeschoss rechts wie Erdgeschoss rechts 55,62 m?
Summe 1. und 2. Obergeschoss 236,28 m?
Summe Wohnflache gesamt 354,42 m?

Die Wohnflache wird auf Basis der eingeholten Bauantragsunterlagen (Flachenangeben in den Planen) er-
mittelt und stichprobenartig gepruft. Eine Gewahr fur Richtigkeit kann nicht tbernommen werden. Bei der
Ortsbesichtigung wurden Kontrollmessungen vorgenommen. Hierbei konnten die MaRangaben in den PIa-
nen annahernd bestatigt werden. Es ist jedoch aufgefallen, dass einige Wande verandert wurden, somit
kénnen einzelne Raume abweichende Grofien haben; im Hinblick auf das Gesamtergebnis kann dies ver-
nachlassigt werden. Offensichtlich sind die Flachenangaben in den Planen nach Rohbaumafien ermittelt
worden, sodass ein pauschaler Putzabzug in H6he von 3% in Anlehnung an die Il. BV vorgenommen wird.
Die Balkone werden mit einer Flache von jeweils 1 m? (Flache zu ca. 4,0 m? zu 25%) bericksichtigt.

Hinweis:

Eine Ubernahme der angegebenen Wohnflache fiir andere Zwecke wie beispielsweise in Kauf- oder Miet-
vertragen oder zur Nebenkostenabrechnung ist nicht zuldssig und wird untersagt. In diesen Fallen wird
empfohlen, ein zweckgebundenes Aufmal’ anfertigen zu lassen.
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Wohnfldachenfaktoren

Wohnflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl Wfl. / BGF = (354 m?/ 778 m?) 0,46

Wohnflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)

- Kennzahl Wfl. / GF = (354 m? / 467 m?) 0,76

Mit den Wohnflachenfaktoren kann die Wohnflache gegentiber der Bruttogrundflache und der Geschossfla-
che hinreichend plausibilisiert werden. Die Wohnflachenfaktoren liegen in einem plausiblen Bereich.

2.7.4 Anzahl der Stellplatze

Anzahl der Stellplatze

Stellplatze in der Garage 3 Stk

Gemal Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung sind die oben angefiihrten Stellplatze auf dem Grundstiick
vorhanden.
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine abnehmende Nachfrage nach Immobilien, da die Krisenereignisse
die Marktteilnehmer verunsichern und der Immobilienboom des letzten Jahrzehnts vorbei ist. Dabei ist es im
Allgemeinen so, dass gut instandgehaltene und energetisch kalkulierbare Immobilien eine héhere Nachfrage
erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien. Immobilien, die alter als ca. 30 Jahre sind und bisher nicht
durchgreifend modernisiert wurden und technisch veraltet sind, sind nur noch mit Gberdurchschnittlichen
Abschlagen auf dem Markt zu platzieren. Auch ist erkennbar, dass sich die Vermarktungszeit deutlich ver-
langert hat.

Bei Renditeobjekten schwindet die Rendite aufgrund deutlich gestiegener Finanzierungskosten und Investo-
ren verhalten sich abwartend bis sich der Markt auf das neue Finanzierungsniveau eingependelt hat. Der
Immobilienmarkt ist noch von hohen Preisvorstellungen gepragt, die nur zeitverzégert nachgeben. Hierdurch
verlangert sich die Vermarktungsdauer. Immobilienbesitzer, die nicht verkaufen missen, halten die Immobi-
lie, und der Markt hat deutlich an Volumen und Dynamik verloren. Nach neusten Studien zeigt der Immobili-
enmarkt wieder tendenziell steigende Tendenzen und die Preise bleiben stabil bzw. steigen leicht.

Starken:

- geringes Wertniveau abzusehen und somit erhdhter Kauferkreis bzw. gute Erschwinglichkeit fur eine
breite Kauferschicht

- gesuchte Assetklasse flr Investoren/Kleinanleger

Schwachen:

- mit einem Baujahr von 1957 ein alteres Gebaude - zum Wertermittlungsstichtag schwachere Nachfrage,
da aufgrund der aktuellen Verunsicherungen Immobilien mit einem erhoéhten Modernisierungsrisiko
schwacher nachgefragt werden als altere Gebaude mit einem geringen Modernisierungsrisiko

- abnehmende Nachfrage zum Wertermittlungsstichtag

- gestiegene Zinsen bei alternativen Finanzanlagen mit vergleichbarem Risiko bilden ein Substitut zu Im-
mobilien

- erhoéhter Instandsetzungsbedarf bzw. Notwendigkeit umfangreicherer Schénheitsreparaturen zum Wer-
termittlungsstichtag

Chancen:

- langfristige Altersabsicherung und Anlage auf das generell spekulative langfristige steigende Wertniveau
von Immobilien

- mogliches Ausbaupotenzial im Dachgeschoss - Bauvoranfrage erforderlich

Bedrohungen:
- festigende Anzeichen einer beginnenden Rezession/ abschwachenden Wirtschaft

- gesetzliche Veranderungen in Bezug auf das GEG und Befiirchtungen vor einer Modernisierungspflicht
und einer steigenden CO2 Abgabe

- stark gestiegene Finanzierungszinsen zum Wertermittlungsstichtag, die sich noch nicht in den Marktprei-
sen widerspiegeln

- erhohtes Kostenrisiko bei einer Instandsetzung aufgrund des Baujahres und der damaligen Baukonstruk-
tion bzw. vermutlich altlastenbelastete Baustoffe vorhanden

Beurteilung

Insgesamt wird fir die zu bewertende Immobilie eine normale Marktgangigkeit erwartet, die Uberwiegend
durch das zu erwartende Preisniveau generiert wird.
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3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstticks wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.?

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingultigen Wert, den das Grundstlick fiir jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
satzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als allgemeingtltige Bewer-
tungsregeln in Deutschland zu berUcksichtigen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
- das Vergleichswertverfahren  (§§ 24 bis 26)
- das Ertragswertverfahren (8§ 27 bis 34)
- das Sachwertverfahren (8§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffal-
len fir vergleichbare Objekte vorliegt und oder objektspezifische Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Es ist
vornehmlich fur Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhduser geeignet und bildet
das Standardverfahren fir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
anstelle von oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem Kaufer kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Dies ist zum Beispiel bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstiicken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlieRlich an den Renditeerwar-
tungen, die mit dem Objekt verbunden sind.

Das Sachwertverfahren ist dagegen bei bebauten Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht und die Kaufentscheidung nach persénlichen Motiven erfolgt. Weitere Aspekte sind die
Méoglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterhdhungen. Dies gilt vorwiegend fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke.

Der jeweils ermittelte Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert (vorlaufiger Verfahrenswert) ist an die Situation
des Grundstiicksmarktes anzupassen und ein marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert zu ermitteln
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertV). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche
aus dem Geschehen des Grundstlicksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitat zu beachten
(§10 ImmoWertV). Nur ein identischer Weg zur Ableitung des jeweils vorlaufigen Verfahrenswerts fuhrt zur
richtigen Anwendung des jeweiligen Marktanpassungsfaktors.

Abweichungen oder objektspezifische Eigenschaften des Wertermittiungsobjektes oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale, die im jeweils vorlaufigen Wert noch nicht berticksichtigt werden konnten,
sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren mittels Zu- und Abschlagen bei der Wertermittlung un-
ter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale®“ zu berucksichtigen (§8 ImmoWertV),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht bericksichtigt sind.

2§ 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Mehrfamilienhduser werden in der Regel nach dem Ertragswertverfahren beurteilt, da bei diesen Objekten
die nachhaltig zu erzielenden Ertrdge und keine individuellen Motive bei einer Kaufentscheidung im Vorder-
grund stehen. Dies ist auch bei dem zu bewertenden Objekt der Fall.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Ertragswertmodell

Fir die Ableitung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze wurden Verkaufe aus dem Geschaftsjahr
2023 abgeleitet.1?

Nach Angaben im Grundstiicksmarktbericht wurden die Liegenschaftszinssdtze nach dem Modell der
AGVGA mit Stand 21.06.2016 abgeleitet. Die wesentlichen Parameter des Modells sind'4:

ungedampfter Bodenwert, erhebliche Abweichungen der tatsachlichen von der zuldssigen Nutzung ist
zu berucksichtigen.

Bodenwert aus Bodenrichtwert abgeleitet, separat (selbststandig) nutzbare Grundstiicksteile sind abzu-
spalten.

Bewirtschaftungskosten gemaf Ertragswertmodell

Berechnung der Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) und Berechnung der Nutzflache
nach DIN 277 (Netto-Grundflache) als Bezugsmalfistab; zur Nutzflache gehéren nicht die Funktionsfla-
chen und die Hauptnutzflachen (z. B. zentrale Treppenraume)

ModernisierungsmalRnahmen werden in der Restnutzungsdauer nach dem Ertragswertmodell der
AGVGA.NRW Anlage 2 berlicksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer nach Ansatz nach Anlage 1 zum Ertragswertmodell. Wohnhduser, auch
Mischnutzung, 80 Jahre, Geschéfts- und Burogebaude 70 Jahre, sonstige Gewerbegebdude 50 Jahre.

Restnutzungsdauer Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter, bei Modernisierungen modifizierte Restnut-
zungsdauer, bei Wohngebauden Anpassung nach Anlage 2 zum Ertragswertmodell.

Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grund-
stick. Die im Grundsticksmarktbericht verdffentlichen Mieten sind fur die Ermittlung der marktiblich
erzielbaren Ertrage in der Berechnung der Liegenschaftszinssatze mafigeblich und damit eine Modell-
komponente. Weicht der tatsachlich einkommende Ertrag von dem marktiblichen Ertrag signifikant ab,
so ist die Abweichung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

'3 Grundstiicksmarktbericht 2024 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop; Seite 62
4 Grundstiicksmarktbericht 2024 fir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop; Seite 81
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3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes orientiert sich i. d. R. an der Differenz zwischen dem Gebaudealter
und der angesetzten Gesamtnutzungsdauer. Durchgefiihrte oder unterlassene Modernisierungen oder Sa-
nierungen haben einen Einfluss auf die Restnutzungsdauer, sodass ggf. die Restnutzungsdauer anzupassen
ist und ein sogenanntes fiktives Baujahr errechnet wird.

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf Ertragswertmodell '® pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

In der ImmoWertV Anlage 2 6 ist ein Modell zur Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Berlcksichtigungen von Modernisierungen beschrieben. Das Modell sieht zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer eine Punktetabelle mit Modernisierungselementen vor. Aus der Summe der Punkte Iasst sich der Mo-
dernisierungsgrad bestimmen und daraus entsprechend die Restnutzungsdauer ableiten.

Das Gebaude wurde um 1957 fertiggestellt. Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein tatsachliches Alter
von 67 Jahren.

Bei baulichen MalBnahmen am Gebadude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die MaRnahmen durchgefiihrt wurden. Liegen die MalRnahmen weiter zuriick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemafen Anspriichen genligen, kdnnen auch hierfiir Modernisierungspunkte eingeraumt werden.

Modernisierungspunkte (auch Teilpunkte) werden nach den Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung und
nach fiktiv unterstellter Modernisierung sachverstandig vergeben fiir

- Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung - Modernisierung teilw. fiktiv unterstelit.'”
- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) - in Teilbereichen

- Warmedammung der Aulienwande - teilw. langer zurtickliegend

- Modernisierung von Badern - in Teilbereichen

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen - in Teilbereichen

- Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung - in einzelnen Wohnungen

Unter Berlicksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitat
des Gebaudes wird ein mittlerer Modernisierungsgrad (8 von max. 20 Punkten) begutachtet. Bei einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem tatsachlichen Gebaudealter von 67 Jahren wird in Anlehnung
an die Anlage 2 ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 35 Jahren abgelei-
tet. Das fiktive Alter ergibt sich hieraus mit 45 Jahren und ein fiktives Baujahr von 1979, was die Grundlage
fur die weiteren Berechnungen ist.

Garagen

Fir die Garagen wird gemafl Anlage 1 ImmoWertV eine reduzierte Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
angenommen. Hieraus ergibt sich in Bezug auf das Stichjahr 2024 eine Restnutzungsdauer von 18 Jahren
in Bezug auf die Schlussabnahme von 1982.

Nutzungsdauern Mehrfamilienhaus

Stichjahr der Wertermittlung 2024
Baujahr 1957
tatsachliches Alter 67 Jahre
fiktives Baujahr 1979
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 45 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35 Jahre

Nutzungsdauern Garagen

Baujahr 1982
tatsachliches Alter 42 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Alter der baulichen Anlagen 42 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 18 Jahre

® Die Gesamtnutzungsdauer des Modells ist konform mit der Anlage 1 der ImmoWertV.

6 Die Punktetabelle ist konform mit der bis dahin von der AGVGA angewendeten Punktetabelle im Sachwertmodell, die auch im
Ertragswertmodell angewendet wurde.

7 Dammung der Decke (iber der Wohnung im Dachgeschoss als gesetzliche Vorgabe.
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3.2 Bodenwertermittiung

In Anbetracht der hohen Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte sowie einer nicht zu erwartenden Quali-
tatsverbesserung durch eine unmittelbare Vergleichswertermittiung des Gutachters erfolgt die Bodenwerter-
mittlung aus dem Bodenrichtwert. Der vom ortlichen Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert
wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick
Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grofle
1 59 393 Gebaude- und Freiflache 562 m?
GesamtgroBe 562 m?
Bodenrichtwert 270 €/m?
Grundstucksgroie rentierlicher Anteil 562 m?
Bodenwertansatz 270 €/m?

270 €/m? x 562 m? = 151.740 €
Rundung 260 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 152.000 €
BEGRUNDUNG

Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2024 wie folgt ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde Herten
Postleitzahl 45699
Ortsteil Herten-Mitte
Bodenrichtwertnummer 635
Bodenrichtwert 270 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl 11

Tiefe 35m

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand und Nutzung stimmt
das zu bewertende Grundstick hinreichend mit dem Referenzgrundstick Uberein, sodass diesbezlglich
keine weitere Anpassung erfolgt.

Das Grundsttick ist mit einer mittleren Tiefe von 31,3 m nicht so tief wie das Referenzgrundstiick. Nach der
im Grundstiicksmarktbericht veroffentlichten Tabelle'® ist hier ein Zuschlag von ca. 4% angemessen.

Das Grundstuck ist unvorteilhaft ausgerichtet und die ErschlieBung erfolgt von der Sudseite, so dass die
Balkone zur StralRe hin ausgerichtet sind. Des Weiteren steht das Gebaude zentral auf dem Grundstlick,

sodass ein uberdurchschnittlich tiefer schlecht nutzbarer Vorgarten entsteht und die Gartenflachen im Ver-
haltnis zu anderen vergleichbaren Grundstlicken klein ist.

Die Vor- und Nachteile heben sich gegenseitig auf und hier wird auf eine Anpassung verzichtet.

8 Grundstlicksmarktbericht fiir den Kreis Recklinghausen 2024; Seite 36
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Im Folgenden wird die Ertragswertberechnung flir das zu bewertende Objekt durchgefiihrt. Erlauterungen
der Eingaben finden sich im Anschluss.

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der Nutzun tatsachliche Mieten : angesetzte Mieten
Mietflache ’ Flache Miete  Ertrag Miete | Ertrag
Erdgeschoss links LeW 62,52 m? 0,00 €/m? 0,00 € 7,00 €/m? 437,64 €
Erdgeschoss rechts w 55,62 m? 6,51 €/m? 362,34 € 6,51 €/m? 362,34 €
1. Obergeschoss links LeW 62,52 m? 0,00 €/m? 0,00 € 6,75 €/m? 422,01 €
1. Obergeschoss rechts LeW 55,62 m? 0,00 €/m? 0,00 € 6,50 €/m? 361,53 €
2. Obergeschoss links LeW 62,52 m? 0,00 €/m? 0,00 € 6,50 €/m? 406,38 €
2. Obergeschoss rechts w 55,62 m? 0,00 €/m? 0,00 € 6,50 €/m? 361,53 €
354,42 m* ©1,02€/m* 362,34 € 0 6,63 €/m?* 2.351,43 €
Stellplatze
Art des Nutzung tatsachliche Misten | angesetzte Mieten
Stellplatzes Anzahl Miete Ertrag Miete Ertrag
Stellplatze in der Garage GA 3 Stk 0,00 €/st 0,00 € 40,00 €/st 120,00 €
38tk 0,00 €/St 0,00€ 240,00 €/St 120,00 €
Zusammenfassung der Mieterliste
marktibliche Mietertrage Wohnen 723,87 €
marktiibliche Mietertrage Wohnen Leerstand 1.627,56 €
marktibliche Mietertrdage Wohnen gesamt 2.351,43 €
marktibliche Mietertrdge Garagen 120,00 €
marktiibliche Mietertrage monatlich gesamt 2471,43 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 2.471,43 € x 12 rd. 29.657 €
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BEGRUNDUNGEN

Rohertrag

Der mafRgebliche Rohertrag wird aus den marktiblichen Mieten abgeleitet, die nach den Marktverhaltnissen
am Wertermittlungsstichtag in vergleichbaren Objekten durchschnittlich erzielbar sind. Es handelt sich hier-
bei um Mieten, die viele Nutzer zum Wertermittlungsstichtag und Gber eine mittelfristige Mietdauer bereit
waren zu zahlen. Die nachhaltige Erzielbarkeit soll ausschlielen, dass eine kurzfristig iber oder unter dem
Marktniveau liegende Miete in die Ertragswertberechnung einfliet und das Ergebnis verfalscht.

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die markttibliche Miete daher mafigeblich an der ortstiblichen Vergleichs-
miete, welche als Mischung von Neu- und Bestandsmieten von ortlichen Vertretern der Mieter und der Ver-
mieter festgestellt wird. Hierbei ist anzumerken, dass die Mieten grundsatzlich keine punktgenauen Werte
darstellen, sondern vielmehr in einer Spanne liegen, deren Streuung nicht auf bestimmte Parameter zurlick-
zufiihren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen Verhandlungs-
erfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

Sofern geeignete tatsachliche Mieten vorliegen, sind diese bei der Ableitung des Rohertrages zu prifen, da
sie die Individualitat des Wertermittlungsobjektes unmittelbar widerspiegeln.

Letztlich kann der Ansatz des Rohertrages jedoch nicht unabhangig vom verwendeten Ertragswertmodell
gewahlt werden. Weicht demnach die tatsachlich einkommende oder erzielbare Miete erheblich vom Ansatz
im Ertragswertmodell ab, so ist zunachst die Basismiete des Ertragswertmodells anzusetzen und die Abwei-
chung ggf. als besonderes Grundstiicksmerkmal (boG) bei der Wertableitung zu bericksichtigen.

Tatsachliche Mieten

In der E-Mail vom 26.08.2024 wurde eine Miete fir die Wohnung Erdgeschoss rechts in Héhe von monatlich
362,34 € angegeben. Dies entspricht einer Miete von 6,51 €/m2. Der Mietvertrag wurde nicht vorgelegt und
weitere Angaben zu dem Mietverhaltnis wurden ebenfalls nicht gemacht. Fir die Gbrigen Wohnungen wer-
den keine Ertrage erzielt.

Tabellenmietspiegel Stadt Herten

(Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Herten 2023/2024)
Der Mietspiegel bezieht sich grundsatzlich auf Wohnungen im Geschosswohnungsbau ab 2 Wohneinheiten.

Die Mietwerte in der Tabelle beziehen sich auf eine normale Wohnlage, die fiir den iberaus gréften Teil des
Stadtgebietes gegeben ist. Abweichungen zur normalen Wohnlage, z.B. bei guten oder einfachen Wohnla-
gen, bewirken Zu- bzw. Abschlage bei den Mietwerten, die mit +/-10% beziffert werden kénnen.

Die WohnungsgroRe ist die tatsachlich vorhandene Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV). Fir die
angegebenen Mietwerte werden im Regelfall keine GréRenklassen berlicksichtigt. Je nach WohnungsgréRRe
kénnen jedoch Zu- oder Abschlage in Betracht kommen. Bei Kleinwohnungen bis zu 50 m? ist im Einzelfall
wegen des hoheren Baukostenaufwands fir Sanitaranlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5% und bei grof3en
Wohnungen ab 100 m? ein entsprechender Abschlag madglich.

Baugruppe 3

Baujahr 1948 - 1960

Spanne 4,57 €/m? bis 5,08 €/m?
Mittelwert 4,83 €/m?

Baugruppe 4

Baujahr 1948 - 1960 modernisiert
Spanne 5,41 €/m? bis 5,97 €/m?
Mittelwert 5,69 €/m?

In diesem Fall sind keine Anpassungen erforderlich. Aufgrund des Baujahres 1957 wird hier ein Wert am
oberen Ende der Mietspanne als sachgerecht angesehen.
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Angebotsmieten (Internetportale)

In der ndheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die Grofie der
Vergleichsobjekte liegt hierbei von 30 m? bis 87 m? und die Mietspanne nach Eliminierung der Ausreiller
zwischen 5,46 €/m? und 7,52 €/m? und betragt im Mittel 6,54 €/m?2.

Der IVD hat in dem Preisspiegel 2024 eine durchschnittliche Netto-Kaltmiete fir ein Bestandsgebaude
(3-Zimmer-Wohnung, ca. 70 m? Wfl.) in Héhe von 5,40 €/m? fir einen einfachen Wohnwert, 5,90 €/m? fir
einen mittleren Wohnwert, 6,00 €/m? fur einen guten Wohnwert und 6,80 €/m? fur einen sehr guten Wohnwert
angegeben.

Im Internet wird fir das 2. Quartal 2024 eine durchschnittliche Angebotsmiete von 7,09 €/m? angegeben.
Hierbei reicht die Spanne von 6,56 €/m? bis 12,50 €/m2. Die Mieten sind in den letzten Jahren kontinuierlich
gestiegen. 1°

Mittlere Angebotsmiete 6,54 €/m?

Angesetzte Mieten/marktiibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird eine gewichtete Miete aus der ortstblichen Vergleichsmiete und
den Angebotsmieten als marktiblicher Rohertrag angesetzt. Sofern Ausstattungen Uberaltert oder stark ab-
genutzt sind, d. h. nicht mehr zeitgemaRen Anspriichen in diesem Segment geniigen, wird hierfiir zunachst
ein normaler gebrauchter Zustand angenommen und es werden bei der Ableitung des Verkehrswertes ent-
sprechende Kosten berlicksichtigt, um den fiktiv unterstellten Zustand herstellen zu kénnen. Die Miete der
modernisierten Wohnung Erdgeschoss links und 1. Obergeschoss links wird moderat nach sachverstandi-
gem Ermessen angepasst. Diese liegen im plausiblen Bereich zu den ortsiiblichen Vergleichsmieten des
Mietspiegels und den durchschnittlichen Angebotsmieten.

Die Miete der vermieteten Wohnung liegt im Bereich der geschatzten Mieten und wird als nachhaltige Miete
Ubernommen.

Fir die Garagen wird eine marktibliche Miete von 40 €/Stk. angesetzt.

Ansatz Wohnungsmieten Erdgeschoss links 7,00 €/m?
Erdgeschoss rechts vereinbarte Miete 6,51 €/m?
1. Obergeschoss links 6,75 €/m?
1. Obergeschoss rechts 6,50 €/m?
2. Obergeschoss links 6,50 €/m?
2. Obergeschoss rechts 6,50 €/m?
Ansatz Stellplatze Garagenstellplatz 40 €/St.
Hinweis

Dies ist kein Mietwertgutachten. Die Ermittlung der marktiblichen Miete erfolgt fir Zwecke der Wertermittlung
auf der Grundlage, wie sie auch bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze Anwendung findet.

® Quelle: [https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/nordrhein-westfalen/recklinghausen-kreis/herten/mietspiegel?mapCen-
ter=51.592154%2C7.12328%2C12.12457308078171]; abgerufen am 27.12.2024
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jahrlicher Rohertrag 29.657 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnflachen 354 m? x 13,80 €/m? = 4.885 €
Garagen 3 Stk x 104,00 €/St = 312 €
5.197 €
Verwaltung
Wohnflachen 6 WE x 351 €/WE = 2.106 €
Garagen 3 Stk x 46,00 €/St = 138 €
2244 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 28.217€ = 564 €
Garagen 2,00% von 1.440€ = 29€
593 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -8.034 €
entspricht ca. 27% des jahrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 21.623 €
abzgl. Bodenwertverzinsung
3,00% von 152.000 € = -4.560 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 17.063 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
35 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3,00% = 21,49
Ertrag der baulichen Anlagen 17.063€ x 21,49 = 366.684 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 152.000 €
Zwischensumme 518.684 €
Rundung 316 €
vorlaufiger Ertragswert 519.000 €
Marktanpassung (§7 (2)) ImmoWertV
Abschlag -1,35% von 519.000 € = -7.000 €
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 512.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fiir den Eigentimer regelmafig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung des Objektes zu gewahrleisten. Bei den maf3geblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berlicksichtigt werden. Die tatsdchlichen Kosten konnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelmafig durchzufiihrenden Instandhaltungsmafnahmen grof3en jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind. Gemaf Ertragswertmodell werden diese nach dem Modell der AGVGA angesetzt, um die
Modellkonformitat zu wahren. Diese sind jedoch Ubereinstimmend mit den Ansatzen nach der ImmoWertV.

Instandhaltungskosten WIl. (auf 1 m? gerundet) 13,80 €/m?
Garagen 104 €/Stk
Verwaltungskosten Wohnung 351 €/Stk
Garagen 46 €/Stk
Mietausfallwagnis Wohnen / Garagen vom Jahresrohertrag 2%
Betriebskosten vollstandige Umlage 0€

Es wird angenommen, dass bei einer Vermietung die Ublichen Vereinbarungen getroffen werden, das heif3t
die Schonheitsreparaturen werden von den Mietern getragen; hingegen Gibernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (§ 28 Abs. 4 11.BV).

Daruber hinaus wird angenommen, dass die Betriebskosten vollstdndig umgelegt werden kénnen. Die Be-
wirtschaftungskosten fiir das Objekt liegen insgesamt bei rd. 27% des jahrlichen marktiblichen Rohertrages
und kénnen in dieser Hohe fir das Objekt und das angesetzte Mietniveau als angemessen eingestuft wer-
den.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwert ergibt sich aus der Bodenwertermittlung. Als rentierlicher Bodenwert wird der Wert der ge-
samten Grundsticksflache angesetzt. Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache ist nicht vorhanden. Die
Verzinsung erfolgt mit dem Liegenschaftszinssatz.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wurde vorstehend unter dem Punkt 3.1.3 mit 35 Jahren abgeleitet.
Restnutzungsdauer 35 Jahre

Aus Griinden der besseren Verstandlichkeit wird hier zunachst die Restnutzungsdauer des Mehrfamilien-
hauses auch fir die Garagen angenommen.

Die Garagen haben mit einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren jedoch nur eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von 18 Jahren. Um die Differenz der unterschiedlichen Restnutzungsdauer zu bertcksichtigen
erfolgt eine Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
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Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz hat der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen fir die Stadte Castrop-
Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick und Waltrop fiir Mehrfamilienhauser (inkl. ge-
werblicher Anteil bis 20% vom Rohertrag) nachfolgende Eckdaten im Grundstliicksmarktbericht 2024 verdof-
fentlicht?©:

Mehrfamilienhaus 3.2% (+/- 1,4%) Vorjahr 3,7%
Anzahl der Kauffalle 55 Vorjahr 41

@ Wohnflache 444 m? (+/- 218 m?)

@ Kaufpreis 1.322 €/m? (+/- 566 €/m?)

2 Miete 6,10 €/m? (+/- 0,8 €/m?)

@ BWK 26,4% (+/- 3,5%)

@ Restnutzungsdauer 35 Jahre (+/- 12 Jahre)

Die durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze fiir Mehrfamilienhauser wurden aus Verkaufen der letzten
2 Jahre ausgewertet.

Unter Beobachtung der tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes wird der Liegenschafts-
zinssatz wie folgt angesetzt. Bei der Schatzung des Liegenschaftszinssatzes wird auch berticksichtigt, dass
in der nachstehenden Tabelle einige Argumente doppelt aufgefihrt sein konnen.

Grundsatzlich gilt, dass ein geringerer Liegenschaftszinssatz zu einem héheren Ertragswert fuhrt!

20 Grundstiicksmarktbericht fir den Kreis Recklinghausen 2024; Seite 62
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Allgemein

Marktdimension:

Nach zuriickgehenden Preisen zeigt der Immobilienmarkt wieder Erholungstendenzen. !
Wohnflache:

Die durchschnittliche Wohnflache in der Auswertung ist grof3er als die Wohnflache der zu l
bewertenden Immobilie.

Mietniveau:

Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist niedriger als die geschatzte Objekt- )
miete.

Restnutzungsdauer:

Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist vergleichbar mit der «
Restnutzungsdauer der zu bewertenden Immobilie.

Auswertungsbasis:

Der Liegenschaftszins wurde fiir Objekte mit einem gewerblichen Anteil von bis zu 20% !
ausgewertet. Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit 100% wohnwirtschaftlicher

Nutzung.

Beurteilungen aus der Analyse

Lage/Umfeld:

Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet. f
Grundstuck:

Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortstibliche Bebaubarkeit beurteilt. <
Grundriss/Aufteilung:

Unter Punkt 2.6.9 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:

Insgesamt handelt es sich um ein zweckmafiges und einfach gestaltetes Mehrfamilien- 1
haus mit Investitionsbedarf.

Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.9 wurde der Gebaudezustand beurteilt:

Zusammenfassend ist ein weitestgehend uneinheitlicher Zustand (teils modernisiert/bau- 1
zeittypisch/Instandsetzungsbedarf) erkennbar gewesen. Dies beinhaltet ein Kostenrisiko

bezuglich der Instandsetzung.

Marktgangigkeit:

Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird flr die zu bewertende Immobilie eine normale o
Marktgangigkeit erwartet, die Uberwiegend durch das zu erwartende Preisniveau generiert

wird.

Sonstiges

Ausbaupotenzial:

Das Dachgeschoss bietet ein gutes Ausbaupotenzial fir eine weitere Wohnung. !
Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 3,0% und einer
Restnutzungsdauer von n = 35 Jahren gemafl Rentenbarwertformel mit einer jahrlich 3.0%

nachschussigen Zeitrente.
Hinweis: Besondere Grundstiicksmerkmale, d. h. vom Ublichen erheblich abweichend,
werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigt.

" deutlich hdherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko
1 héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein Uberdurchschnittliches Risiko

> neutral bzw. eine weitere Anpassung gegeniiber einem durchschnittlichen Mehrfamilienhaus ist erfahrungsge-

maf nicht erforderlich
l geringerer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein geringeres Risiko

1 deutlich geringerer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich geringeres Risiko
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Zusitzliche Marktanpassung

An dieser Stelle wird die Differenz zwischen den Restnutzungsdauern von dem Mehrfamilienhaus und der
Garagen berticksichtigt. Die geschatzte Restnutzungsdauer ist rd. 17 Jahre kiirzer als die angenommene
Restnutzungsdauer von dem Mehrfamilienhaus. Nachfolgend wird der Differenzbetrag in einer fir die Wert-
ermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Basis ist der Liegenschaftszins des Ertragswertverfahrens.

reduzierte Nutzungsdauer Garagen

monatliche Ertrage Garagen -120€
jahrliche Ertrage Garagen -1.440 €
/. Bewirtschaftungskosten 479 €

- 961 €
kapitalisiert Uber die Differenz der Nutzungsdauern von 17 Jahren = Barwertfaktor 13,17

-961€ x 13,17 = - 12.656 €
diskontiert Uber die Restnutzungsdauer der Garagen von 18 Jahren = Diskontierungsfaktor 0,5874

-12.656 € x 0,5874 = -7.434 €

Ansatz (Abschlag): -7.000 €

Dies entspricht einer Marktanpassung von -1,35%. Die Marktanpassung flief3t ungerundet ein.

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert wird an dieser Stelle noch als vorlaufig bezeichnet, weil in ihm
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) nicht beriicksichtigt sind. Insofern ist dieser
Wert zum direkten Preisvergleich mit anderen Verfahrensergebnissen oder sonstigen verfligbaren Marktin-
dikatoren geeignet.

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 512.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 17,26
Kennzahl Wert/m? Wil 1.445 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? Wfl. 1.016 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? BGF 463 €/m?

Diese Kennzahlen werden verzerrt, da die Ertrage der Garagen mit eingerechnet sind. Zur Plausibilisierung
werden die Ertrage der Garagen herausgerechnet. Hierbei werden die monatlichen bzw. jahrlichen Ertrage
um die Bewirtschaftungskosten bereinigt und mit dem Barwertfaktor multipliziert. Bei dieser Berechnung
handelt es sich nicht um den Wert der Garagen.

ohne Garagen

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert ohne Garagen 491.348 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 17,41
Kennzahl Wert/m? WAl. 1.386 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? Wfl. 957 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? BGF 436 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Der ortliche Gutachterausschuss hat aus Kaufvertragen lediglich einen Rohertragsfaktor fir Mehrfamilien-

hauser ableiten kénnen?":

Mehrfamilienhauser gewerblicher Anteil < 20% 18,0
Vertrauensbereich (16,4 - 19,7)

21 Grundstiicksmarktbericht Kreis Recklinghausen 2024; Seite 62
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3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstiicks, z. B. Bauschaden, Rechte
oder besondere Ausstattungen oder unterjahrige konjunkturelle Entwicklungen, korrigierend zum marktange-
passten vorlaufigen Verfahrenswert berlicksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten, die nicht typi-
scherweise bei vergleichbaren Objekten vorhanden sind und vom Ublichen Standard erheblich abweichen. Sie
sind nur dann zu berlcksichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss bei-
misst. Die Hohe dieses Werteinflusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstindig geschatzt.

Folgende Zu- und Abschlage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Altmerkmale und Schaden - 34.000 €
Warmedammung Dach -10.140 €
Ruckbau Anbau Fertiggargaragen -2.500 €
Sonderwertberechnung Leerstandsdifferenzen -10.078 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -56.718 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.9 beschrieben, konnten Bauschaden und Uberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:
- teils deutlich sichtbare Gebrauchsspuren an den Oberflachen bzw. vielfach kleinere Beschadigungen

- Boden, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung erstellt, teils sehr deutliche indi-
vidualisierte Innenausstattung

- erkennbare Einwirkung von Feuchtigkeit im Bereich der KelleraulRenwande

- insgesamt war ein Instandhaltungsstau erkennbar

- Entfernen von Restmdbeln

- die Schoénheitsreparaturen wurden in den meisten Wohnungen schon seit langerem nicht mehr durchgefiihrt
- unzureichende Héhenunterschiede zwischen Balkon/Dachterrasse und Wohnraum - hier bauzeittypisch
- Spuren von Feuchtigkeit im Bereich der Fassade (von Balkonwasser)

- Restarbeiten im Bereich der nicht fertiggestellten Modernisierungsmaflinahmen

- Instandsetzungsbedarf bei den Elektro-Unterverteilungen

- Gasthermen tUberwiegend am Ende der ublichen Nutzungsdauer

- Austausch der Absperrventile in Rdumen ohne Thermostat

- beginnender Instandhaltungsstau im Bereich des Fassadenanstrichs

- deutlicher Instandsetzungsbedarf im Bereich der Au3enanalgen

Einige von den oben aufgefiihrten Merkmalen/Schaden/Instandhaltungsstau sind bereits in der gewahlten

Restnutzungsdauer berlcksichtigt und als baujahrestypisch zu beurteilen. Darlber hinaus werden nun nur
noch die Merkmale/Schaden bericksichtigt, die Uber das Ubliche hinausgehen.

Mindestsanierung

Bei der Wertermittlung werden folgende MalRnahmen fiktiv unterstellt, um das Mehrfamilienhaus Uber die
angesetzte Restnutzungsdauer nutzen zu kénnen. Die Gbrigen wertrelevanten Parameter setzten die Durch-
fuhrung dieser Arbeiten voraus.

- Fertigstellung der Renovierungen der ungenutzten Wohnungen um eine Marktfahigkeit zu erreichen
- Entrimpeln der ungenutzten Wohnungen um eine Marktfahigkeit zu erreichen

Die gewahlte Pauschale beinhaltet keine durchgreifenden Modernisierungen, sondern stellt den geschatzten
Kostenaufwand fir die Instandsetzung in einen altersgerechten Zustand dar, was die geringen Modernisie-
rungen beinhaltet, die bei der Ableitung der Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurden. Es handelt sich bei
der Pauschale nicht um die tatsachlichen Kosten, sondern vielmehr um einen geschatzten Betrag, den ein
potenzieller Kdufer im Rahmen seiner Verhandlungen in Abzug bringen wirde.

Bei der Erstellung dieses Gutachtens ist es nicht mdglich konkrete Angebote einzuholen oder aber positi-
onsgenaue Kalkulationen einzelner Gewerke zu erstellen. Dies wirde ja ein konkretes Konzept zur Beseiti-
gung von Schaden oder Instandhaltungsrickstdnden usw. erfordern. Ein solches Konzept unterliegt den
persdnlichen Uberlegungen eines Erwerbers und ist damit grundsétzlich nicht Gegenstand einer Verkehrs-
wertermittlung gemaf § 194 BauGB.
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Unterstellt wird hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits
vorhandenen Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale berlcksichtigt auch eine auf den vorhandenen
Standard abgestimmten Vorteilsausgleich ,neu fir alt‘. Dies bedeutet, dass die fiktiv instandgesetzten oder
ausgetauschten Bauteile das wirtschaftliche Schicksal des Gebaudes teilen und nicht zu den vollen Kosten
berlcksichtigt werden, sondern nur anteilig. In einem erhdhten Umfang werden die Kosten abgezogen, die
aus gesetzlichen Vorgaben zeitnah umzusetzen sind.

Weitere moglicherweise notwendige Modernisierungen, die ein potenzieller Kaufer vornehmen wurde, wer-
den hier aulRer Acht gelassen, weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss auf die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer hatten. Diese unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale ange-
setzte Pauschale berlcksichtigt einen Vorteilsausgleich ,neu fir alt“. Dies bedeutet, dass die fiktiv instand-
gesetzten oder ausgetauschten Bauteile das wirtschaftliche Schicksal des Gebaudes teilen und nicht zu den
vollen Kosten beriicksichtigt werden, sondern nur anteilig.

Die tatsachlichen Kosten, um das Mehrfamilienhaus auf einen zeitgemafRen Stand zu bringen, sind um ein
Vielfaches hoéher. Die hdheren Sanierungs- bzw. Modernisierungskosten hatten wiederum einen Einfluss auf
die in der Wertermittlung angesetzten Parameter wie Restnutzungsdauer Miete, Liegenschaftszins und be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale.

Ansatz (Abschlag): -34.000 €

Warmedammung Dach

Wie unter Punkt 2.4 bereits beschrieben besteht die Mdglichkeit, dass das Dach nicht warmegedammt ist
und unter bestimmten Voraussetzungen ist eine Warmedammung nachzuriisten (§47 GEG). Da es sich hier-
bei um eine gesetzliche Vorgabe handelt, werden die Kosten vollumfanglich in Abzug gebracht. Die Flache
die gedammt werden muss, wird hier auf 156 m? geschatzt und der Aufwand mit 65 €/m? kalkuliert. Im Ge-
genzug wurden bei der Ableitung der Restnutzungsdauer Modernisierungspunkte fir die Dachdammung an-
genommen.

Ansatz (Abschlag): 156 m? x 65 €/m? -10.140 €

Abbruch Nebengebaude

Wie in dem Gutachten schon mehrfach beschrieben sind die Nebengebaude ungenehmigter Weise errichtet
worden und befinden sich soweit bei der Ortsbesichtigung erkennbar in einem schlechten Zustand. Aufgrund
der vermutlich asbesthaltigen Materialien wird es als sachgerecht angesehen flir den Anbau an den Garagen
eine Rickbaupauschale zu berlcksichtigen.

Ansatz (Abschlag): -2.500 €

Die Gartenhtitte aus Holz wird als wertneutral beurteilt, da hier keine Altlastenverdachtigen Baustoffe ver-
mutet werden und dies dem Marktverhalten entspricht.

Sonderwertberechnung Leerstandsdifferenzen

4 Wohnungen sind zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt und missen teils aufwendig fir eine Vermietung
aufgearbeitet werden. Die Wohnung Erdgeschoss links ist sofort vermietbar, sodass flir 3 Wohnungen ein
Sonderwert berechnet wird. Der Zeitraum, der fur die Aufarbeitung benétigt wird, wird hier auf 0,5 Jahre
geschatzt. In dieser Zeit fallen flr den Eigentiimer Betriebskosten an, die Ublicherweise auf die Mieter um-
gelegt werden kdénnen. Diese werden hier in Anlehnung an den Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieter-
bundes mit 2,90 €/m? monatlich angenommen und zu dem Mietausfall hinzugerechnet. Berucksichtigt hierbei
ist, dass in diesem Fall die Heizkosten nicht so umféanglich anfallen wie bei einer vermieteten Wohnung.

Sonderwertberechnung Leerstandsdifferenzen
Laufzeit ((- Miete markti.- Betriebsk.) x Flache x 12) x Barwertfaktor

1. Obergeschoss links 0,5 Jahre (-6,75€/m?-2,90 €/m?) x62,52m?x12x0,49 = -3.548 €
1. Obergeschoss rechts 0,5 Jahre (-6,50 €/m?-2,90 €/m?) x 55,62 m?>x12x 0,49 = -3.074 €
2. Obergeschoss links 0,5 Jahre (-6,50€/m?-2,90€/m?) x62,52m?>x12x0,49 = -3.456 €
Sonderwert Leerstandsdifferenzen -10.078 €
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

Gemal § 6 ImmoWertV sind bei der Wertermittlung ein oder mehrere Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und/o-
der Sachwertverfahren) unter Berlcksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
heranzuziehen. Bei dieser Art von Immobilie wird der Verkehrswert in der Regel nach dem Ertragswert ab-
geleitet, da hier der nachhaltig zu erzielende Ertrag, also wirtschaftliche Aspekte im Vordergrund stehen. Der
Ertragswert ergibt sich aus dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert und den besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmalen.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 512.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) -56.718 €
Ertragswert 455.282 €
Rundung -282 €
Ermittelter Verkehrswert 455.000 €

Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m? (Wfl.) 1.284 €/m?
Bodenwertanteil 33%
jahrlicher Rohertrag 29.657 €
jahrlicher Reinertrag 21.623 €
Rohertragsfaktor 15,34
Anfangsrendite 3,86%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlicksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausfiihrungen schatze ich den Verkehrswert des mit einem Mehrfamilien-
haus und mehreren Garagen bebauten Grundstiicks Spanenkamp 35a in 45699 Herten auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 04.09.2024 gerundet 455.000 €

(ohne Berlcksichtigung der Belastungen in der Abt. Il des Grundbuchs)
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LASTEN UND BESCHRANKUNGEN IM GRUNDBUCH

Grundbuch von Herten, Blatt 548/ Abt. Il
Fir die Beurteilung der Grundbucheintragung wurde die Bewilligungsurkunde vom 03.10.1978 eingeholt.

Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2
geldscht

Ifd. Nr. 3

Beschrankte personliche Dienstbarkeiten (Wohnrechte) zugunsten der Eheleute xxx und xxx in Herten,
Idschbar bei Todesnachweis des Letztlebenden der Berechtigten. Gemal Bewilligung vom 18.09.1978 ein-
getragen am 02.02.1979.

Gemal Angabe sind die Berechtigten verstorben und die Eintragung kénnte geléscht werden. Nachfolgend
wird fur das Gericht ein Ersatzwert festgelegt, um die Eintragungen I6schen zu lassen.

Belastung -500 €

Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. (Amtsgericht Reck-
linghausen Aktenzeichen 022 K 002/24)

Die Eintragungen der Zwangsversteigerung gehen im Verfahren unter und sind in dieser Wertermittlung so-
mit wertneutral.

Auftragsgemal wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht berticksichtigt.
Werthéhe und Verwendung obliegen dem Gericht.
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

1.

w

Die Wohnungen

- Erdgeschoss links

- 1. Obergeschoss rechts

- 1. Obergeschoss links

- 2. Obergeschoss links

sind ungenutzt und Angaben zu Mietverhaltnissen liegen nicht vor.

Die Wohnung Erdgeschoss rechts ist vermietet und die Miete betragt gemafl Angabe 362,34 €. Der
Mietername wird dem Gericht in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

Die Wohnung 2. Obergeschoss rechts wird kostenfrei von einer Miteigentiimerin genutzt. Angaben zu
Mietverhaltnissen der Garagen liegen nicht vor.

Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 12.07.2024 sind zu der zu bewertenden Immo-
bilie keine bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw. Antrage zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und
es bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen. An dieser Stelle ist jedoch auf den nicht geneh-
migten Umbau der Wohnung 1. Obergeschoss rechts hinzuweisen, bei dem auch eine Innenwand ent-
fernt wurde, bei denen nicht bekannt ist, ob diese fiir das statische System relevant sind und ob diese

Baumafnahme fachlich betreut wurde und von dem die Bauaufsichtsbehorde vermutlich keine Kenntnis
hat.

Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, offentlichen Strale Spanenkamp aus. ErschlieBungskos-
ten fallen gemaR der Bescheinigung vom 15.07.2024 nicht mehr an.

Nach einer schriftlichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom 12.07.2024 ist das Grundsttick nicht
im Altlastenkataster verzeichnet.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 12.07.2024 besteht fiir das Objekt keine Bele-
gungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert.

Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem
Wissen und Gewissen ausgearbeitet zu haben.

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemaf’ den Vorbe-
merkungen im Gutachten verwiesen.

Marl, den 09.01.2025
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5 ANLAGEN
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