Dipl. Ing. Norbert Funcke . 45699 Herten . Dresdener StralRe 9 . Telefon 02366/82939

Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fliir das Grundstiick: Schulstralle 66 in 45699 Herten

Geschifts - Nr.: 22 K 15/25

Ermittelter Verkehrswert:

(Wertermittlungsstichtag: 25. Juli 2025)

305.000,-- €

(i. W. dreihundertfiinftausend Euro)
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Allgemeine Angaben

Grundsaétze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Bewertungsobjektes am Wertermitt-
lungsstichtag.

Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Berucksichtigung von wirt-
schaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfiihrenden, rechtlichen
Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungsdauer. (s. Pos. 5.1).

Dingliche Belastungen des Bewertungsobjektes gemaf Abteilung Il des Grundbuchs (Hy-
potheken, Grund- und Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche Verbindlichkeiten
bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Antragsteller

Amtsgericht Recklinghausen
Herr Rechtspfleger Liinebrink
Reitzensteinstralle 17-21
45657 Recklinghausen

Antragsgemal ist in diesem Gutachten

- der Verkehrswert des Flurstlicks Nr. 618
- der Verkehrswert des Flurstlicks Nr. 619
zu ermitteln.

Vorgaben

Das Ergebnis soll Grundlage zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft gemal § 74 a ZVG sein.

Wertermittlungsunterlagen und Vorgaben

Als Wertermittlungsunterlagen werden fur die Erstellung dieses Gutachtens

die Bodenrichtwerte

der Grundbuchauszug
Liegenschaftskatasterunterlagen
die Bauakte

der Mietspiegel

allgemeine Fachliteratur

herangezogen
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Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 25. Juli 2025.
Der malRgebende Zustand wird nachstehend dargestellt.

Grundbuch von
Herten Blatt 7840

Bezeichnung nach dem Kataster

Gemarkung: Herten Flur: 39

Flurstick Nr.: 618 grol3: 19 m?
Wirtschaftsart: Geb&aude- und Freiflache

Flurstick Nr.: 619 grol3: 989 m?
Wirtschaftsart: Geb&aude- und Freiflache

Eine Ortsbesichtigung fand statt am
25. Juli 2025

Bei der Ortsbesichtigung wurde eine ausfihrliche Inaugenscheinnahme der Raumlichkei-
ten des Wohnhauses sowie der Aulienanlagen durchgefihrt. Eine Innenbesichtigung der
Garagen konnte nicht erfolgen. Es wird hier ein Zustand ohne Mangel und Schaden un-
terstellt.

Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden fotografische Innen- und Auf3enaufnahmen ange-
fertigt. (s. Anlage ,Fotos®).

Vorhandene Bebauung

Das Flurstick Nr. 619 ist mit einer 2- %2 geschossigen Doppelhaushalfte und 6 Garagen
bebaut. Es handelt sich hier um ein Dreifamilienwohnhaus. Die Bebauung der Nachbar-
schaft besteht aus 2 bis 2 %2 —geschossiger Wohnbebauung.

Beim Flurstick Nr. 618 handelt es sich um ein unbebautes Grundstuck.



1.9 Wertermittlungsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2. Wesentliche Wertmerkmale des Grund und Bodens

2.1 Lage

2.2

Das zu bewertende Grundstuick liegt in der Stadt Herten im Ortsteil H.-Disteln, ca. 100 m
dstlich des Einmindungsbereiches der Schulstrale in die StraRe ,Uber den Kndchel®.
Herten ist eine Industriestadt im Norden des Ruhrgebietes. In Herten leben z. Z. ca.
60.000 Einwohner.

Die Wohnlage kann hier als normal angesehen werden. Eine Geschaftslage ist nicht ge-
geben. Die Verkehrslage ist inner- und tberoértlich gunstig. Die Entfernung zur Hertener
Innenstadt betragt ca. 0,5 km. Das Einkaufszentrum in Herten-Disteln ist ca. 500 m ent-
fernt.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung sowie Einkaufsmoglichkeiten sind in der weiteren Umge-
bung vorhanden. Haltepunkte der offentlichen Nahverkehrsmittel befinden sich in der
Nahe.

Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist gut.

Planungsausweisung

Ein Bebauungsplan liegt fur den betreffenden Bereich nicht vor. Im Flachennutzungsplan
ist das zu bewertende Grundstick als Wohnbauflache ausgewiesen. Die Bebaubarkeit
des Grundstlicks bzw. die planungsrechtliche Grundstiicksqualitat richtet sich somit nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) -Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile-. Danach ist u.a. eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art
und Malf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der tUberbaubaren Grundstlicksflache
in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschlielung gesichert ist.

Vor diesem Hintergrund bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Grundstiick
als Baugrundstulick einzustufen.
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ErschlieBungszustand

Die ErschlieBungsbeitrage gemaf §§ 127 ff BauGB sind nach Auskunft der Stadt Herten
abgegolten. Das Grundstlck ist an die stadtische Entwasserung sowie an die Strom-, Gas
und Wasserversorgung angeschlossen. Demzufolge ist das Grundstlck als erschlie-
Rungsbeitragsfrei einzustufen.

Zustand der angrenzenden StraRe

Die Schulstral3e ist im Bereich des Bewertungsobjektes voll ausgebaut. Die Fahrbahn ist
asphaltiert, die Gehwege sind mit Betonplatten befestigt. Ein Parkstreifen ist einseitig vor-
handen. Es handelt sich hier um eine Stralle mit geringem Verkehrsaufkommen.

Grundstiicksgestalt

Das Hausgrundstlck ist unregelmafig zugeschnitten (s. Anlage ,,Auszug aus der Flur-
karte®). Es handelt sich hier um ein Reihengrundstuck.

Oberflachenbeschaffenheit

Nahezu eben. Die Freiflachen sind mit Betonverbundsteinen und Betonplatten befestigt
bzw. begrunt.

Boden- und Baugrundverhiltnisse

Kenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor (s. Anlage ,Besonderheiten). Ein normaler, alt-
lastenfreier, ortsublicher Baugrund bildet die Grundlage fur die Bewertung.

Lasten und Rechte
Abteilung Il des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 15/25).
Eingetragen am 31.03.2025.

zu Ifd. 2 Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.
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Die Abteilung IIl des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) bleibt bei der
Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.

Baulastenverzeichnis:

Im Baulastenverzeichnis befindet sich nach Auskunft der Stadt Herten nachfolgende Ein-
tragung.

Baulast-Nr.: 613, Ifd. Nr. 1 (lastend auf Flurstiick 1782 -beglinstigende Baulast-)
Sicherung der Zufahrt und des Zugangs (gem. § 4/2 BauO NW) fur den jeweiligen Eigen-
timer des Grundstlicks Gemarkung Herten Flur 39 Flurstlick 619 (Schulstralie 66) zu den
Garagen 3 — 6 (s. Lageplan) auf dem letztgenannten Grundstiick, Gber die Grundstlcke
Herten, Schulstralle 66a, Gemarkung Herten, Flur 39, Flurstliicke 618 und 237.
Eingetragen am 02.02.1982

Anmerkung: Die Baulast ist unter Pos. 6.3 bertcksichtigt.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Das Grundstuck ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen. Denkmalschutz
besteht nicht.

Privatrechtliche Vereinbarungen:

Andere, nicht offentlich-rechtlich vereinbarte Lasten oder Rechte, Wohnungs- und Mietbin-
dungen liegen nach Aktenlage nicht vor.

Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen er-
richtet worden sind und keine Grenziberschreitungen vorliegen.

Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

Allgemeines

Die nachfolgenden Angaben wurden der Bauakte der Stadt Herten enthommen. Deswei-
teren werden sie durch Angaben der Eigentiimer und eigenen ortlichen Feststellungen
erganzt. Sie beziehen sich auf das Wohnhaus, die Garagen und die AuRenanlagen.

Das Wohnhaus wurde im Jahre 1936 errichtet. 4 Garagen wurden im Jahr 1966, 2 Gara-
gen wurden 1982 errichtet. Das Wohnhaus ist voll unterkellert, die Garagen sind nicht
unterkellert.
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Der Spitzboden wurde ohne Baubaugenehmigung zu Wohnzwecken umgebaut

zeichnungen liegen nicht vor.

Beschreibung des Wohnhauses

Anzahl der Geschosse:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Baubeschreibung:

Wande:

Kellerdecke:

Geschossdecken:

Dach:

AuRenwandflachen:

Innenwande:
Treppe:
Deckenflachen:
Wandflachen:
FuRbdden:
Turen:

Fenster:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizungsart:

2 —geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss
ca. 325 m?

ca. 158 m?

in Ziegelsteinmauerwerk

in Eisenbeton

Holzbalkendecken

Satteldach mit Betondachsteinen eingedeckt
in Reibeputz, ohne Warmedammung
massives Mauerwerk

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

Schalter, Steckdosen und Brennstellen in ausreichender An-

zahl vorhanden
siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

Oelzentralheizung
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Beschreibung der Garagen (6 Garagen)

Bruttogrundflache: ca. 100 m?

Baubeschreibung:

Konstruktion: Stahlbetonfertiggaragen

Dach: Flachdach mit Bitumenschweiflbahnen eingedeckt
Wande: in Beton, Spritzputz

Boden: in Beton

Tor: grau gestrichene Stahlschwingtore

Hinweise

Die o.a. Baubeschreibungen der baulichen Anlagen und Au3enanlagen basieren auf den
optisch erkennbaren Zustanden und beschranken sich auf die wesentlichen, wertrelevan-
ten Merkmale zur Ermittlung des Wertes.

Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Bereiche oder nicht mehr erkennbare Zu-
stdnde und Ausstattungen beruhen auf den Inhalten der unter Ziffer 1.4 aufgefiihrten Wer-
termittlungsunterlagen und Angaben bzw. Annahme der baujahrtypischen Ausstattungs-
standards. Sie erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie die technischen Ausstattun-
gen und Installationen wurde nicht gepruft und wird unterstellt. Dieses Gutachten ist kein
Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Untersuchungen bezuglich Stand-
sicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge
und Rohrfral} nicht vorgenommen. Auch wurden die Gebaude nicht auf schadstoffbelas-
tende Substanzen und andere umwelthygienisch problematische Baustoffe (z.B. Asbest)
untersucht. Untersuchungen der vorgenannten Art sprengen den ublichen Rahmen einer
Wertermittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberprift. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitét der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.

Aufgrund des Gutachtens kénnen keine bau- und mietrechtlichen Anspriiche hergeleitet
werden.

Ein Energieausweis in Form des Verbrauchsausweis liegt vor.
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Raumanordnung, Wohnflachen

Erdgeschoss: Diele, Bad, Wohnkiiche, Wohnraum und Schlafzimmer
Wohnflache: ca. 54 m?

Obergeschoss: Diele, Bad, Wohnktiche, Wohnraum und Schlafzimmer
Wohnflache: ca. 54 m?

Dachgeschoss: Diele, Bad, Wohnktiche, Wohnraum und Schlafzimmer
Wohnflache: ca. 50 m?

Spitzboden: 1 Raum (kein Aufenthaltsraum, Firsthéhe: ca. 1,8 m)
Nutzflache: ca. 4 m?

Kellergeschoss: Flur, Heizungsraum, Waschraum, 3 Kellerrdume und Abstellraum
Nutzflache: ca. 54 m?

AuBenanlagen

Entwasserung: an das stadtische Kanalnetz angeschlossen
Versorgungsanschlisse: Strom, Wasser und Telefon

Wege- und Hofbefestigung: Betonplatten, Betonverbundsteine

Einfriedung: Stabmattenzaun, PVC- ummantelter Maschendrahtzaun und Mauer
Terrasse, Gartenhaus in Holzbauweise, 2 Metallgeratehauser

Aufwuchs

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohnhaus befindet sich in einem dem Alter entsprechenden guten Unterhaltungszu-
stand. Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen wie: Einbau neuer Fenster, Haustlr
sowie Sanierung von Badern, elt. Installation u. a. wurden durchgefuhrt. Bei der Ortsbe-
sichtigung waren nachfolgende wesentliche Baumangel und —schaden ersichtlich:

Unterhaltungsrickstau an der Fassade
bergbaubedingte Schieflage

Heizung mittelfristig erneuerungsbedurftig
Durchfeuchtungen und Rissbildung im Keller
Kellerabgang sanierungsbedurftig

Aullentur zum Hof sanierungsbeduirftig
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e Schaden an den Garagen
e Unterhaltungsriuckstau im Bereich der Hof- und Garagenvorflache

Die v. g. Mangel werden in nachfolgenden Wertermittlungen tberschlagig auf 25.000,-- €
geschéatzt (s. Pos. 7.4 und 8).

3.8 Wohn- und Nutzungsverhaltnisse

41

Die Wohn- und Nutzungsverhaltnisse entsprechen mit Einschrankungen heutigen
Anforderungen. Anzumerken sind hier:

fehlende Balkone

unzeitgemale Warmedammung

Uberhohe Geschosse

unzeitgemalie Grundrissgestaltung (gefangene Raume)

Belichtung und BellGftung entsprechen heutigen Anforderungen. Die v. g. Umstande wer-
den in nachfolgender Sachwertermittlung tUberschlagig auf 15.000,-- € geschatzt
(s. Pos. 8).

Grundsatze der Wertermittlung und Verfahrenswabhl

Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,Ver-
ordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken® (Im-
mobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) und der ,Richtlinien fur die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundsticken® (Wertermittlungsrichtlinien - WertR) in Verbindung
mit der ,Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes” (Ertragswertrichtlinie — EW-RL), der
»Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes* (Sachwertrichtlinie — SW-RL) und der ,Richtli-
nie zur Ermittlung des Vergleichswertes® (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) zugrunde ge-
legt.

Nach § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden
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Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist (§ 2 (5) ImmoWertV).

4.2 Verfahren der Wertermittlung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Dreifamilienhaus und 6 Garagen.
Der nachhaltig erzielbare Ertrag steht fur die Wertfindung im Vordergrund. Der Verkehrs-
wert wird daher auf der Grundlage des Ertragswertes ermittelt. Zusatzlich zum Ertragswert
wird der Sachwert ermittelt und bei der Verkehrswertfindung unterstiitzend herangezogen.

Im Ertragswertverfahren wird der Wert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trage und entsprechender Kapitalisierung in Verbindung mit dem Bodenwert ermittelt, wo-
bei der Verfahrensgang in der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) dargelegt wird.

Der Jahresrohertrag ergibt sich aus der bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zu-
Iassiger Nutzung marktiblichen erzielbaren Miete bzw. Pacht wobei die eventuelle ein-
kommende Miete entsprechend geprift wird. Die vom Jahresrohertrag in Abzug zu set-
zenden Bewirtschaftungskosten ergeben sich aus tatsachlichen Werten, Erfahrungswer-
ten bzw. Anlage 1 EW-RL in Anlehnung an den pauschalen Satzen Uber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen (I1.BV) sowie den Modellwerten der Arbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA).

Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein MaR fur die Rentabilitat eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist daher nicht mit dem
Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Gemal ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz anhand von Kaufpreisanalysen des
Gutachterausschusses unter Berlcksichtigung entsprechender Reinertrage und der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens ermittelt worden.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach der Gebaude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisierung wie auch die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der Gebaude angemessen zu wirdigen sind. Fur Ein- und Zwei-
familienhauser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienhdusern oder gewerblich ge-
nutzten Objekten.

Der Bodenverzinsungsbetrag ergibt sich aus dem Bodenwertanteil fir eine entsprechend
den baulichen Anlagen angemessene Nutzung, kapitalisiert mit dem Liegenschaftszins-
satz. Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages ist in der Regel auch dann vom
erschlielungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen, wenn der Erschlielungsbeitrag
noch nicht abgerechnet worden ist.
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Nach Abzug vom Reinertrag der Gesamtbesitzung ergibt sich der Reinertrag der bauli-
chen Anlagen.

Der zur Kapitalisierung angesetzte Barwertfaktor ist ein finanzmathematischer Rentenbar-
wertfaktor, der sich aus der Abhangigkeit vom jeweiligen Liegenschaftszinssatz in Verbin-
dung mit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt. Bei unter-
schiedlichen Restnutzungsdauern von mehreren Gebauden wird eine ertragsabhangig
gewichtete Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Pos. 6 und ergibt in der
Summe den vorlaufigen Ertragswert. Der abschlieRende Ertragswert ergibt sich nach Be-
rucksichtigung besonderer Merkmale des Bewertungsobjektes, wie zum Beispiel Bau-
mangel und Bauschaden oder Gberdurchschnittlicher Erhaltungsaufwand. Diese werden
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berticksichtigt.

Beim Sachwertverfahren wird der Wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
(u. a. Gebaude und AulRenanlagen) nach Herstellungswerten getrennt vom Bodenwert
ermittelt. Eine Anpassung an die allgemeinen Marktverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt gemaf’ § 21 (1) ImmoWertV durch die Anwendung eines Sachwertfaktors.

Grundlage fir die Ermittlung des Sachwertes bildet die Richtlinie zur Ermittlung des Sach-
wertes des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012
(Sachwertrichtlinie).

Fur die Gebaudebewertung werden die Herstellungskosten der nutzbaren baulichen An-
lagen anhand der Normalherstellungskosten (ohne Kosten der besonders zu veranschla-
genden Bauteile und AuRenanlagen) ermittelt.

Dafir werden Kostenkennwerte des Tabellenwerkes der Normalherstellungskosten zu-
grunde gelegt. Diese beziehen sich auf Preisverhaltnisse von 2010 und werden entspre-
chend NHK 2010 genannt. Die ermittelten Werte der NHK 2010 beinhalten zudem die
Baunebenkosten (insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdliche
Prifung und Genehmigungen) sowie die Umsatzsteuer und sind mit dem Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag um-
zurechnen. Sie stellen dann die Kosten fur die markttbliche Herstellung unter Zugrunde-
legung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweise (nicht Rekonstruktionskosten) als Grund-
flachenpreise in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) dar.

Bei der Wertminderung wegen Alters wird auf der Grundlage des Verhaltnisses der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer das Gebaudealter bericksichtigt. Dabei wird
letzteres ggf. durch unterlassene oder durchgefuihrte Instandsetzung oder Modernisierung
verkurzt bzw. verlangert. Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear.

Der Wert der bisher nicht berticksichtigten sonstigen Anlagen sowie baulichen Auf3enan-
lagen wird nach den Erfahrungssatzen bzw. nach Herstellungskosten unter Berlcksichti-
gung des Alters ermittelt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Ziffer 6.

Besondere Merkmale des Bewertungsobjektes wie beispielsweise Baumangel und
Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung oder tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
werden abschlieRend durch marktgerechte Zu- oder Abschlage bericksichtigt

(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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5. Wertansatze der Ertrags- und Sachwertermittiung

5.1

5.2

5.3

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer ,die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafier Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefuhrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder an-
dere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.*

Wohnhaus

Baujahr: 1936

Alter: 89 Jahre
Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Garagen

Baujahr: 1966 / 1982
Alter: 59 /43 Jahre

Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Unter Beriicksichtigung der v. g. Beschreibung, Alter, Gestaltung, Modernisierungsgrad
und Zustand der baulichen Anlagen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses mit 25 Jahren anzusetzen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Garagen
wird mit 15 Jahren angesetzt.

Massen- und Flachenberechnung

Die Berechnung der Bruttogrundflache erfolgt nach DIN 277 Ausgabe 2005. Die Ermitt-
lung der Wohnflache erfolgt nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
-WOFIV-.

Bruttogrundflachenansatz

Die Herstellungskosten von baulichen Anlagen hangen hauptsachlich von Einflussfakto-
ren wie Bauweise, Konstruktionsart, Nutzungsart, ObjektgréRe, Ausstattung und Grund-
rissgestaltung ab. Im vorliegenden Fall wird der Kostenansatz auf der Grundlage der im
Erlass zu den Normalherstellungskosten 2010 -NHK 2010- angegebenen Erfahrungswer-
ten fir das Basisjahr 2010 ermittelt.

Unter Bericksichtigung spezieller Eigenschaften des zu bewertenden Objektes wird der
angemessene Bruttogrundflachenpreis des Wohnhauses mit 750,-- €/m? ermittelt. Der an-
gemessene Bruttogrundflachenpreis der Garage wird mit 250,-- €/m? ermittelt.
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Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Wer-
termittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Besondere Bauteile

Nach DIN 277, Ausgabe 2005 sind im Bruttogrundflachenansatz folgende Bauteile nicht
enthalten:

e Eingangspodest mit Vordach
o Kellerabgang

Sie sind mit einem Betrag von 8.000,-- € gesondert zu veranschlagen (s. Pos. 8).

Anpassung an die Marktlage

Durch statistische Untersuchungen hat der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghau-
sen nachgewiesen, dass der Verkehrswert von sachwertbezogenen Objekten vom Sach-
wert abweichen kann. Unter sachkundiger Wirdigung aller fur die Wertfindung malge-
benden Gesichtspunkte wird hier weder ein Zuschlag noch ein Abschlag angemessen
gehalten (s. Pos. 8).

Bodenwert (§ 16 ImmoWertV)

Bodenrichtwert

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei sind ge-
man § 9 ImmoWertV Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der
ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend
Ubereinstimmen. Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen
werden konnten, liegen im naheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht vor.

Neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke kénnen auch geeignete Bo-
denrichtwerte herangezogen werden.
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Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert des
Grund und Bodens fir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen. Er ist bezogen auf den Grund und Boden eines unbebauten, 50 Meter tiefen,
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlcks, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet ty-
pisch sind. Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Rungszustand, Grundstlicksgestaltung, Grundstlickstiefe, Lage und Grundsticksgrofe
bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Die nachstehende Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf der Grundlage der vom Gut-
achterausschuss in der Stadt Recklinghausen ermittelten Bodenrichtwerte. Der amtliche
Bodenrichtwert betragt im Bereich des Bewertungsobjektes zum Stichtag 01.01.2025

280,-- €/m?
Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Wohnbauflache

2 -geschossig

35 m Grundstlckstiefe
erschlieBungsbeitragsfrei

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag so-
wie der gegenuber dem Richtwertgrundstlick abweichenden wertbeeinflussenden Merk-
male des Bewertungsgrundstucks, insbesondere

e der Grundstuckstiefe
wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt ermittelt
Der o. a. Bodenrichtwert wird fir das Vorderland in einer Gréfde von 490 m? angesetzt.
Fir die Restflache in einer GroRe von 518 m? wird aufgrund der Grundstiickstiefe der
Gartenlandwert in H6he von 70,-- €/m? in Ansatz gebracht.

Danach ermittelt sich der Bodenwert zu

490 m? Vorderland x 280,--€/m* = 137.200,-- €
518 m? Gartenland X 70,--€/m? = 36.260,-- €
Insgesamt: = rd. 173.500,-- €
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Bewertung der Baulast

Der jeweilige Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Herten Flur 39 Flurstick 619
(SchulstralRe 66a) verpflichtet sich, sein Grundstlick zugunsten des zu bewertenden
Grundstucks zur Sicherung der Zufahrt und des Zugangs fur den jeweiligen Eigentimer
des Grundstlicks Gemarkung Herten Flur 39 Flurstiick 619 (Schulstralte 66) zu den Ga-
ragen 3 — 6 (s. Lageplan) zu belasten und deren Benutzung sicherzustellen.

Die Baulast erstreckt sich in der Ortlichkeit auf einer Flache von ca. 62 m2. Der Wertvorteil
fur die belastete Flache wird auf 50 % geschatzt. Der Wertvorteil ermittelt sich danach zu

62 m? x 280,--€/m*> x 0,5 = rd.8.700,--€

Bodenwert des begiinstigten Grundstiicks

unbelasteter Bodenwert (s. Pos. 6.2) 173.500,-- €
Zuschlag wegen Baulast (s. Pos. 6.3) + 8.700,-- €
182.200,-- €

7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

7.1

Einkommende Mieten —nhach Angabe-

Wohnhaus
Erdgeschoss: 54 m? = 370,00 €
1. Obergeschoss: 54 m? = 342,00 €
Dachgeschoss: 50 m? = 285,00 €
6 Garagen = 234,00 €
monatlich = 1.231,--€
jahrlich = 14.772,-- €

In der Miete sind die Betriebskosten enthalten.
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Rohertrag —nachhaltig erzielbare Miete-

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstick ortstblich nach-
haltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samt-
liche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.
Sie wird auf der Grundlage des Hertener Mietspiegels Stand 01.08.2025 abgeleitet.
Danach erfolgt die Einordnung wegen der Ausstattungsmerkmale in die Gruppe 4 (Woh-
nungen in modernisierten Gebauden Baujahr 1948 - 1960; normale Wohnlage (mit Hei-
zung, Bad/WC und Isolierverglasung).

Ausgangsmiete It. Mietspiegel 5,75 — 6,34 €/m?

Mittelwert = 6,05 €/m?
Zuschlag wegen Ausstattungsmerkmale = + 0,30 €/m?
rd. 6,35 €/m?

Der Rohertrag ermittelt sich:
Erdgeschosswohnung: 54 m? x 6,35€/m? = 342,90 €
Obergeschosswohnung: 54 m? x 6,35€/m? = 342,90 €
Dachgeschoss: 50m? x 6,35€/m? = 317,50 €
Garagen -pauschal 6 x 45, -- €/Ga.- = 270,00 €
monatlich 1.273,30 €

jahrlicher Rohertrag: rd. 15.280,00 €
In diesen Mieten sind die Betriebskosten nicht enthalten. Sie werden neben den Mieten
erhoben.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaf-
tung des Grundstiicks, insbesondere der Gebaude, laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Betriebskosten sind nicht
zu bericksichtigen, da die Nettomieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden.
Berlcksichtigung finden daher

a) die Verwaltungskosten
b) das Mietausfallwagnis
c) die Instandhaltungskosten.
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Bei dem zu bewertenden Objekt sind hiervon folgende Beitrage zu berucksichtigen:

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die

Ertragswertrichtlinie mit 359,00 €/Wohneinheit = 1.077,00 €
Garagen 47 ,-- €/Garage = 282,00 €
angesetzt
Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz
des angemessenen Jahresrohertrages bericksichtigt.
15.280,--€ x 0,02 = 305,60 €
Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die
Ertragswertrichtlinie mit 14,00 €/m? Wohnflache angesetzt.
Sie belaufen sich fur
das Wohnhaus 158 m? x 14,00 €/m? = 2.212,00 €
Garage 106,-- €/Garage = 636,00 €
Die Bewirtschaftungskosten werden auf insgesamt rd. 4.513,-- €
geschatzt.
4.513,——%€
Dies ergibt mit —————— einen Anteil von ca. 30 % am Jahresrohertrag.
15.280,——€

Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Die Ho6he des Liegenschaftszinssatzes ist von den Eigenschaften des Objektes, wie Art
der Bebauung, Nutzungsart, Lage und Restnutzungsdauer abhangig. Der Gutachteraus-
schuss flr Grundstlickswerte im Kreis Recklinghausen hat fir bebaute Grundstiicke Lie-
genschaftszinssatze aus Kaufpreisen abgeleitet. In Anlehnung an die ermittelten Liegen-
schaftszinssatze wird fir das zu bewertende Objekt unter Berlicksichtigung seiner spezi-
ellen Eigenschaften ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 % als angemessen angesehen.
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7.4 Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag: (s. Pos. 7.1) = 15.280,-- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: (s. Pos. 7.2) = -4.513,--€
Jahrlicher Reinertrag (§ 18 ImmoWertV): 10.765,-- €
abzgl. Bodenertragsanteil des rentierlichen
Bodenwertes

2,0 % von 137.200,-- € = - 2.744,-- €
Reinertrag der baulichen Anlagen: 8.021,-- €

Barwertfaktor (BarF) bei einer gewichteten Rest-
nutzungsdauer von 23 Jahren und einem marktiblichen
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % = 18,29

Unberichtigter Ertragswert der baulichen Anlagen:
Reinertrag der baulichen Anlagen x BarF =

8.021,--€ x 18,29 = 146.700,-- €
zuzlglich Bodenwert: (s. Pos. 6.4) = +182.200,-- €
Vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: = 328.900,-- €

Berticksichtigung sonstiger objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV):
Baumangel und —schaden (s. Pos. 3.7)
= -25.000,-- €

Ertragswert des Grundstucks: rd. 304.000,-- €
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Bauindex des Statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag

zur Basis 2010 (= 100)

Normalherstellungskosten

Gebaude Wohnhaus Garagen

Bruttogrundflache (BGF): 325 m? 100 m?

NHK 2010: 750,-- €/m? 250,-- €/m?

NHK am Stichtag: 1.415,-- €/m? 472,-- €/m?

Herstellungskosten

NHK x BGF = 459.900,-- € 47.200,-- €
Wertminderung wegen Alters

Ubliche Nutzungsdauer (Jahre) 80 Jahre 60 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre) 25 Jahre 15 Jahre

Alterswertminderung: 68,8 % 75,0 %

316.400,-- € 35.400,-- €

Wert der baulichen Anlagen: 143.500,-- € 11.800,-- €
Summe der Gebaudewerte: rd. 155.300,-- €
besonders zu veranschlagende
Bauteile (Zeitwert) -s. Pos. 5.4- = + 8.000,-- €
Zwischenwert insgesamt: 163.300,-- €
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Ubertrag: 163.300,-- €

zuzuglich Zeitwert der Aufdenanlagen
(§ 21 (3) ImmoWertV) (s. Pos. 3.6) = + 18.000,-- €

Sachwert der baulichen Anlagen

und AulRenanlagen insgesamt: 181.300,-- €
zuzuglich
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag

(s. Pos. 6.2) = +182.200,-- €
vorlaufiger Sachwert = 363.500,-- €

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV.

(s. Pos. 3.7, 3.8) = -40.000,-- €
Sachwert des Grundsticks (§ 21 ImmowertV): rd. 324.000,-- €
Verkehrswert

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nicht unbedingt mit einem Verkaufspreis gleichzusetzen. Im Gegen-
satz zum Verkehrswert kdnnen beim Verkaufspreis persdnliche oder auch ungewdhnliche
Verhaltnisse Berucksichtigung finden, die nur die jeweiligen Vertragspartner und deren
individuelle Werteinschatzung betreffen, die fur die Verkehrswertfindung aber unerheblich
sind.

Der Verkehrswert ist daher gemaR § 194 BauGB der am wahrscheinlichsten zu erzielende
Kaufpreis flr den nachsten Verkaufsfall.
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Die Wertermittlung hat ergeben:

. nach dem Ertragswertverfahren: 304.000,-- €
. nach dem Sachwertverfahren: 324.000,-- €

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens sind die Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr des Grundstiicksmarktes sowie die sonstigen Umstande des Einzelfal-
les zu berucksichtigen.

Bei dem zu bewertenden Objekt stehen die nachhaltig erzielbaren Ertrage fur die Wert-
einschatzung im Vordergrund. Demnach ist hier das Ertragswertverfahren anzuwenden.

Der Verkehrswert wird daher auf der Grundlage des Ertragswertes mit unterstiitzender
Heranziehung des Sachwertes unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-

markt (Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage) ermittelt. Danach ermittelt sich der
Verkehrswert zu

305.000,-- €
(i. W. dreihundertfiinftausend Euro)
Entsprechend Pos. 1.2 wird der Verkehrswert

- des Flursticks Nr. 618 zu 5.300,-- €
- des Flursticks Nr. 619 zu 299.700,-- € ermittelt.

Hinweis: Die v. g. Flurstlicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Herten, 24. Oktober 2025

Das vorstehende Gutachten wurde personlich, gewissenhaft, unabhangig und unpartei-
isch auf der Grundlage der gesetzlichen Vorschriften erstellt. Das Gutachten ist nur fir
den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den angegeben Zweck verwendet werden.
AuRerdem mochte ich darauf hinweisen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten und
Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht separat und/oder einer anderen
Nutzung zugeflihrt werden.

Dieses Wertgutachten umfasst 24 Seiten mit 33 Blatt Anlagen, die Erstattung erfolgt auf-
tragsgeman 2-fach, aulerdem 1 Ausfertigung fir die Sachverstandigenakte.



Protokoll der Ortsbesichtigung der Besitzung SchulstraBe 66 in 45699 Herten

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 2 V2 -geschossiges einseitig an-
gebautes Dreifamilienwohnhaus mit 6 Garagen. Das Wohnhaus wurde im Jahre Das
Wohnhaus wurde im Jahre 1936 errichtet. Vier Garagen wurden im Jahr 1966, 2 Garagen
wurden 1982 errichtet. Das Wohnhaus ist voll unterkellert, die Garagen sind nicht unter-
kellert.

AuBere Beschreibung

Das Hausgrundstuck liegt im Ortsteil Herten - Disteln, ca. 100 m 6stlich des Einmindungs-
bereiches der Schulstrale in die StraRe ,Uber den Kndchel“. Die Schulstrae ist im Be-
reich des Bewertungsobjektes voll ausgebaut. Die Fahrbahn ist asphaltiert, die Gehwege
sind mit Betonplatten befestigt. Einseitig sind Parkmdéglichkeiten vorhanden. Es handelt
sich hier um eine Stralte mit geringem Verkehrsaufkommen.

Die Wohnlage kann hier als normal angesehen werden. Eine Geschéftslage ist nicht ge-
geben. Die Verkehrslage ist inner- und tberoértlich gunstig. Die Entfernung zur Hertener
Innenstadt betragt ca. 1,5 km. In der Nahe des Bewertungsobjektes befindet sich eine
Bushaltestelle.

Das nahere Umfeld ist durch eine 2 bis 2 2 geschossige Wohnbebauung gepragt.

Die Fassade des 2 V2 geschossigen Wohnhauses ist in Rauhputz gestaltet. Der Sockel ist
abgesetzt. Ein Unterhaltungsstau ist hier ersichtlich. Frihere Rissbildungen wurden sa-
niert. Das Satteldach ist mit Betondachsteinen eingedeckt. Der Kaminkopf ist mit Faserze-
mentplatten verblendet. Die Dachgauben sind ebenfalls mit braunen Faserzementplatten
verblendet. Die Rinnen und Fallrohre sind in Kupferblech.

Bei den Fenstern handelt es sich um weille Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Im
Kellergeschoss sind Stahlgitterfenster vorhanden.

Die Hauszuwegung ist mit Waschbetonplatten gepflastert. Der Eingangsbereich ist mit
einer Kragplatte Uberdacht. Ein Podest mit finf Stufen mit Granitbelag fihren zur Haustur.
Seitlich befindet sich ein Stahlgelander mit Handlauf. Bei der Haustur handelt es sich um
eine weille Metalltir mit Lichtausschnitten in Isolierverglasungen. Die Klingel/Sprechan-
lage und die Briefkasten sind seitlich der Haustlr angebracht. Eine Leuchte befindet sich
am Deckenbereich. Dieser Bereich wurde in jlingster Zeit saniert. Ein Kellerabgang ist
hofseitig vorhanden. Bei der KellerauRentir handelt es sich um eine weile Metalltir. Am
Kellerabgang sind erhebliche Risse, Putzabplatzungen und Durchfeuchtungen ersichtlich.
Die Mulltonnen befinden sich neben dem Hauseingangspodest.

Der Hof bzw. der Garagenzufahrtbereich ist zusammen mit dem Nachbargrundstick
Schulstralle 66a gestaltet. Er ist mit grauen Betonformsteinen befestigt.

Bei den Garagen handelt sich hier um 6 Stahlbetonfertiggaragen. Die Fassade ist verputzt
und weill gestrichen. Das Flachdach ist mit Bitumenschweillbahnen beklebt. Bei den
Toren handelt es sich um grau gestrichene Stahlschwingtore. Es sind Putzausbriiche und
Risse vorhanden. Neben den Garagen befindet sich eine Betonmdillbox.



Hinter den Garagen befinden sich 2 kleine altere Metallgeratehauser. Nach Angabe ste-
hen sie im Eigentum der Mieter. Im hinteren Gartenbereich befindet sich ein einfaches
Gartenhaus in Holzbauweise. Das Satteldach ist mit Welleternitplatten eingedeckt. Diese
Aufbauten sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Der Garten ist mit einem Stabmattenzaun, einem PVC- ummantelten Maschendrahtzaun
und einer Mauer eingefriedet. Im Garten befinden sich ein Schaukelgerist, Waschestan-
gen, Obstbaume, Kleingeholze, Blumenrabatte sowie Rasen. Die Wegeflachen sind mit
Betonplatten bzw. Betonformsteinen befestigt.

Der Garten befindet sich in einem gepflegten Zustand.

Innenbesichtigung

Der Boden des Hausflurs ist mit Bodenfliesen gefliest. Bei der Treppe zu den Oberge-
schossen handelt es sich um eine zweilaufige Holztreppe mit Zwischenpodesten, PVC-
Auflage und weil gestrichenem Holzgelander mit Holzhandlauf. Die Wand- und Decken-
flachen sind verputzt, tapeziert und gestrichen. Bei den Fenstern handelt es sich um weille
Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Im Treppenhaus ist ein leichter Unterhaltungs-
rickstau ersichtlich. Eine Treppe mit 4 Stufen fihrt zum Hofbereich. Bei der Auldentlr
handelt es sich um eine alte, profilierte, gestrichene Holztlr. Hier befinden sich auch die
Stromzahlertafeln.

Erdgeschoss
Diele
e Wohnungsabschlusstir: glatte weild gestrichene Holztur mit Glaseinsatz und Ober-
licht in Holzfutter (baujahrsentsprechend)
Decke: verputzt, tapeziert und weifd gestrichen
Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen
FuBboden: abgeschliffene Holzdielen
Abgehende Turen: glatte weil® gestrichene Holztlren in Holzfutter, tlw. mit Lichtaus-
schnitt
e Elt. Unterverteilung

e Decke: verputzt und weil} gestrichen
e Wandflachen: tirhoch gefliest, sonst verputzt und weil’ gestrichen
e FuRboden: in Bodenfliesen
e Sanitare Einrichtung: - Wanne

- Wand-WC

- kleines Waschbecken

(Farbe: weil?)
Heizung: als Handtuchhalter mit Thermostatventil und Messeinrichtung
Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kiiche
o Decke: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen
e Wandflachen: Im Arbeitsbereich in PVC, sonst verputzt, tapeziert und weil3 gestri-
chen
o Fulboden: abgeschliffene Holzdielen, im Arbeitsbereich in PVC



Fenster: weilRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlheizkorper mit Thermostatventil und Messeinrichtung
Eine Bodendiele im Wandbereich ausgebrochen

Wohnraum

Decke: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

FuBboden: abgeschliffene Holzdielen

Fenster: weilRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlheizkorper mit Thermostatventil und Messeinrichtung

Schlafzimmer

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und weild gestrichen

FuBboden: abgeschliffene Holzdielen

Fenster: weilRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlheizkdrper mit Thermostatventil und Messeinrichtung

Obergeschoss

Diele

Bad

Wohnungsabschlusstur: glatte weild gestrichene Holztir mit Glaseinsatz und Ober-
licht in Holzfutter (baujahrsentsprechend)

Decke: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

FulRboden: in hellen Bodenfliesen

Abgehende Turen: glatte weild gestrichene Holzturen in Holzfutter

Elt. Unterverteilung

Decke: verputzt und weil} gestrichen
Wandflachen: tirhoch gefliest, sonst verputzt und weil} gestrichen
FuRboden: in Bodenfliesen
Sanitare Einrichtung: - Wanne

- Wand-WC

- Waschbecken

(Farbe: weil?)
Heizung: als Handtuchhalter mit Thermostatventil und Messeinrichtung
Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kiche

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen

Wandflachen: Im Arbeitsbereich gefliest, sonst verputzt, tapeziert und weill gestri-
chen

Ful3boden: in Bodenfliesen
Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlblechheizkdrper mit Thermostatventil und Messeinrichtung

Wohnraum

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen
Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen



FuBboden: in Laminat
Fenster: weilRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlheizkérper mit Thermostatventil und Messeinrichtung

Schlafzimmer

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

FuBboden: abgeschliffene Holzdielen

Fenster: weilRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlheizkdrper mit Thermostatventil und Messeinrichtung

Dachgeschoss

Diele

Wohnungsabschlusstur: glatte weily gestrichene Holztur mit Glaseinsatz und Ober-
licht in Holzfutter (baujahrsentsprechend)

Decke: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

Ful3boden: in Laminat

Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Abgehende Turen: glatte weill gestrichene Holztliren in Holzfutter

Treppe zum Spitzboden: einlaufige, einfache, gestrichene Holztreppe mit Textilauf-
lage, Holzgelander mit Handlauf

Elt. Unterverteilung

Decke: verputzt und weild gestrichen
Wandflachen: tirhoch gefliest, sonst verputzt und weil gestrichen
FuRboden: in Bodenfliesen
Sanitare Einrichtung: - Wanne

- Wand-WC

- Waschbecken

(Farbe: weil?)
Heizung: als Handtuchhalter mit Thermostatventil und Messeinrichtung
Elt. Durchlauferhitzer
Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Niveauunterschied zur Diele (ca. 5 cm)

Wohnkiiche

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen
Wandflachen: Im Arbeitsbereich gefliest, sonst verputzt, tapeziert und weil} gestri-
chen

FulRboden: in Laminat
Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlheizkoérper mit Thermostatventil und Messeinrichtung

Wohnraum

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

FuRboden: in Laminat

Fenster: weilles Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Stahlheizkoérper mit Thermostatventil und Messeinrichtung



Schlafzimmer

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen

Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen

FulRboden: in Laminat

Fenster: weiRes Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Abgehende Tur: glatte weild gestrichene Holztlr in Holzfutter
Heizung: Stahlheizkdrper mit Thermostatventil und Messeinrichtung

Spitzboden

Decke: verputzt, tapeziert und weild gestrichen
Wandflachen: verputzt, tapeziert und weil} gestrichen
FuBboden: in Teppichboden

Fenster: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung
Raumhohe ca. 1,8 m

Kellergeschoss

Elur

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: weil gestrichenes Ziegelsteinmauerwerk

FuRboden: in Verbundestrich

Treppe: Betontreppe mit Holzhandlauf

Abgehende Turen: einfache Brettertiren, Metalltir zum Heizungskeller
Aufsteigende Feuchtigkeit im Wandbereich

Heizungsraum

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: verputzt

FuRboden: in Verbundestrich

Fenster: einfach verglastes Stahlgitterfenster

Oelzentralheizung: Fa. Buderus (Baujahr: 1989), Brenner 2021 erneuert
Oeltank

Kellerraume

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: weil’ gestrichenes Ziegelsteinmauerwerk
FuRboden: in Verbundestrich

Fenster: einfach verglaste Stahlgitterfenster
Aufsteigende Feuchtigkeit im Wandbereich

Waschraum

Decke: weil} gestrichene Betondecke

Wandflachen: weil’ gestrichenes Ziegelsteinmauerwerk
Ful3boden: in Verbundestrich

Fenster: einfach verglaste Stahlgitterfenster
Waschmaschinenplatze auf Sockel (ca. 10 cm)
Separate Wasseruhren

Tdr zum Abstellraum: einfache Brettertir

Aufdentur: weille Metalltir (erneuert)

Risse im Estrich, Durchfeuchtungen, Putzabplatzungen



Besonderheiten (spezielle Fragen des Amtsgerichtes)

Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt?

Nein

Sind Zubehorstlicke vorhanden?

Ja. Das Zubehor steht im Eigentum der Mieter. Es handelt sich hier um 3 Gartenhauser.
Die Gartenhauser sind bei der Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Bestehen baubehordliche Beschréankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen
Zeitpunkt?

Nach Auskunft der Stadt Herten vom 16.09.2025 bestehen keine baubehérdlichen Be-
schrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen Zeitpunkt.

Sind Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden?

Ja (s. Pos. 2.8).

Bestehen oder Nichtbestehen einer Wohnungsbindung?

Nein. Das Versteigerungsobjekt unterliegt keiner Bindung nach dem WoBindG / WFNG
NRW

Sind Mieter vorhanden / Beginn der Mietvertrage?

Ja. Beginn des Mietvertrags im Erdgeschoss: 01.04.2023.
Beginn des Mietvertrags im 1. Obergeschoss: 01.02.2013.
Beginn des Mietvertrags im Dachgeschoss: 01.07.2019.

Sind Anhaltspunkte flr das Vorhandensein von Altlasten vorhanden?

Nach schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung vom 29.07.2025 ist das Grundstlick nicht
als altlastverdachtige Flache oder Altlasten im Sinne des § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.08.1998 eingetragen.

Besteht Denkmalschutz?

Nein.



Uberbauten und Eigengrenziiberbauungen?

Nein. Die Aufbauten stehen innerhalb der Grundstlicksgrenzen.

Stimmt die Objektanschrift mit den Grundbuchangaben liberein?

Ja.

Hat das Versteigerungsobjekt eine Zuwequng?

Ja. Das Versteigerungsobijekt ist direkt Gber die Schulstralle erschlossen.

Bergbauliche Verhéltnisse und Bergschadensgefahrdung?

Mit Schreiben vom 19.08.2025 teilt die Bezirksregierung Arnsberg mit:

Das Grundstuick liegt Gber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Schlagel & Ei-
sen® und einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. In den vorhandenen Unterlagen
ist im Bereich des Grundstlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumen-
tiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen ist demnach nicht mehr zu rechnen.



Wohnflachenberechnung

Grundlage: Bauzeichnungen aus der Bauakte der Stadt Herten.

Erdgeschoss

Diele:

Bad:

Wohnkuche:
Wohnen:

Schlafen:

Obergeschoss:

Dachgeschoss

Diele:

Bad:

Wohnen/Kochen:

Wohnen:

Schlafen:

1,97 x 1,76 =

215 x 190 = 4,09

- 025 x 040 = 040
420 x 3,97 =
3,78 x 4,19 =
3,78 x 3,80 =

-wie Erdgeschoss-

1,95 x 416 = 8,11

- 0,72 x 1,80 = 130
1,94 x 1,90 =

417 x 4,08 = 17,01

- 120 x 166 = 1,00
2 =

432 x 3,27 = 1413

- 230 x 120 = 1,38
2 =

3,80 x 327 = 12,43

- 230 x 120 = 138
2 =

Wohnflache insgesamt:

3,47 m?

3,99 m?

16,67 m?
15,84 m?

14,36 m?

rd. 54,00 m?

rd. 54,00 m?

6,82 m?

3,69 m?

16,01 m?

12,75 m?

11,05 m?

rd. 50,00 m?

rd. 158 m?



