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

Dipl.-Ing. Architektur (FH)
Dipl. Wirt.-Ing. Immobilienbewertung (FH)

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit Tettenborn

Marl  GudrunstraBe 1a
45770 Marl
Telefon 02365 924 399 0
E-Mail info@gutachten-tettenborn.de

Verkehrswertgutachten
Nr. GOM-0224-WGH

fur das mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaute Grundstiick
Ewaldstraflle 18, 45699 Herten

im Auftrag vom Amtsgericht Recklinghausen, Aktenzeichen 022 K 022/22
zum Stichtag 10.01.2024

Bewertung nach ,,auBerem Augenschein und Bauakte“

Ermittelter Gesamtverkehrswert 336.000 €

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

Einzelverkehrswerte:
Grundsttick Flurstick 215 318.300 €
Grundsttick Flurstick 216 17.700 €

Marl, den 21.02.2024
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AUF EINEN BLICK

Bewertungsobjekt Wohn- und Geschéftshaus

Ortstermine 04.12.2023 und 10.01.2024
Wertermittlungsstichtag 10.01.2024
Objektadresse EwaldstraBe 18

45699 Herten

Gemarkung Herten

Flur/Flurstiicke 55/ 215, 216

Objektinformationen Baujahr 1894
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1969
Alter 130 Jahre
fiktives Alter 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Flachen GrundstiicksgrofR3e 289 m2
bebaute Flache (nur Wohn- und Geschéftshaus) 221 mz
Bruttogrundflache 706 m2
Wohnflache 276 m?
gewerbliche Flachen 173 m2

Bodenwerte Bodenrichtwert 220 €/m?
Bodenwert (absolut) 64.000 €

gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 420.000 €

Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 420.000 €
(Rohertragsfaktor 12,29)
Wertanpassung boG - 84.000 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 336.000 €

(Rohertragsfaktor 9,83)

Ermittelter Gesamtverkehrswert 336.000 €

Einzelverkehrswerte:
Grundstick Flurstiick 215 318.300 €
Grundstuck Flurstiick 216 17.700 €

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten Seite | 3
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentiimer:

Ortstermine:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

Herr Linebrink

Amtsgericht Recklinghausen
Reitzensteinstralle 17 - 21
45657 Recklinghausen

022 K 022/22

02.10.2023

Erstattung eines Gutachtens tber den Verkehrswert des mit einem Wohn-
und Geschéftshaus bebauten Grundstiicks.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Wohn- und Geschaftshaus
EwaldstralRe 18
45699 Herten

Amtsgericht Recklinghausen
Grundbuch von Herten

Blatt Nr. 4942
Gemarkung Herten

Flur 55

Flurstiicke 215, 216

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentumern liegen dem Amtsgericht vor.

Der 1. Ortstermin hat stattgefunden am: 04.12.2023

Teilnehmer:
- der Sachverstandige Tettenborn

Die Eigentumer haben den Termin, trotz rechtzeitiger Einladung, (Einschrei-
ben-Einwurf) nicht wahrgenommen. Bei dem Ortstermin wurde kein Zugang
ermdoglicht.

Die Klingelanlage ist defekt und der Sachverstandige konnte sich nur einge-
schréankt bemerkbar machen.

Bei dem Ortstermin konnten die AuRenanlagen und die Umgebung in einem
ausreichenden Umfang besichtigt werden.

Seite | 4



Stichtag:

Unterlagen:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

GOM-0224-WGH

Der 2. Ortstermin hat stattgefunden am: 10.01.2024

Teilnehmer:
- der Sachverstandige Tettenborn

Die von dem Sachversténdigenbiiro angeschriebenen Mieter waren bei dem
Termin nicht anwesend und es wurde keine Innenbesichtigung ermdglicht.
Das Ladenlokal konnte betreten werden, jedoch hat der Mieter Uiber das Te-
lefon seines Mitarbeiters der Innenbesichtigung und der Erstellung von Fo-
tos widersprochen. Er hat auch keine Angaben zu der vereinbarten Miete
gemacht.

Das Gericht wurde von hier informiert und rdumte den Eigentimern eine
Frist ein, sich mit dem Sachverstandigen in Verbindung zu setzen, um einen
neuen Ortstermin zu vereinbaren. Dieser Aufforderung sind die Eigentimer
nicht nachgekommen. Nach Absprache mit dem Gericht erfolgt nun die Be-
wertung nach dauBerem Augenschein.

Bei der Wertableitung erfolgt ein Risikoabschlag, um nicht erkannte Scha-
den, einen abweichenden Ausstattungsstandard und einen abweichenden

Zuschnitt zu bertcksichtigen.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

Auftragsgemaln ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem

Tag des 2. Ortstermins.

10.01.2024

Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskinfte liegen vor:

Auftragsschreiben des Amtsgerichts

eingeholte Unterlagen

Grundbuchauszug

Bewilligungsurkunde

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auskunft zu den bergbaulichen Verhéaltnissen
Bescheinigung tUber ErschlieBungsbeitrage
Auskunft zu den Baulasten

Auskunft zu behérdlichen Beschrankungen
Auskunft aus der Denkmalschutzliste
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft zur Wohnungsbindung

Auskunft zum Verfahren Wohnungsaufsichtsgesetz

Einsicht in die Bauakte

Bauerlaubnisschein (nicht leserlich Sutterlinschrift)
Bauerlaubnisschein Um- Erweiterungsbau
Bauerlaubnisschein (nicht leserlich Sutterlinschrift)
Bauerlaubnisschein (nicht leserlich Sutterlinschrift)
Bauerlaubnisschein Errichtung Einfriedungsmauer
Bauschein Errichtung einer Hofeinfriedungsmauer
Gebrauchsabnahme

Baugenehmigung Neugestaltung der StralRenansicht
Schlussabnahme

Bauschein Wiederaufbau Garagen/Hofgebaude
Nachtragsgenehmigung

Schlussabnahmeschein

Baugenehmigung Anderung der Schaufenster
Schlussabnahme

Baugenehmigung Zusammenlegung Geschéaftslokalen

Baugenehmigung Nutzungsanderung

vom 02.10.2023

vom 31.10.2023
vom 19.06.1901
vom 02.11.2023
vom 07.11.2023
vom 03.11.2023
vom 08.11.2023
vom 16.11.2023
vom 02.11.2023
vom 30.10.2023
vom 08.11.2023
vom 03.11.2023

am 04.12.2023
vom 25.08.1903
vom 25.08.1905
vom 02.01.1909
vom 21.06.1919
vom 25.08.1920
vom 31.05.1948
vom 11.04.1950
vom 16.09.1964
vom 23.12.1965
vom 19.06.1962
vom 22.03.1966
vom 25.04.1966
vom 22.09.1964
vom 23.12.1965
vom 22.01.1990
vom 08.06.2016
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zur Verfliigung gestellte Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

Die Eigentiimer haben trotz schriftlicher Aufforderung keinerlei Objektunter-
lagen oder Objektinformationen zur Verfligung gestellt. Diese mussten da-
her von hier beschafft werden.

Brandschutz/Arbeitsschutz

Bei dem Gutachten handelt es sich um eine Wertermittlung einer teilweise
gewerblich genutzten Immobilie. Unterlagen zum Arbeitsschutz und des vor-
beugenden Brandschutzes konnten nicht recherchiert werden und wurden
von den Eigentimern auch nicht zur Verfugung gestellt. Die Beurteilung
maoglicher Méangel im Arbeitsschutz oder vorbeugenden Brandschutz fallt
nicht in den Kompetenzbereich des Sachverstandigen und hier sind ggf. ei-
gene Stellungnahmen oder Gutachten einzuholen. Da hier keine Innenbe-
sichtigung zugelassen wurde, konnten auch keine offensichtlichen Mangel
erkannt werden. Hier wird unterstellt, dass in den Punkten Arbeits-
schutz/Brandschutz keine Mangel vorhanden sind.

Vorbemerkungen zum Gutachten

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Stellungnahme zum Verkehrswert (Marktwert) des zu be-
wertenden Grundstiicks. Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstiicksmarkt fiir das Grund-
stiick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt 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 gemalf? Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfugbaren Bauakten und ggf. ergéan-
zend durch Auskunfte des Eigentimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten.

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

Auch wurden keinerlei Untersuchungen zum Baugrund angestellt. Eigenschaften der Bodenbeschaffenheit
und evtl. im Kataster nicht gefiihrte Altlasten kénnen daher nicht beurteilt werden. Im Verdachtsfall wird
empfohlen, ein entsprechendes Bodengutachten zu beauftragen.

Mehrere Grundstiicke

Die zu bewertende Immobilie besteht aus mehreren Grundstticken, im Sinne des formalen Grundstiicksbe-
griffs. Hierunter wird ein vermessener und naher bezeichneter Teil der Erdoberflache verstanden, der im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes mit einer eigenen Nr. als Grundstiick gefihrt wird. In diesem Fall
sind in dem Grundbuch 2 Grundstiicke bezeichnet. Um in dem Gutachten eine bessere Verstandlichkeit zu
erreichen, wird das Synonym Grundstuck verwendet, was alle im Grundbuch aufgefihrten Grundstiicke be-
zeichnet. Fur das Gericht erfolgt eine Einzelbewertung der jeweils unter einer Ifd. Nr. im Grundbuch gebuch-
ten Grundstiicke am Ende des Gutachtens.

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

BGB:

BauGB:

ImmoWertV:

ImmoWertA:

BauO NRW:

ZVG:

Birgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | 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 Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021

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

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

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. | S. 959) m.W.v. 01.07.2022

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Verwendung des Gutachtens

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

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 60 Seiten, inklusive 7 Anlagen und 12 Fotos und wurde in 3-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten Seite | 7
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Herten

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Herten:

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

Herten besteht aus den 9 Stadtteilen: Scherlebeck, Langenbochum, Disteln,
Paschenberg, Herten-Mitte, Herten-Stidwest, Herten-Suidost, Bertlich und
dem groRten Stadtteil Westerholt.

Herten war, gemessen an der Férdermenge die grof3te Bergbaustadt Euro-
pas. Der Wegfall der Industriearbeitsplatze wirkt sich auch auf eine tber-
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: 5,7%; NRW: 7,2%; Kreis Recklinghausen: 8,1% (12/2023)

Kaufkraft 2022 = 87,3 (im Vergleich: 98,5 im Jahr 2007)

Aufgrund seiner Lage im Ballungsraum liegt Herten inmitten eines dichten
und leistungsféhigen Stral3en- und Verkehrsnetzes.

Der internationale Flugverkehr des Ruhrgebiets wird hauptséchlich Uber die
Flughafen Disseldorf, Kéln/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Herten ist von dem Jahr 2018 von 61.669 auf
61.910 (31.12.2022) angewachsen. Dies entspricht einer geringen Veran-
derung von 0,39%?2. Seit dem Tiefststand im Jahr 2013 mit rund 60.500 Ein-
wohnern steigt die Bevolkerungszahl aufgrund der hohen Zuwanderung von
Schutzsuchenden seit einigen Jahren wieder an. Ende 2022 lebten in Herten
rd. 62.500 Menschen, eine Zunahme von 3,1% gegeniber 2013. Insgesamt
hat Herten jedoch seit dem Jahr 2000 einen Bevolkerungsrickgang von
6,7% zu verzeichnen. Die Prognose der Stadt Herten geht davon aus, dass
die Bilanz der raumlichen Bevdlkerungsentwicklung in den nachsten Jahren
weiterhin positiv ausfallen wird. Dabei wird die Bevolkerungsgruppe der tiber
60-Jahrigen deutlich zunehmen, wahrend im Gegenzug die Altersgruppe der
unter 30-Jéhrigen abnehmen wird. Diese Entwicklung wird sich auch auf die
Nachfrage und die Anforderungen an den Wohnraum auswirken.

Hierbei erhoht sich spirbar die Bevolkerungsgruppe der tber 60-Jahrigen,
wobei im Gegenzug die Altersgruppe der unter 30-Jahrigen abnimmt. Diese
Entwicklung wird sich auch auf die Nachfrage und auf die Anforderungen an
Wohnraum auswirken.

2 Quelle: [https://www.landesdatenbank.nrw.de]; abgrufen]; am 08.07.2023

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten
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Immobilienmarkt:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten
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Der Nahostkonflikt und der Ukrainekrieg pragen das soziale und wirtschaft-
liche Leben in Deutschland und Europa. Wirtschaftliche Auswirkungen zeig-
ten sich im Bereich von hohen Zinsen und Energiepreisen, sowie erhghter
Inflationsraten. Die wirtschaftlichen Aussichten triben sich zunehmend ein
und Investoren als auch Endverbraucher sind verunsichert und verhalten
sich abwartend.

Die Differenz zwischen Immobilienindex und Inflation wird deutlich negativ.
Die Gutachterausschiisse berichten fiir das Geschéftsjahr 2022 tiberwiegend
ebenfalls von steigenden Preisen. Hierbei konnte beobachtet werden, dass
zum Jahresende 2022 die Anzahl der Kaufvertrage deutlich zuriickgegangen
ist. Die steigenden Preise im Sektor der Ein- und Zweifamilienhduser kénnen
noch auf den Vertragsabschliissen unter Bedingungen vor dem Ukraine-Krieg
herriihren. Durch weitere Veroffentlichungen wie Halbjahresberichte der Gut-
achterausschiisse oder Marktanalysen von privaten Maklern werden die in
den Grundsticksmarktberichten 2023 steigenden Preise vielfach revidiert und
es wird von stagnierenden bis fallenden Preisen berichtet. Insbesondere bei
ertragsorientierten und zinsreagibelen Objekten haben die gestiegenen Fi-
nanzierungszinsen einen deutlichen Einfluss auf die Rendite und nach ers-
ten Verdéffentlichungen und Auswertungen geben die Preise nach.

Zum Wertermittlungsstichtag sind die Baufinanzierungszinsen gestiegen
und die Zinsentwicklung hat sich auf einem Niveau von 3,5% bis 4,0% ein-
gependelt. Im Vergleich zu vor dem Ukraine Krieg entspricht dies einer deut-
lichen Vervielfachung. Zum Wertermittlungsstichtag steigt die Unsicherheit
auf dem Immobilienmarkt beziiglich der Energiepolitik der Bundesregierung
und der Immobilienboom der letzten Jahre ist vorbei. Die Corona-Krise hat
keinen spurbaren Einfluss mehr.

Der Immobilienmarkt hat spirbar an Dynamik verloren, ist aber teilw. noch
von hohen Preisvorstellungen gepréagt, die sich jedoch nicht mehr durchset-
zen lassen. Insbesondere in Innenstadtlagen mit erhéhten Leerstanden ist
ein erhohter Leerstand bemerkbar. Diesen Leerstand versucht das Land
NRW mit Forderprogrammen entgegenzuwirken.

Die Essenz des Geschéftsjahres fur den Immobilienmarkt 2022 stellt sich
geman Grundstiucksmarktbericht 2023 der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln,
Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop positiv dar. Im Jahr
2022 wurden der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte 2.552 Grundstiickskaufvertrage zur Auswertung vorgelegt. Ge-
genluber dem Jahr 2021 ist die Anzahl der eingegangenen Kaufvertrage wie-
der steigend, nachdem sie 2021 stark gefallen ist. Dem entgegen bezifferte
sich der Geldumsatz auf 701,8 Millionen € (- 10%). Der Flachenumsatz ist
stark gefallen und betrug 595,9 Hektar (-58%). In dem Sektor der Wohnim-
mobilien war auf Kreisebene in allen Klassen ein Preisanstieg bemerkbar.
Die Anzahl der Kauffélle fur Ein- und Zweifamilienhduser stieg um 6% und
die Preise sind um 10% gestiegen. Gegenliber dem Geschéftsjahr 2021 hat
sich die Anzahl der Kauffalle bei Eigentumswohnungen um 11% erhoht und
die Preise haben um 18% anzogen.
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2.2 Mikrolage Ewaldstralle

Stadtteil Herten-Mitte:

Zentralitat:
Visibilitat:

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 Stadstteil 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 Grundstuck befindet sich in zentraler Lage der Stadt Herten.
Das Grundstlick ist von der Ewaldstral3e aus gut sichtbar.

EwaldstraBe: Zum Wertermittlungsstichtag wird die Ful3géngerzone grund-
legend erneuert und nach Abschluss der Sanierung kann von einer neuwer-
tigen Fulgangerzone mit einer gepflasterten Oberflache und Beleuchtung
ausgegangen werden.

Pastoratsweg: Vollausgebaute Stral3e mit einer Oberflache aus Betonpflas-
ter, ohne Parkmdglichkeiten, ohne besondere Gehwege und Beleuchtung.
Die Stral3e befindet sich in einem normalen Zustand

Entfernungen: - Bundesstral3e ca. 3,3 km (B225)
- Autobahn ca. 3,3 km (A2/A43)
- Bus fulaufig erreichbar
- Bahnanschluss ca. 1,2 km (Herten)

Das Grundstiick liegt direkt an der EwaldstraRe und dem Pastoratsweg ohne
Parkmaoglichkeiten.

Bei der Ewaldstral3e handelt es sich um eine Ful3gangerzone ohne allge-
meinen KFZ-Verkehr. Bei dem Pastoratsweg handelt es sich um eine inner-
stadtische beengte ErschlielBungsstralle, die auf die Ewaldstral3e mindet.

Insgesamt eingeschrankte innenstadttypische Erreichbarkeit des
Standortes.

Weitere Wohn- und Geschaftshauser unterschiedlicher Baujahre mit ge-
werblicher Nutzung des Erdgeschosses und teils gréRere Wohnhauser.

Aufgrund der zentralen Lage sind die ortsiiblichen Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kinderbetreuungsmdglichkeiten, Einkaufsmdglichkeiten fur
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% 5 des Rohertrages (Geschossflachenzahl ca. 1,0 bis 1,5 bei 3 bis 4 Voll-
geschossen. Die angegebenen beitragsfreien Bodenrichtwerte beziehen sich
auf eine Grundstiickstiefe von 35 m.)8

Gute Lage 370 €/m?
Mittlere Lage 300 €/m?
einfache Lage 240 €/m?
Bodenrichtwert hier 220 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als zentrale Geschéftslage und einfache bis mitt-
lere Wohnlage bewertet.

3 https://www.herten.de/service/aemter-und-institutionen/statistik-demografie.html; abgerufen am 17.02.2024

“ Die gebietstypischen Bodenrichtwerte 2024 waren zum Wertermittlungsstichtag noch nicht veréffentlicht, sodass hier die gebietstypi-
schen Bodenrichtwerte 2023 angefihrt werden

5 Der Anteil an gewerblichen Ertragen liegt bei 40%. Gebietstypische Bodenrichtwerte fur einen gewerblichen Anteil zwischen 20% und
80% wurden nicht angegeben, sodass die angegeben gebietstypischen Bodenrichtwerte informativen Charakter haben

6 Grundstiicksmarktbericht der Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop 2023; Seite 39

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten
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2.3 Grundstick

Flurstiicke:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstiicksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Storeinfliisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

GOM-0224-WGH

215, 216

Das Grundstlck ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut. Es wird
augenscheinlich vorrangig als Vermietungsobjekt genutzt.

289 m?
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

unregelmaRig geschnittenes Grundstiick; die norddstliche (Ewaldstral3e)
und sidliche (Pastoratsweg) Grundstiicksgrenze folgen den Stral3enverlau-
fen

Breite StraRenfront ca. 10,8 m, mittlere Tiefe ca. 26 m

zur nordostlichen Seite und zur Siidseite an zwei 6ffentliche StralRen normal
angebunden, Freiflache ist zur Stidseite ausgerichtet. Begriinte Gartenfla-
chen sind nicht vorhanden.

kein Bewuchs vorhanden

eben - soweit erkennbar

keine Stellplatze vorhanden

Bei beiden Ortsbesichtigungen wurde die EwaldstralRe umgebaut und eine
objektive Beurteilung der Umgebung ist nicht mdglich gewesen. Es handelt
sich um eine Innenstadtlage.

In der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstlick
nicht gekennzeichnet.”

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 07.11.2023 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstlck liegt Uber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Schlagel und Eisen / Eigentiimerin
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.

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.

7 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 17.02.2024
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Altlasten:

Schutzgebiete &:

Starkregen:

Baugrund:

Hinweis

Beurteilung

GOM-0224-WGH

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

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom
30.10.2023 ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

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

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstiick im Bereich des
Wohn- und Geschéftshauses mit einer Wasserstandshohe von 0,1 m bis
0,5 m (geringste gekennzeichnete Stufe bei einem extremen Ereignis) ge-
kennzeichnet®. Demnach ist die Hofflache zum Pastoratsweg gefahrdet.

Hinweise auf etwaig vorliegende Stérungen sind nicht bekannt. Mdglicher-
weise vorliegende Stérungen beziiglich des Baugrundes kdnnen von hier
nicht beurteilt werden, da dies nicht in den Kompetenzbereich des Sachver-
standigen fallt. Es werden daher ortsiibliche und normale Bodenverhéaltnisse
ohne Stdéreinflisse unterstellt.

Das Grundstiick befindet sich in dem historischen Stadtkern von Herten. Bei
Neubauarbeiten kénnte mit historischen Funden zu rechnen sein und das
Bauordnungsamt kénnte zur Auflage machen, dass das archéologische
Landesamt mit involviert werden muss. Hierbei kann es zu nicht unerhebli-
chen Zeitverzdgerungen bei einem Neubau kommen. Von hier erfolgt nur
der Hinweis, eine besondere Bewertung erfolgt nicht, da diese mdgliche Ein-
schrankung bereits in dem Bodenrichtwert berticksichtigt ist.

Insgesamt wird fur das Baugrundstiick eine normale, physische ortsubliche
Bebaubarkeit beurteilt.

8 Quelle: [https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de] und [https://natura2000-meldedok.naturschutzinformationen.nrw.de/natura2000-
meldedok/de/karten/n2000]; abgerufen am 17.02.2024
® Quelle: [https://www.geoportal.de/map.html] abgerufen am 17.02.2024
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

ErschlielRung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StralRenbaubeitrage:

Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

Darstellung im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen

Das Baurecht richtet sich nach Auskunft der Internetseite der Stadt Herten
nach § 30 Abs. 1 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich
eines Bebauungsplans - B-Plan Nr. 1.

Nach Angaben der Stadt Herten bestehen folgende Festsetzungen:
Nutzung MK Kerngebiete

MaR der baul. Nutzung GRZ 1,0, GFZ 2,2

offene Bauweise, dreigeschossige Bebauung, teilweise zwingend

Baugrenzen beschranken das bebaubare Feld, die jedoch an den Grund-
stiicksgrenzen liegen.

Des Weiteren befindet sich das Grundstiick in einem formlich festgesetzten
Sanierungsgebiet ,Sudliche Innenstadt” beschlossen am 10.04.2019. In
dem Gebiet wurden stadtebauliche Missstande festgestellt.

Die Sanierung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach §142 Abs. 4 BauGB
und fur die Anlieger fallen keine Kosten an.

Bei Bauvorhaben oder Anderungen an den Baulichen Anlagen ist ein Bau-
antrag zu stellen, die besondere Genehmigungspflicht nach 8144 BauGB
(Uberwiegend Genehmigungspflicht von Rechtsvorgiangen) werden nicht
angewendet.

Die Sanierung soll am 31.12.2034 abgeschlossen sein.

Bei einer Neubebauung ware zur EwaldstralRe die zwingende lllI-geschos-
sige Bebauung einzuhalten.

Das zu bewertende Grundstiick ist direkt an zwei 6ffentliche Straen ange-
bunden; augenscheinlich sind die StraRe und der Stichweg mit den 6ffentli-
chen ErschlielBungsanlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte
ErschlieBung (88 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

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

Gemal Bescheinigung der Stadt Herten vom 03.11.2023 fallen fir das zu
bewertende Grundstiick keine ErschlieBungskosten mehr an.

Zum Wertermittlungsstichtag wurde die Ful3gangerzone grundlegend sa-
niert.

Fir die angrenzenden StralRen fallen zurzeit keine Stral3enbaubeitrage ge-
man § 8 KAG NRW an.

Am 04.12.2023 wurde die Bauakte der Stadt Herten eingesehen. Es liegen
folgende Genehmigungsunterlagen vor:

Die Ursprungsgenehmigung lag nicht vor. Zu der Ursprungsbebauung
konnte nur ein stark beschéadigter Plan ohne Datum gesichtet werden.
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GOM-0224-WGH

GemalR Angaben der Stadt Herten wurde das Gebaude urspriinglich am

17.02.1894 genehmigt.

Bauerlaubnisschein (Grund nicht leserlich Sttterlinschrift)
Um- Erweiterungsbau

Bauerlaubnisschein (Grund nicht leserlich Stterlinschrift)
Bauerlaubnisschein (Grund nicht leserlich Siitterlinschrift)
Bauerlaubnisschein

Errichtung einer Einfriedungsmauer
Bauerlaubnisschein

Errichtung einer Hofeinfriedungsmauer
Bauschein Nr. H42/1948
Gebrauchsabnahme

vom 25.08.1903

vom 25.08.1905
vom 02.01.1909
vom 21.06.1919

vom 25.08.1920

vom 31.05.1948
vom 11.04.1950

Neugestaltung der Straenansicht des Gebaudes
Baugenehmigung Bauschein Nr. H218/1964
Schlussabnahme

vom 16.09.1964
vom 23.12.1965

Wiederaufbau der Garagen und des Lagergebaudes
Bauschein H-154 / 62

Nachtragsgenehmigung

Schlussabnahmeschein

vom 19.06.1962
vom 22.03.1966
vom 25.04.1966

Anderung der Schaufenster
Baugenehmigung Bauschein Nr. H-218/1964
Schlussabnahme

vom 22.09.1964
vom 23.12.1965

Zusammenlegung von 2 Geschéftslokalen

Baugenehmigung 1842-89 vom 22.01.1990
Nutzungsénderung einer Gewerbeflache zu einer Wohnung
Baugenehmigung Aktenzeichen 193-16-02 vom 08.06.2016

Der Anfang zu der Umnutzung ist nicht angezeigt worden, sodass die Bau-
genehmigung infolge Zeitablaufs erloschen ist. Nach augenscheinlichen
Eindrucken bei der Ortsbesichtigung ist der hintere Gebaudeteil in jlingerer
Zeit umgebaut worden. Demnach handelt es sich um eine ungenehmigte
Umnutzung und der Antrag muisste erneut gestellt werden.

Des Weiteren wird der Erdgeschossteil zum Pastoratsweg entgegen den
Darstellungen in den Planen wohnlich genutzt.

Weiterhin lagen Baugenehmigungen zu Werbeanlagen vor, die nicht wert-
relevant sind.

Es liegen keine zusammenhéangenden Plane vor, aus denen mit Sicherheit
abgeschatzt werden kann, dass die vorhandenen baulichen Anlagen dem
zuletzt genehmigten Stand entsprechen. Augenscheinlich wurde die zuletzt
beantragte Umnutzung umgesetzt, obwohl der Beginn der Umnutzung nicht
angezeigt wurde und die Baugenehmigung somit infolge Zeitablaufes erlo-
schen ist.

Da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde, kann Uber Veréanderungen
im Gebaudeinneren keine Aussage gemacht werden.

Eine Prufung, ob das Geb&aude in allen Punkten den aktuellen normativen
Anforderungen (Brandschutz/Arbeitsschutz u.a.) entspricht, erfolgte nicht,
da dies eine juristische Frage ist und nicht in den Kompetenzbereich des
Sachverstandigen fallt und keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde.

Nach den recherchierten Unterlagen sind Wohnungen im Erdgeschoss nicht
zulassig. Augenscheinlich wird der Teil zum Pastoratsweg im Erdgeschoss
wohnlich genutzt. Des Weiteren konnte nicht abschlieRend geprift werden,
ob fur alle Anbauten eine Baugenehmigung vorliegt.
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Baulasten:

Behdordliche Beanstandungen:

Beurteilung:

Baunebenrechtlich

Denkmalschutz:

Energieausweis:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

GOM-0224-WGH

Nach einem Schreiben der Stadt Herten vom 08.11.2023 ist das zu bewer-
tende Grundstiick im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 16.11.2023 sind zu
der zu bewertenden Immobilie keine Verfahren bzw. Antrage zum Zeitpunkt
der Anfrage anhéngig und es bestehen keine baubehérdlichen Beschran-
kungen. Es besteht noch ein Verfahren wegen einer defekten Heizungsan-
lage, zu welchem eine Riickmeldung des Schornsteinfegers fehlt.

Hinweise auf behordliche Beanstandungen kdnnen aufgrund der nicht zu-
gelassen Innenbesichtigung nicht abschlielend beurteilt werden.

Es wird an dieser Stelle jedoch noch auf die unzulassige wohnliche Nutzung
eines Teils des Erdgeschosses hingewiesen.

Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitat
der urspriinglichen baulichen Anlagen unterstelit.

Nach einer Auskunft der Stadt Herten vom 02.11.2023 ist das Wohn- und
Geschaftshaus nicht in der Denkmalliste eingetragen.

Hinweis:

Es wird jedoch seitens des Sachverstandigen darauf hingewiesen, dass sich
das Gebaude im historischen Stadtkern der Stadt Herten befindet und ggf.
in der Nahe liegende geschiitzte Gebaude auf das zu bewertende Grund-
stuck ausstrahlen kénnen.

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.

Fur den Gutachtenanlass ist kein Energieausweis erforderlich, fur eine spa-
tere Vermietung oder einem spateren Verkauf schon.

Seite | 15



GOM-0224-WGH

2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentiimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

Amtsgericht Recklinghausen

Grundbuch von Herten

Blatt Nr. 4942

letzte Anderung vom 30.05.2022, Ausdruck vom 31.10.2023

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage Grolie
5 55 215 Hof- und Gebaudeflache 182 m?
6 55 216 Hof- und Gebaudeflache 107 m2

keine Eintragung

Ifd. Nr. 3:

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentumern liegen dem Amtsgericht vor.

Ifd. Nr. 1 zu der Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses

Eine Grundgerechtigkeit nach naherer Maligabe der Bewilligung vom
19.06.1901 zugunsten des Eigentimers der Parzelle Flur 4 Nr. 905/143.

Ifd. Nr. 2 bis Ifd. Nr. 7
geldscht

Ifd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Recklinghausen Aktenzeichen 022 K 022/22)

Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. 1l des
Grundbuches). Am Ende des Gutachtens erfolgt eine Bewertung der einge-
tragenen Rechte. Eine Verwendung und die Werthdhe der zu bewertenden
Rechte in Abt. Il des Grundbuchs obliegen dem Gericht. Eintragungen bzgl.
Zwangsversteigerungen werden nicht bewertet, da diese im Rahmen des
Verfahrens untergehen.

Fir die detaillierte Bewertung wird auf den Punkt ,Lasten und Beschrankun-
gen“ am Ende des Gutachtens verwiesen.

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

Mietverhéaltnisse:

Wohnungsbindung:

GOM-0224-WGH

Das Wohn- und Geschéftshaus ist augenscheinlich vermietet.

Bei den Ortsterminen wurden Mieter angetroffen, die von dem Eigentiimer
nicht Uber den 1. Ortstermin informiert wurden und keine Innenbesichtigung
zugelassen haben. Zum 2. Ortstermin wurden die bei dem 1. Ortstermin an-
getroffenen Mieter direkt angeschrieben, waren bei dem Ortstermin jedoch
nicht anwesend bzw. haben telefonisch einer Innenbesichtigung widerspro-
chen.

Bei den Ortsbesichtigungen waren die Eigentiimer nicht anwesend. Die Klin-
gelanlage ist augenscheinlich defekt und auf Klopfen wurden nicht gedéffnet.
Namenschilder waren nicht vorhanden. Informationen zu Mietverhéltnissen
wurden von den Eigentimern auch auf Nachfrage nicht zur Verfligung ge-
stellt.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 08.11.2023 besteht
fur das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Nach einem Schreiben der
Stadt Herten vom 03.11.2023 sind keine Verfahren nach dem Wohnungs-
aufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

Sonstige privatrechtliche Beschréankungen sind nicht bekannt und werden
im Rahmen der Wertermittlung nicht berticksichtigt.
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2.6 Bauliche Anlagen

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus

II-geschossig mit vermutlich teilw. ausgebautem Dachgeschoss zur Ewald-
stral3e

Il bis lll-geschossig mit Satteldach zum Pastoratsweg sowie einem ll-ge-
schossigen Anbau

Grole: ca. 276 m2 Wohnflache
ca. 173 m2 Nutzflache
ca. 449 m2 Wohn- und Nutzflache

tatsachliche Nutzung: Wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kann die tatsachliche Nut-
zung nicht beschrieben werden — augenscheinlich Mehrfamilienhaus mit ge-
werblicher Nutzung des Erdgeschosses.

Im Erdgeschoss findet augenscheinlich eine unzuléssige Wohnnutzung statt.

Abgeschlossenheit: wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kdnnen zu diesbezuglich
keine Angaben gemacht werden

Baujahr: um 1894

Umbauten/Erweiterungen: erkennbare oder recherchierte Umbauten/Erweiterungen
1962 Wiederaufbau Garage
1964  Anderung der Schaufenster
1990 Zusammenlegung der Schaufenster
2016 Nutzungsénderung der Gewerbeflache (Garage)

Modernisierungen: Die Eigentimer konnten nicht nach den Zeitpunkten der Modernisierungen
befragt werden. Erkennbar war jedoch:

unbek. Erneuerung der Dachhaut
unbek. Anbringen eines Warmedammverbundsystems
unbek. Austausch der Fenster (zumindest teilw.)

Die Modernisierungen haben geminderte Auswirkungen auf die Parameter
der Wertermittlung, da der Zeitpunkt nicht genau bekannt ist und die Arbei-
ten augenscheinlich nicht alle fertiggestellt wurden.

Instandhaltung: Das Wohn- und Geschéftshaus wurde — soweit erkennbar - nicht im notwen-
digen Umfang gepflegt und notwendige Reparaturen/Instandsetzungen/In-
standhaltungen wurden teilweise nicht durchgefuhrt. Dies sind

- Reparatur der Haustur
- Durchfiihrung der ausstehenden Restarbeiten

Zu dem Instandhaltungszustand innerhalb der Wohnung kann wegen der
nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden. Von
aul3en ist ein unheimlicher Zustand erkennbar gewesen. Augenscheinlich
wurden Instandsetzungsarbeiten wie beispielsweise der Fassadenanstrich
an der Ewaldstral3e nicht fertiggestellt.
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Barrierefreiheit:

ErschlieBungstyp:

Aufteilung (vermutlich):

2.6.1 Rohbau

GOM-0224-WGH

gemal Plan nicht gegeben - das Ladenlokal Erdgeschoss ist stufenlos und
das Treppenhaus ist tUber eine Differenzstufe erreichbar

gemal Plan abgeschlossenes Treppenhaus als Einspanner, kein Aufzug

KG:
Erdgeschoss

Obergeschoss
Dachgeschoss
Spitzboden

Abstellen, Technik, Gemeinschaftsraume
Ladenlokal, Lager

Augenscheinlich wird der Teil zum Pastoratsweg
im Erdgeschoss ungenehmigter Weise wohnlich
genutzt.

1 Wohnung, 1 nicht abgeschlossene Wohnung
1 Wohnung vermutlich teilweise ausgebaut
nicht erkennbar

(es sind 4 Briefkésten vorhanden)

Eine Innenbesichtigung wurde nicht zugelassen, sodass die Baubeschreibung alleinig auf &u3erer Inaugen-
scheinnahme, den eingeholten Planen und hier getroffenen Annahmen beruht.

Konstruktion:

Keller:

Geschosse:

Treppe:

Dach:

Dachabdichtung:

Gauben:

Regenentwasserung:

Fassade:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

massive konventionelle Bauweise — Annahme

Wande -
Decke -

Wande -
Decke -

massives Mauerwerk — Annahme
Kappendecke — Annahme

massives Mauerwerk — Annahme

Holzbalkendecke - Gefahr der Balkenkopffaule
gegeben! - Annahme

Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf — Annahme

konventionell gezimmerter Dachstuhl

Pfannendeckung

Zwerchhaus mit Pfannendeckung und Zementfaserschindeln

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Putz und Warmedammverbundsystem, Erdgeschoss Ewaldstral3e Fliesen
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2.6.2 Ausbau

GOM-0224-WGH

Zum Ausbau und der Qualitat des Ausbaus der Wohnungen kdnnen hier keine Aussagen getroffen werden,
da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde. In der Wertermittlung werden ein bauzeittypischer Zustand
bzw. ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt bzw. war bei der Ortsbesichtigung erkennbar.

Dies bedeutet:

- vereinzelte ModernisierungsmalRnahmen - Warmedammverbundsystem bzw. unbekannter Zeitpunkt, teil-
weise neue Fenster, Dach neu gedeckt - waren erkennbar und im Bereich Ausbau werden vereinzelte
Modernisierungsmalnahmen unterstellt

- Ubliche Instandhaltung wird unterstellt
- Ubliche Ausstattung wird unterstellt

Ausstattung Wohnung

Haustur:
Fenster:

Boden:
Wandoberflachen:
Deckenflachen:
Innentdren:
Sanitar

Bad:

Kiche:

Kellergeschoss

Wandoberflachen:
Deckenflachen:
Boden:

Technik

Warmedibertragung:

Elektroinstallation:

Ausstattung Ladenlokal
Tar:

Schaufenster
Boden:
Wandoberflachen:
Deckenflachen:
Innentiren:
Sanitar

Bad:

Kiiche
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eine altere Kunststofftlr mit Butzenverglasung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster, teilweise mit
Rollladen

Laminat, PVC / Fliesen - Annahme

Putz, Anstrich, Tapeten / Nassbereich Fliesen - Annahme
Putz/gespachtelt, Anstrich, Tapeten - Annahme

einfache Holztliren in Holzumfassungszargen - Annahme

Bad mit Dusche, Stand-WC mit Aufputzspuilkasten und Waschtisch mit Kalt-
und Warmwasser - Annahme

Anschlisse fir Spile und E-Herd im Schrankbereich — Annahme

Mauerwerk gestrichen (urspriinglich) - Annahme
Kappendecke - Annahme
Annahme Ziegelflachschicht / Estrich - Annahme

Zu der Haustechnik liegen keine Informationen vor. Des Weiteren konnte
auch kein Verwalter recherchiert werden und es lag auch kein Energieaus-
weis vor, aus dem mdgliche Angaben zu der Heizungsanlage hervorgehen
koénnten.

Heizkorper mit Thermostatventil in jedem Raum mit AuRenwéanden - soweit
erkennbar und Annahme

bauzeittypische Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen - Annahme

Doppelfliigelige manuelle Aluminiumrahmentir mit Einfachverglasung aus
den 1960er Jahren

Aluminiumrahmenkonstruktion mit Einfachverglasung aus den 1960er Jahren
Fliesen - soweit erkennbar

Tapeten / Nassbereich Fliesen - soweit erkennbar und Annahme
abgehangen soweit erkennbar

einfache Holzturen in Holzumfassungszargen - Annahme

Stand-WC mit Aufputzspulkasten und Waschtisch mit Kalt- und Warmwas-
ser - Annahme

Teekuliche - Annahme
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Hinweis

2.6.3 AulBenanlagen

Technische Au3enanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Hofflache:

Einfriedungen:
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Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und dient zur Orientierung.
Als Anlage 1 ist das Protokoll der Ortsbesichtigung als detaillierte Baube-
schreibung angehéngt, das die Konstruktion, Ausstattung und Qualitat so-
wie die Schaden - soweit wegen der nicht erméglichten Innenbesichtigung
maoglich - ausfihrlicher wiedergibt. Auf diese wird hier ausdriicklich hinge-
wiesen! Bei Widerspriichen zwischen den Beschreibungen hat die detail-
lierte Baubeschreibung Vorrang.

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

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation — Annahme

Anschluss an die o6ffentliche Wasserversorgung — An-
nahme

— Erdkabelanschluss — Annahme

— Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung — Annahme
— Anschluss an die Telekommunikation — Annahme

— Anschluss an das Kabelfernsehen — Annahme

Entwasserung
Versorgung

Die begeh- und befahrbaren Flachen sind mit Beton befestigt. Die Hofflache
bietet eine sehr geringe Aufenthaltsqualitat.

Mauer und einem Stahlgittertor aus Eisen
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2.6.4 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Schadstoffe in den Baustoffen:

Energetische Situation:

Aktueller Hinweis:

Drittverwendungsfahigkeit:

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten

Bei der Wertableitung erfolgt ein Risikoabschlag, um wegen der nicht er-
mdglichten Innenbesichtigung nicht erkannte Schaden, einen abweichen-
den Ausstattungsstandard und einen abweichenden Zuschnitt zu berick-
sichtigen.

Dariiber hinaus waren bei der Ortsbesichtigung folgende Maf3nahmen erkenn-
bar, die fur eine weitere Nutzung durchgefuhrt werden mussen:

- Instandsetzung/Fertigstellung des Fassadenanstrichs
- Instandsetzung der Haustur/ Klingelanlage
- Instandsetzung der Nebentlr in dem IlI-geschossigen Anbau

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

- Fertigstellung der begonnen Arbeiten
Zusammenfassend ist ein uneinheitlicher Zustand erkennbar gewesen.

Bei der Wertableitung erfolgt ein Risikoabschlag, um wegen der nicht er-
maglichten Innenbesichtigung nicht erkannte Schaden und einen abwei-
chenden Ausstattungsstandard zu bertcksichtigen. Diese Pauschale be-
ricksichtigt auch die Instandsetzung der von aufRen erkennbaren Schaden
des Wohn- und Geschéftshauses.

Bis in die 1990er Jahre wurden haufig Baustoffe und Kleber verwendet, die
asbesthaltig sind oder andere inzwischen als gesundheitsgefahrdend einge-
stufte Substanzen beinhalten. Weiter ist baujahresbedingt nicht auszu-
schlief3en, dass auch andere Baustoffe verwendet wurden, die nach heuti-
gen Gesichtspunkten als gesundheitsgefahrdend eingestuft werden. Dies-
bezigliche Schadstoffanalysen kdnnen nur von spezialisierten Fachunter-
nehmen durchgefihrt werden, und fallen nicht in das Fachgebiet des Sach-
verstandigen. Konkrete Hinweise konnten jedoch bei der Ortsbesichtigung
nicht erkannt werden. Dies unter anderem weil keine Innenbesichtigung
maoglich war. Von hier erfolgt nur der Hinweis!

Die Fassade wurde zumindest teilw. mit einem Warmedammverbundsystem
nachgerustet, die Fenster augenscheinlich zumindest teilweise erneuert und
das Dach neu eingedeckt. Inwieweit das Dach auch gedammt wurde ist nicht
bekannt. Zu der Technik, insbesondere zu der Heiztechnik, kann hier wegen
der nicht erméglichten Innenbesichtigung keine Einschatzung abgegeben
werden. Eine Beurteilung der energetischen Situation ist aufgrund der ge-
ringen Datenlage nicht moglich.

Die Bundesregierung hat zum Wertermittlungsstichtag die Novellierung des
GEGs beschlossen. In der Novellierung haben sich die Anforderungen an
Heizungsanlagen deutlich verschérft und es kann unter Umstanden in die-
sem Fall zu deutlich héheren Investitionskosten fiihren. Von hier erfolgt nur
der Hinweis, eine Bewertung kann nicht vorgenommen werden.

Das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick und die Lage
sind ausschlieRlich fur die jetzt vorhandene Nutzung eines gewerblich genutz-
ten Erdgeschosses und eine Wohnnutzung in den Obergeschossen geeignet.
Eine anderweitige Nutzung ist nicht naheliegend und wirde keinen wirtschaft-
lichen Vorteil bringen. Fir eine Vermietung der Wohnungen an einen Dritten
sind nach Instandsetzung neben dem fehlenden AufRenbezug keine Ein-
schrankungen erkennbar gewesen. Das Ladenlokal ist - soweit erkennbar -
fur kleineren Einzelhandel und Dienstleister geeignet. Fir die gewerbliche
Nutzung ist das innenstadttypische Fehlen der Stellplatze einschrankend.
Dem gegenuber steht, dass nach Fertigstellung der Sanierung der FuRgan-
gerzone mit einer fir Herten guten Passantenfrequenz zu rechnen ist.
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Beurteilung:
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Es handelt sich um einen Baukérper aus der Griinderzeit und die urspringli-
che Kubatur zur Ewaldstral3e ist noch gut ablesbar und die teilweise tiberhéh-
ten Geschosshdhen wurden beibehalten. In den 1960er Jahren wurde die ver-
mutlich verzierte Fassade schmucklos und ohne Besonderheiten vereinfacht.
Die Hofseite und der II-geschossige Anbau sind bauzeittypisch schlicht gehal-
ten.

Nach den Planunterlagen zu der Umnutzung des Anbaus hat die Wohnung
im Obergeschoss des Anbaus keine Kiiche und ist somit keine abgeschlos-
sene Wohnung.

Des Weiteren kann zu der Aufteilung aufgrund der fehlenden Innenbesichti-
gung keine Aussage gemacht werden. Auch gibt es keine eindeutige Grund-
lage von aktuellen einheitlichen Planen. Weiterhin ist nicht erkennbar, wie
die Zimmer in der Gebaudemitte belichtet und beluftet werden. Hier entste-
hen wahrscheinlich grof3ere unbelichtete und nicht natiirlich belichtete Be-
reiche.

Eine abschlieBende Beurteilung ist aufgrund der geringen Daten- und Fak-
tenlage nicht mdglich und es besteht ein Uberdurchschnittliches Investment-
risiko.

Insgesamt handelt es sich um einen vermutlich teilweise unvorteilhaften
Grundrisszuschnitt in einem Baukorper aus der Grinderzeit.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundsticksgroRRe

Die GrundstiicksgréRe wurde gemaf vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit
der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat tberpruft.

Grundstlick 289 m?

2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der maf3geblichen Grundflachen gemaf DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstandig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit von aul3en mdglich) zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung wurden.

In dem vorliegenden Fall liegen keine zusammenhé&ngenden Plane vor und die MalRangaben in den recher-
chierten Planen sind teilweises widersprtchlich. Die Berechnung der BGF ist mit erhéhten Unsicherheiten
verbunden. Dies wird auch bei dem Abschlag fir die fehlende Innenbesichtigung bertcksichtigt.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Wohn- und Geschaftshaus

Kellergeschoss 11,52 m X 10,17 m = 117 m2

219m Xx 708m = 16 m?2
Summe Kellergeschoss 133 m2
Erdgeschoss 1592 m X 10,17m = 162 m?
Anbau 12,79 m X 464m = 59 m?
Summe Erdgeschoss 221 m?
Obergeschoss 15,92 m X 10,17 m = 162 m2
Anbau 12,79 m X 464m = 59 m2
Summe Obergeschoss 221 m?
Dachgeschoss 11,40 m X 10,17 m = 116 m2

219m x 6,92m = 15 m?
Summe Dachgeschoss 131 m2
Summe BGF Wohn- und Geschéaftshaus gesamt 706 m2
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2.7.3 Wohn-/Nutzflache

Eine Innenbesichtigung wurde nicht zugelassen, sodass die Wohn-/Nutzflache nicht gepruft werden konnte.

Nach den Planen sind in dem Geb&ude mehrere Treppen vorhanden, was nicht nachvollziehbar ist. Des
Weiteren konnten keine zusammenhé&ngenden Plane oder vollstandig vermasste Plane recherchiert werden.
Die Angaben in der folgenden Berechnung beruhen vielfach auf sachverstandige Annahmen. Die Berech-
nung der Wohn-/Nutzflache ist mit erhéhten Unsicherheiten verbunden. Dies wird auch bei dem Abschlag
fur die fehlende Innenbesichtigung bertcksichtigt.

Ermittlung der Wohnflache
Obergeschoss Anbau

Wohnen 20,84 mz
Schlafen 10,87 m?
Bad 10,22 m?
Flur 7,61 m2
Summe Obergeschoss Anbau 49,54 mz
Obergeschoss Faktor

Zimmer links Hof 3,25m x 10,19 m x 1,00 = 33,12 m2
Zimmer links Stral3e 482m X 4,66 m x 1,00 = 22,46 m?
Zimmer rechts Stral3e 482m X 4,66 m x 1,00 = 22,46 m?
Zimmer rechts Hof 4,15m X 8,93 m x 1,00 = 37,06 m?
Summe Obergeschoss 115,10 m2
Dachgeschoss

wie Obergeschoss 115,10 m2
.. Dachschragen (geschatzt) -4,00 m2
Summe Dachgeschoss 111,10 m2
Summe Wohnflache gesamt 276,00 m2

Ermittlung der Nutzflache

Ladenlokal

Ladenlokal 41,72 m2
wcC 3,88 m?
Lager 52,54 m?
Flur 14,48 m?
wcC 2,80 m2
Lager 27,52 m2
Garage 29,76 m?
Summe Ladenlokal 172,70 m2
Summe Nutzflache gesamt (gerundet) 173,00 m2

Fur die weiteren Berechnungen wird die Wohn-/Nutzflache auf 1 m2 gerundet.

Hinweis:
Eine Ubernahme der angegebenen Wohn-/Nutzflache fur andere Zwecke wie beispielsweise in Kauf- oder

Mietvertrdgen oder zur Nebenkostenabrechnung ist nicht zulassig und wird untersagt. In diesen Féllen
wird empfohlen, ein zweckgebundenes Aufmald anfertigen zu lassen.
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Wohn-/Nutzflachenfaktoren

Mit den Wohn-/Nutzflachenfaktoren kann die Wohn-/Nutzflache gegentiber der Bruttogrundflache und der
Geschossflache hinreichend plausibilisiert werden.

Wohn-/Nutzflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl (Wfl. + Nfl.) / BGF = (449 m2/ 706 m?) 0,64

Wohn-/Nutzflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)
- Kennzahl (Wfl. + Nfl.) / GF = (449 m2/ 573 m?) 0,78

Die Wohn-/Nutzflachenfaktoren liegen -soweit dies auf Basis der Datenlage prifbar - in einem plausiblen
Bereich.

2.7.4 Anzahl der Stellplatze

Gemal3 Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung sind keine Stellplatze vorhanden. Informationen, ob Stell-
platze abgeldst wurden, liegen nicht vor und konnten auch bei der Akteneinsicht im Bauordnungsamt nicht
erkannt werden.
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine abnehmende Nachfrage nach Immobilien, da die Krisenereignisse
zum Wertermittlungsstichtag die Marktteilnehmer verunsichern und der Immobilienboom des letzten Jahr-
zehnts vorbei ist. Dabei ist es im Allgemeinen so, dass gut instandgehaltene und energetisch kalkulierbare
Immobilien eine hdhere Nachfrage erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien. Immobilien, die &lter als
ca. 30 Jahre sind und bisher nicht durchgreifend modernisiert wurden und technisch veraltet sind, sind nur
noch mit iberdurchschnittlichen Abschlagen auf dem Markt zu platzieren.

Bei Renditenobjekten schwindet die Rendite aufgrund deutlich gestiegener Finanzierungskosten und Inves-
toren 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 miissen halten die Immobilie
und der Markt hat deutlich an Volumen und Dynamik verloren.

Starken:
- geringe Anzahl vergleichbarer Wohn- und Geschéftshauser als Alternative

- geringes Wertniveau abzusehen und somit erhdhter Kéuferkreis bzw. gute Erschwinglichkeit fur eine
breite K&uferschicht

Schwaéchen:
- abnehmende Nachfrage zum Wertermittlungsstichtag

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

- keine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick mdglich

Chancen:
- langfristige Anlage auf das generell spekulative langfristige steigende Wertniveau von Immobilien
- durch die Sanierung der FuRgéangerzone konnte die Attraktivitat der Innenstadt steigen

Bedrohungen:

- gesetzliche Veréanderungen in Bezug auf das GEG und Befurchtungen vor einer Modernisierungspflicht
und einer steigenden CO2 Abgabe

- beginnende Befiirchtungen vor einer Rezession/ abschwachenden Wirtschaft

- unbekannte Bauqualitat und Ausbauzustand und somit deutlich erh6éhtes Risiko bezlglich einer Instand-
setzung/ Modernisierung

- veralteter Genehmigungsstand und augenscheinlich zwischenzeitliche Umbauten, die nicht dokumentiert
sind

- insgesamt schwachere allgemeine Perspektive fir die Stadt Herten bzw. das Ruhrgebiet in Bezug auf
Demografie, Arbeitsmarkt und Wirtschaftswachstum

- erhohte Leerstandsraten von Ladenlokalen im Innenstadtbereich

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

Beurteilung

Insgesamt Uiberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fiir die zu bewertende Immobilie eine
verhaltene Marktgangigkeit erwartet.
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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 Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.1°

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

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
- das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26)
- das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34)
- das Sachwertverfahren (88 35 his 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wabhl ist zu begriinden (8 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffal-
len fur 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 ergéanzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(8 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktublich
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 Geschéftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstlicken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlief3lich 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
Maoglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterh6hungen. 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
(8 6 Abs. 2 ImmoWertV). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche
aus dem Geschehen des Grundstiicksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitat zu beachten
(810 ImmoWertV). Nur ein identischer Weg zur Ableitung des jeweils vorlaufigen Verfahrenswerts fuhrt zur
richtigen Anwendung des jeweiligen Marktanpassungsfaktors.

Abweichungen oder objektspezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes 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 Wertermittiung un-
ter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale“ zu bertcksichtigen (88 ImmoWertV),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht beriicksichtigt sind.

10§ 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Gemischt genutzte Objekte wie Wohn- und Geschaftshauser werden in der Regel nach dem Ertragswertver-
fahren beurteilt, da bei diesen Objekten die nachhaltig zu erzielenden Ertrage und keine individuellen Motive
im Vordergrund stehen. Dies ist auch bei dem zu bewertenden Objekt der Fall.

Das Sachwertverfahren ist in diesem Fall nicht zielfiihrend und somit scheidet das Sachwertverfahren hier
als Wertermittlungsverfahren aus.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Der Stichtag ist der 10.01.2024. Zu diesem Zeitpunkt war der Grundstiicksmarktbericht 2024 noch nicht
verdffentlicht, sodass auf die Ausfihrungen in dem Grundstiicksmarktbericht 2023 zurtickgegriffen wird.

Ertragswertmodell

Fur die Ableitung der durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze wurden Verkaufe aus den letzten 2 Jahren
ausgewertet!?,

Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes: AGVGA-NRW (Stand 21.06.2016)

- 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 geman Ertragswertmodell

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

- ModernisierungsmafRnahmen werden in der Resthutzungsdauer nach dem Ertragswertmodell der
AGVGA.NRW Anlage 2 beriicksichtigt.

- Gesamtnutzungsdauer nach Ansatz nach Anlage 1 zum Ertragswertmodell. Wohnhauser, auch
Mischnutzung, 80 Jahre, Geschéfts- und Birogebaude 70 Jahre, sonstige Gewerbegebaude 50 Jahre.

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

- Grundlage fur die Ermittlung des Rohertrages sind die marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grund-
stiick. Die im Grundsticksmarktbericht veréffentlichen Mieten sind fur die Ermittiung der marktiblich er-
zielbaren Ertrage in der Berechnung der Liegenschaftszinssatze mafgeblich und damit eine Modellkom-
ponente. Weicht der tatséchlich einkommende Ertrag von dem marktiblichen Ertrag signifikant ab, so ist
die Abweichung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bertcksichtigen.

1 Grundstiicksmarktbericht 2023 fiir die Stadte Castrop-Rauxel, Datteln, Haltern am See, Herten, Oer-Erkenschwick, Waltrop; Seite 77
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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 12 pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

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

Das Gebaude wurde um 1894 errichtet. Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein tatsachliches Alter von
130 Jahren.

Bei baulichen MaRnahmen am Gebaude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die MaZnahmen durchgefihrt wurden. Liegen die Malinahmen weiter zurtick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemaRen Ansprichen genligen, kdnnen auch hierfiir Modernisierungspunkte eingeraumt werden/ kon-
nen sie bei der Beurteilung der Restnutzungsdauer bertcksichtigt werden.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden und somit kann auch der Modernisierungsgrad nicht mit
hinreichender Sicherheit bestimmt werden. Jedoch konnten bei der Ortsbesichtigung (zumindest in Teilen)
durchgefiihrte, moglicherweise langer zuriickliegende Modernisierungsmafl3nahmen erkannt werden, sodass
hier eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren geschatzt wird. Das Risiko, dass ein abweichender Zustand
tatsachlich vorhanden ist, wird bei der Wertableitung unter dem Punkt besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale bertcksichtigt.

Modernisierungspunkte (auch Teilpunkte) werden nach den Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung ange-
nommen und sachverstandig vergeben flr

- Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung - Annahme

- Modernisierung der Fenster und Aul3entiren - teilw. Annahme

- Warmedammung der AulRenwéande - teilw. Annahme

Unter Berucksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitat
des Gebaudes wird ein Zustand mit kleinen Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (2 - 5 Punkte)
(5 von 20 Punkten) begutachtet. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem tatséchlichen
Gebdaudealter von 130 Jahren wird in Anlehnung an die Anlage 2 ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren abgeleitet. Das fiktive Alter ergibt sich hieraus mit 55 Jahren und
ein fiktives Baujahr von 1969, was die Grundlage fir die weiteren Berechnungen ist.

Nutzungsdauern Wohn- und Geschéftshaus

Stichjahr der Wertermittlung 2024
Baujahr 1894
tatséchliches Alter 130 Jahre
fiktives Baujahr 1969
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 55 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre
Hinweis

Die Restnutzungsdauern laufen nicht auf 0 aus, sondern hier wird davon ausgegangen, dass eine Immobilie
immer eine gewisse wirtschaftliche Restnutzungsdauer hat, auch wenn diese gering ist. So ist zum Beispiel
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren die Mindestrestnutzungsdauer bei einem Alter von = 80 Jah-
ren 12 Jahre, obwohl diese rechnerisch 0 ergibt.

12 Die Gesamtnutzungsdauer des Modells ist konform mit der Anlage 1 der InmoWertV.
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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 0&rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert

wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Der Stichtag ist der 10.01.2024. Zu diesem Zeitpunkt waren die Bodenrichtwerte 2024 noch nicht veréffent-

licht, weshalb hier auf die Bodenrichtwerte 2023 zurtickgegriffen wird.

Grundstick
Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GrolRe
5 55 215 Hof- und Gebaudeflache 182 m2
6 55 216 Hof- und Gebé&udeflache 107 m2
Gesamtgréie 289 m2
davon rentierlicher Anteil auf 1 m2 gerundet 289 m?
davon selbststandige Teilflache m2
Bodenrichtwert 220 €/m?
Grundstiicksgrole rentierlicher Anteil 289 m2
Bodenwertansatz 220 €/m?

220 €/m? x 289 m2 = 63.580 €
Rundung 420 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 64.000 €

BEGRUNDUNG

Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2023 wie folgt ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde Herten
Postleitzahl 45699
Ortsteil Herten-Mitte
Bodenrichtwertnummer 642
Bodenrichtwert 220 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Kerngebiet
Geschosszahl 11

Tiefe 30m

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand, Nutzung, Geschoss-
zahl, Geschossflachenzahl und Grundstiickstiefe stimmt das zu bewertende Grundstiick hinreichend mit
dem Referenzgrundstick uberein, sodass diesbeziiglich keine weitere Anpassung erfolgt.
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3.3 Ertragswertermittiung

Im Folgenden wird die Ertragswertberechnung fir das zu bewertende Objekt durchgefihrt. Erlauterungen
der Eingaben finden sich im Anschluss.

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der Nutzung tatsachliche Mieten angesetzte Mieten

Mietflache Flache Miete Ertrag Miete Ertrag
Ladenlokal G 46,0 m? 0,00 €/m* 0,00 € 11,00 €/m? 506,00 €
Lager G 127,0 m2 0,00 €/m? 0,00 € 5,00 €/m? 635,00 €
Wohnung Anbau W 50,0 m? 0,00 €/m* 0,00 € 7,00 €/m? 350,00 €
Obergeschosswohnung W 115,0 m2 0,00 €/m? 0,00 € 6,00 €/m? 690,00 €
Dachgeschosswohnung W 111,0 m2 0,00 €/m# 0,00 € 6,00 €/m? 666,00 €

449,0 m2 2 0,00 €/m? 0,00 € 2 6,34 €/m? 2.847,00 €

Zusammenfassung der Mieterliste

marktibliche Mietertrage Wohnen 1.706,00 €
marktibliche Mietertrage Gewerbe 1.141,00 €
marktibliche Mietertrdage monatlich gesamt 2.847,00 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 2.847,00 € x 12 rd. 34.164 €
Auswertung der Mieterliste Ertrage

vereinbart marktiiblich
Anteil an Wohnungsmieten 0% 60%
Anteil an gewerblichen Mieten 0% 40%
BEGRUNDUNGEN
Rohertrag

Der malRgebliche 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 tber eine mittelfristige Mietdauer bereit
waren zu zahlen. Die nachhaltige Erzielbarkeit soll ausschlieen, dass eine kurzfristig Gber oder unter dem
Marktniveau liegende Miete in die Ertragswertberechnung einfliel3t und das Ergebnis verféalscht.

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die markttibliche Miete daher maf3geblich 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 grundsétzlich keine punktgenauen Werte
darstellen, sondern vielmehr in einer Spanne liegen, deren Streuung nicht auf bestimmte Parameter zuriick-
zufuhren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen Verhandlungs-
erfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

Hierbei ist anzumerken, dass Mieten grundsétzlich keine punktgenauen Werte darstellen, sondern vielmehr
in einer Spanne liegen, dessen Streuung nicht auf bestimmte Parameter zurlickzufiihren ist. Dies resultiert
aus der Preisbildung am freien Markt sowie auf den jeweiligen Verhandlungserfolgen der Vertragsparteien.

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 beriicksichtigen.
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Tatsachliche Mieten

Der Eigentimer hat an der Ortsbesichtigung nicht teilgenommen und Angaben zu mdglichen Mietertréagen,
auch auf Nachfrage nicht mitgeteilt.

Tabellenmietspiegel Stadt Herten

(Mietspiegel fur 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 tiberaus gréf3ten 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 WohnungsgréR3e ist die tatsachlich vorhandene Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV). Fir die
angegebenen Mietwerte werden im Regelfall keine GréRenklassen beriicksichtigt. Je nach WohnungsgréRe
kénnen jedoch Zu- oder Abschlage in Betracht kommen. Bei Kleinwohnungen bis zu 50 m2 ist im Einzelfall
wegen des hoéheren Baukostenaufwands fir Sanitdranlagen usw. ein Zuschlag bis zu 5% und bei groRen
Wohnungen ab 100 m2 ein entsprechender Abschlag mdglich.

Baugruppe 1

Baujahr bis 1947

Spanne 3,70 €/m? bis 4,08 €/m?
Mittelwert 3,89 €/m?

Baugruppe 2

Baujahr bis 1947 modernisiert
Spanne 4,66 €/m? bis 5,18 €/m?
Mittelwert 4,92 €/m?

Angebotsmieten (Internetportale)

Wohnungsmieten

In der ndheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die GroRRe der
Vergleichsobjekte liegt hierbei von 30 m2 bis 100 m2 und die Mietspanne betragt nach Eliminierung der Aus-
reilRer von 7,05 €/m? bis 10,00 €/m? im Mittel 8,56 €/m2.

Mittlere Angebotsmiete Wohnen 8,56 €/m?

Gewerbemieten

Ladenlokale werden zum Wertermittlungsstichtag zwischen 8,50 €/m? und 10,00 €/m? angeboten, wobei das
Angebot gering ist.

Der gewerbliche Mietspiegel 2020/2021 der IHK Nord-Westfalen gibt fir die Hertener Innenstadt Ubliche
Ladenmieten zwischen 8,00 €/m? und 11,00 €/m? an.

Die Metropole Ruhr Business weist in dem Immobilienmarktbericht H1 20232 folgende Spitzenmieten fir
das Ruhrgebiet aus. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die Auswertung sich tberwiegend auf die gro3eren
Stadte im Ruhrgebiet bezieht und die Spitzenmieten bei weitem nicht erreichbar sind. Die Mieten zeigen
jedoch eine fallende Tendenz.

Spitzenmiete 1a Einzelhandel

Ruhrgebiet (Kernzone) 52 €/m? bis 162 €/m? (H1 23) gefallen von 55 €/m? bis 165 €/m? (2022)
Ruhrgebiet 19 €/m? bis 162 €/m? (H1 23) gefallen von 20 €/m? bis 165 €/m? (2022)

13 Quelle: [nhttps://www.business.ruhr/presse-downloads/publikationen.html]; abgerufen am 13.01.2024

EwaldstralRe 18 | 45699 Herten Seite | 33



GOM-0224-WGH

Angesetzte Mieten/marktibliche Miete

Da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde, kann die marktiibliche Miete nicht objektiv bestimmt werden.
Im Rahmen der Ertragswertermittiung wird eine gewichtete Miete aus der ortsiiblichen Vergleichsmiete und
den Angebotsmieten als marktiiblicher Rohertrag angesetzt.

Ansatz Wohnungsmieten Wohnung Anbau 50 m2 (Zuschlag wegen Grof3e) 7,00 €/m?

Wohnung 115 m2 bzw. 110 m2 (Abschlag wegen GroR3e) 6,00 €/m?
Ansatz Ladenlokal 11,00 €/m?
Ansatz Lagerflache Ladenlokal 5,00 €/m?
Hinweis

Dies ist kein Mietwertgutachten. Die Ermittlung der marktiiblichen Miete erfolgt fur Zwecke der Wertermittlung
auf der Grundlage, wie sie auch bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze Anwendung findet. Weiter ist
zu berlcksichtigen, dass gewerbliche Mietvertrage weitestgehend frei verhandelbar sind, soweit diese nicht
sittenwidrig sind.
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jahrlicher Rohertrag 34.164 €
abziglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnflachen 276 m2 x 13,50 €/m? = 3.726 €
gewerbliche Flachen 46 m2 x 13,50 €/m? = 621 €
Lager Anbau 127 m2 x 4,10 €/m? = 521 €

4.868 €
Verwaltung
Wohnflachen 3WE x 344 €/ WE = 1.032 €
gewerbliche Flachen 3,00% von 13.692€ = 411 €

1.443 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 20.472€ = 409 €
gewerbliche Flachen 4,00% von 13.692€ = 548 €

957 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -7.268 €
entspricht ca. 21% des jahrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 26.896 €
abzgl. Bodenwertverzinsung
4,50% von 64.000 € = -2.880 €

jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 24.016 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
25 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 4,50% = 14,83
Ertrag der baulichen Anlagen 24016 € x 14,83 = 356.157 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 64.000 €
Zwischensumme 420.157 €
Rundung - 157 €
vorlaufiger Ertragswert 420.000 €
Marktanpassung (87 (2)) ImmoWertV
Abschlag 0,00% von 420.000 € = 0€
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 420.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fiir den Eigentiimer regelméfig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemaéle Bewirtschaftung des Objektes zu gewéhrleisten. Bei den maf3geblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berticksichtigt werden. Die tatséchlichen Kosten kénnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelm&Rig durchzufihrenden Instandhaltungsmaflnahmen groRen jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind. GemaR Ertragswertmodell werden diese nach dem Modell zur Ableitung des Liegen-
schaftszins (06/2016) angesetzt. Diese sind weitestgehend konform mit dem Ansatz nach der ImmoWertV.
Modellkonform werden die Bewirtschaftungskosten 2023 angesetzt.

Instandhaltungskosten WHL/NT. 13,50 €/m?
Nfl. Lager Anbau (rd. 30% von 13,50 €/m?) 4,10 €/m?
Verwaltungskosten Wohnung 344 €/Stk
Gewerbe vom Jahresrohertrag 3%
Mietausfallwagnis Wohnen vom Jahresrohertrag 2%
Gewerbe vom Jahresrohertrag 4%
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 tbernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (8 28 Abs. 4 11.BV). Darlber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstandig umgelegt werden kénnen. Fir die gewerblichen Flachen wird angenommen,
dass bei einer Vermietung die lblichen Vereinbarungen getroffen werden: D.h. die Instandhaltungskosten
werden bis auf die Instandhaltung von Dach und Fach von dem Mieter getragen, hingegen tGbernimmt der
Vermieter die Kosten an Instandhaltung fir Dach und Fach.

Die Bewirtschaftungskosten fir das Objekt liegen insgesamt bei rd. 21% des jéhrlichen marktiblichen Roh-
ertrages und konnen in dieser Hohe fur das Objekt und das angesetzte Mietniveau als angemessen einge-
stuft werden.

Bodenwertverzinsungsbetrag

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

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wurde vorstehend unter dem Punkt 3.1.3 mit 25 Jahren abgeleitet.
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Der gewerbliche Anteil an den Gesamtmieten betragt 40%. Als Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhau-
ser, gewerblicher Anteil Gber 20% des Rohertrages hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Kreis Recklinghausen aus Kaufféallen 2021-2022 nachfolgende Eckdaten im Grundstiicksmarktbericht 2023
verdffentlicht 14:

Liegen- Anzahl [2]
schaftszins- der - - - -

satz Fille Wohnfla- Kaufpreis Miete Miete Bewirtschaf- Restnut-

che/ Nutz- Wohn-/ Wohnen Gewerbe tungskosten | zungsdauer
flache Nutzflache vom Roher-
trag

4,8% (5,1%) 17 (15) 380 m? 988 €/m? 5,9 €/m? 6,5 €/m? 18,9% 33 Jahre

StAbw. +/-1,1(1,3) +/- 288 m2 | +/-180€/m? | +/- 0,60 €/m? | +/- 0,70 €/m? +/- 5,8% +/- 11 Jahre

() Werte in den Klammern beziehen sich auf das Vorjahr.

14 vgl. Grundstiicksmarktbericht des Kreises Recklinghausen 2023; Seite 60
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Unter Beobachtung der tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes wird der Liegenschafts-

zinssatz wie folgt angesetzt:

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

Allgemein

Gewerbliche Nutzung:
Je hdher der gewerbliche Anteil an den Mieteinnahmen, desto hoher ist der Liegenschafts-
zins.

Auswertungszeitraum:

Die Auswertung bezieht sich auf mehrere Geschéaftsjahre; bis in das 1Q 2022 waren kon-
tinuierlich stabile Zinsen auf einem geringen Niveau vorhanden, die ab dem 2Q 2022 deut-
lich gestiegen sind und sich seitdem auf einem Niveau von 3,5% bis 4,0% eingependelt
haben.

wird bei der Ablei-
tung des Verkehrs-
werts besonders
beriicksichtigt

Wohn-/Nutzflache:

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

Die durchschnittliche Wohn-/Nutzflache in der Auswertung ist kleiner als die Wohn-/Nutz- i
flache der zu bewertenden Immobilie.

Mietniveau:

Die durchschnittlichen Mieten bei der Auswertung sind geringfligig niedriger als die ge- «
schéatzten Objektmieten.

Restnutzungsdauer:

Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist langer als die Restnut- l
zungsdauer der zu bewertenden Immobilie.

Beurteilungen aus der Analyse

Lage/Umfeld:

Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als zentrale Geschéftslage und einfache bis mittlere 1
Wohnlage bewertet.

Grundstuick:

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

Unter Punkt 2.6.4 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:

Insgesamt handelt es sich um einen vermutlich teilweise unvorteilhaften Grundrisszu- f
schnitt in einem Baukérper aus der Griinderzeit.

Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.4 wurde der Gebaudezustand beurteilt: o
Zusammenfassend ist ein uneinheitlicher Zustand erkennbar gewesen.

Marktgangigkeit:

Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fir die zu bewertende Immobilie eine verhal- i
tene Marktgangigkeit erwartet.

Sonstiges

Fehlender AuRenbezug:

Die Wohnungen verfiigen Uber keinen AuRenbezug, dies kann sich langfristig als i
Markthindernis herausstellen.

Stellplatz:

Zu der Ladeneinheit und den Wohnungen kénnen bei fehlendem Stellplatzangebot keine i
Stellplatze angeboten werden.

Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 4,5% und einer
Restnutzungsdauer von n = 25 Jahren gemafR Rentenbarwertformel mit einer jahrlich 4.5%

™ deutlich héherer 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 gegenuber einem durchschnittichen Wohn- und Geschéftshaus ist erfah-

rungsgemal nicht erforderlich
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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Zusatzliche Marktanpassung

Das Marktgeschehen wird bereits durch die Einbeziehung der marktiblichen Kosten und Erlése aus dem
Grundstlick sowie mit dem Liegenschaftszinssatz angemessen bericksichtigt. Eine weitere Anpassung an
den Grundstiicksmarkt kann entfallen. Eine weitere Anpassung an die konjunkturelle Lage erfolgt bei der
Ableitung des Verkehrswerts.

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

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

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 420.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 12,29
Kennzahl Wert/m2 Wfl./Nfl. 935 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m2 Wfl./Nfl. 793 €/m?
Kennzahl Geb&audepreis/m2 BGF 504 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Der ortliche Gutachterausschuss hat aus Kaufvertragen folgende Vergleichszahlen abgeleitet:

Gemischt genutzte Gebaude gewerblicher Anteil > 20% < 80% vom Rohertrag
Rohertragsfaktor Spanne 13,0 bis 15,4 Mittelwert 14,215

15 Vgl. Grundstiicksmarktbericht des Kreises Recklinghausen 2023; Seite 60
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3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstiicks, z. B. Bauschaden,
Rechte oder besondere Ausstattungen oder unterjéhrige konjunkturelle Entwicklungen, korrigierend zum
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert bertcksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten,
die nicht typischerweise bei vergleichbaren Objekten vorhanden sind und vom dblichen Standard erheblich
abweichen. Sie sind nur dann zu bertcksichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Die Héhe dieses Werteinflusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig ge-
schatzt.

Folgende Zu- und Abschldage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§88 ImmoWertV)

fehlende Innenbesichtigung - 63.000 €
weitere Marktanpassung - 21.000 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 84.000 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.4 beschrieben, konnten Bausché&den und Uberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden.

Im Wesentlichen sind dies:

- Instandsetzung/Fertigstellung des Fassadenanstrichs

- Instandsetzung der Haustir/ Klingelanlage

- Instandsetzung der Nebentlr in dem IllI-geschossigen Anbau

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

- Fertigstellung der begonnen Arbeiten

Die bei der Ortsbesichtigung erkennbaren erforderlichen Arbeiten werden im Rahmen des Abschlags fur die
fehlende Innenbesichtigung beriicksichtigt.

Fehlende Innenbesichtigung

Das Wohn- und Geschéftshaus konnte nicht besichtigt werden.

Hierfur erfolgt ein Risikoabschlag. Dieses wegen evtl. nicht erkannter Schaden und Instandhaltungsriick-
stéande sowie evtl. nicht fertiggestellter Ausbauarbeiten. Des Weiteren ist die Nutzung des Erdgeschosses
nicht eindeutig und hier besteht die Gefahr, dass weitere Planungs- und Genehmigungskosten anfallen. Auch
konnten keine zusammenhangenden Plane recherchiert werden, die den baulichen Anlagen entsprechen.
Dies hat direkte Auswirkungen auf die Berechnungen der BGF und der Wohn-/Nutzflache, die teilweise auf
Schéatzungen beruhen. Nach duRerem Augenschein erscheint hier ein solcher Abschlag in Héhe von 15%
des vorlaufigen marktangepassten Ertragswertes als angemessen und erforderlich, da die erkennbaren Ab-
weichungen und die diinne Datenlage erheblich sind. Dieser Abschlag beriicksichtigt auch das Risiko von
ungenehmigten Umbauten und abweichenden Nutzungen sowie der von auf3en erkennbaren ausstehenden
Restarbeiten.

Ansatz (Abschlag): 15% von 420.000 € - 63.000 €
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Weitere Marktanpassung

Die Auswertung der Liegenschaftszinssatze bezieht sich auf mehrere Geschéftsjahre; 2021 bis in das
1Q 2022 waren kontinuierlich stabile Zinsen auf einem geringen Niveau von ca. 1,0% bis 1,5% vorhanden,
die ab dem 2Q 2022 deutlich gestiegen sind und sich seitdem auf einem Niveau von 3,5% bis 4,0% einge-
pendelt haben. Nach ersten Verdéffentlichungen, unter anderem vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen'® wird jedoch belegt, dass seitdem die Preise deutlich gefallen sind.

Private Analysten wie beispielsweise Makler berichten ebenfalls von Preisriickgangen, die jedoch moderater
ausfallen. Insbesondere altere und energetisch unsanierte Gebdude haben zum Wertermittlungsstichtag
deutliche Marktnachteile. Bei der Marktanpassung ist auch das absolute Wertniveau zu berlcksichtigen.

Bei der weiteren Marktanpassung wird auch das bisherige Preisniveau bertcksichtigt. Hierbei ist es so, dass
hdhere Werte héhere Abschlage rechtfertigen.

Plausibilisierung des Ansatzes:

Zum Wertermittlungsstichtag betragen die Finanzierungszinsen ca. 3,5% im 10-Jahresbereich. Bei einer
100% Finanzierung zzgl. 8,5% Nebenkosten fiir das Grundstiick ergibt sich bei einem vorlaufigen marktan-
gepassten Ertragswert von 420.000 € eine Finanzierungslast von 15.950 € jahrlich.

Zum Vergleich: Bei einem durchschnittlichen Zinssatz in den Jahren 2021/2022 von geschétzt 1,5% ergibt
sich bei einem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert von 420.000 € eine Finanzierungslast von 6.834 €
jahrlich. Die Finanzierungslast hat sich um den Faktor 2,3 erhdht und schlagt driickend auf die Rendite. Dies
muss sich insbesondere bei renditeorientierten Immobilien auf den Kaufpreis auswirken. Aktuelle ortliche
Daten liegen noch nicht vor und hier muss ein Abschlag geschatzt werden.

Ansatz (Abschlag): 5% von 420.000 € -21.000 €

16 https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/downloads/Webs/BMWSB/DE/veroeffentlichungen/pm-kurzmeldung/Preisindex.html
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswabhl

Gewerblich genutzte Objekte werden in der Regel nach dem Ertragswertverfahren beurteilt, da bei diesen
Objekten die nachhaltig zu erzielenden Ertrage und keine individuellen Motive im Vordergrund stehen. Dies
ist auch bei dem zu bewertenden Objekt der Fall. Eine Vergleichbarkeit der ermittelten Daten und den in
verschiedenen Quellen veroffentlichten Vergleichsdaten fir gewerbliche Objekte ist aufgrund der vielfaltigen
Nutzung von gewerblichen Immobilien nicht gegeben. Nachfolgend wird der Verkehrswert unter Berticksich-
tigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale aus dem Ertragswert abgeleitet.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 420.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV) - 84.000 €
Ertragswert 336.000 €
Rundung 0€
Ermittelter Gesamtverkehrswert 336.000 €

Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m2 (Wfl./Nfl.) 748 €/m?
Bodenwertanteil 19%
jahrlicher Rohertrag 34.164 €
jahrlicher Reinertrag 26.896 €
Rohertragsfaktor 9,83
Anfangsrendite 6,00%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlicksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausflhrungen schéatze ich den Verkehrswert des mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebauten Grundstiicks Ewaldstral3e 18 in 45699 Herten auf

GESAMTVERKEHRSWERT  zum Stichtag 10.01.2024 336.000 €

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

Grundbuch von Herten, Blatt 4942/ Abt. Il
Fur die Beurteilung der Grundbucheintragung wurde die Bewilligungsurkunde vom 19.06.1901 eingeholt.

Ifd. Nr. 1 zu der Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses
Eine Grundgerechtigkeit nach naherer Mal3gabe der Bewilligung vom 19.06.1901 zugunsten des Eigenti-
mers der Parzelle Flur 4 Nr. 905/143.

Fur die Bewertung wurde die Eintragungsbewilligung vom 19.06.1901 eingeholt. Diese ist in Sitterlinschrift
geschrieben und nicht leserlich. Des Weiteren ist das begunstigte Flurstiick nicht mehr nachvollziehbar. Eine
direkte Bewertung ist demnach nicht mdglich und nachfolgend muss ein Risikoabschlag geschéatzt werden.
Augenscheinlich ergeben sich fur die aktuelle Nutzung und baulichen Anlagen keine Einschrankungen aus
dem Recht.

Es verbleibt eine sog. Verschmutzung des Grundbuchs, was sich bei Finanzierungen oder bei Eintragungen
von weiteren Rechten nachteilig herausstellen kann. Die Léschung des Rechts - wenn sie denn méglich und
erforderlich werden sollte - kann einen langeren Zeitraum in Anspruch nehmen und mit héheren Kosten
verbunden sein.

Fur das Gericht wird bei der Wertableitung ein geschéatzter Betrag bertcksichtigt.
Belastung -2.500 €

Ifd. Nr. 2 bis Ifd. Nr. 7
geldscht

Ifd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Recklinghausen Aktenzeichen 022 K 022/22)

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

Auftragsgemaf wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht berlicksichtigt.
Werthdéhe und Verwendung obliegen dem Gericht.
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AUFTEILUNG DES GESAMTVERKEHRSWERTES

Lfd. Nr. 6 Flurstiick 216

Hierbei handelt es sich um ein Grundstiick mit einer Gréf3e von 107 m2, das mit dem ll-geschossigen Anbau
zum Pastoratsweg bebaut ist und der verbleibenden Hofflache.

Unter der Voraussetzung, dass der Geschaftswille eines theoretischen Uberbaus von dem mit dem Wohn-
und Geschéftshaus bebauten Grundstiick Flurstiick 215 ausgegangen ist und dass der Zugang weiterhin
von dem Grundstiick Flurstiick 215 erfolgt, sind die Beeintrachtigungen fur das Grundstiick Flurstiick 216
erheblich und werden hier auf 75% des Bodenwertes geschétzt. Demnach ergibt sich ein theoretischer Wert
des Grundstiicks Flurstiick 216 von

107 m2x 220 €/m?x 0,75 = 17.655 € rd. 17.700 €

Der Wert des mit dem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstlicks Flurstiick 215 ergibt sich demnach
aus der Differenz vom Verkehrswert und dem Wert des Grundstiicks Flurstiick 216.

Verkehrswert 336.000 €
- Wert Ifd. Nr. 6 Flurstiick 216 -17.700 €
Wert Ifd. Nr. 5 Flurstiick 215 318.300 €

Hierbei handelt es sich um theoretische Werte und nicht um markgerechte Werte.
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

1. Die Einheiten sind augenscheinlich vermietet. Die Mieternamen werden dem Gericht in einem geson-
derten Schreiben mitgeteilt. Angaben zu den Mietverhéltnissen liegen nicht vor.

2. Es wird augenscheinlich ein Gewerbe betrieben - Friseursalon - die Einheit ist vermietet.

3. Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die zu der Immobilie
gehdren und ein fester Bestandteil der Immobilie/Zubeh6ér sind.

4. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 16.11.2023 sind zu der zu bewertenden Immo-
bilie keine Verfahren bzw. Antrdge zum Zeitpunkt der Anfrage anhéngig und es bestehen keine baube-
hordlichen Beschrankungen. Es besteht noch ein Verfahren wegen einer defekten Heizungsanlage, zu
welchem eine Riickmeldung des Schornsteinfegers fehlt. Detailliertere Angaben hierzu liegen nicht vor.

5. Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, 6ffentlichen Ewaldstral3e aus. ErschlieBungskosten fallen
geman der Bescheinigung vom 03.11.2023 nicht mehr an. Im riickwartigen Bereich wird das Grundsttick
noch von dem Pastoratsweg erschlossen. Auch hierfur fallen keine Abgaben mehr an.

6. Nach einer schriftlichen Auskunft des Kreises Recklinghausen vom 30.10.2023 ist das Grundstiick nicht
im Altlastenkataster verzeichnet.

7. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Herten vom 08.11.2023 besteht fir das Objekt keine Bele-
gungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) und das Obijekt gilt als frei finanziert. Nach einem Schreiben der Stadt Herten
vom 03.11.2023 sind keine Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéngig.

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

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

Marl, den 21.02.2024
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5 ANLAGEN
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