Dipl. Ing. Norbert Funcke . 45699 Herten . Dresdener Stral3e 9. Telefon 02366/82939

Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten

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

fur das Grundstiick: Elper StralRe 142 in 45701 Herten

Geschafts - Nr.: 22 K 59/23

Ermittelter Verkehrswert:

(Wertermittlungsstichtag: 01. Dezember 2023

430.000,-- €

(i. W. vierhundertdreiRigtausend Euro)
(s. Pos. 9)



Inhaltsverzeichnis
1. ALLGEMEINE ANGABEN ...ttt e e e e e e et e e et e et e e e e e aaareanns 4
A € =10 N 1Y N 74 =SSR 4
I N N 7Y T =T == 4
IS T 0] =Y =] =1 4
1.5 GRUNDBUGCH VON .. .ietneeeeee e et e e e e e e e e et e e e e e e e eenaaes 5
1.6 BEZEICHNUNG NACH DEM KATASTER ... ee ettt e e e e eenaaes 5
1.7 DIE ORTSBESICHTIGUNG FAND STATT AM L.ttutitutitteteeeeeeeaeeeaeeeasesasesasesasesasesasesasesasenaeenaees 5
1.8 VORHANDENE BEBAUUNG ....ceueeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e enaaenaaes 6
1.9 WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN . ... ettt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e enaeenaaes 6
2. WESENTLICHE WERTMERKMALE DES GRUND UND BODENS ..., 6
2.2 PLANUNGSAUSWEISUNG/GRUNDSTUCKQUALITAT ...ttt et ee it ee et e et e et e e st e s sasansesanneans 7
2.3 ERSCHLIERBUNGSZUSTAND . ..etueeeee et e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeneaens 7
2.4 ZUSTAND DER ANGRENZENDEN STRARE ...cvutitutettee et et st eetaeeaaseaaseaasenasenaeessesnaeenaeeneens 7
2.5 GRUND ST TUCK S GE ST ALT 1 ttutttuteseesseeeeseeseeaeeasea e ea e eeaee s eea e eaeeaeeaaeea s eenaeenseenaeenaeeneens 7
2.6 OBERFLACHENBESCHAFEENHEIT .. ettt ettt et e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e ennaens 8
2.7 BODEN- UND BAUGRUNDVERHALTNISSE .. eeueetee et e e e e e e e e e e e e e e e e e e enneens 8
2.8 LASTEN UND RECHTE .. ttutttuttttittee ettt et e es e e e e e e e ea e e e e e e e e e e ea e e eeaaeeneeeneeenaeeneeens 8
3. BESCHREIBUNG DER GEBAUDE UND DER AURENANLAGEN .......coovteeiiieieeeeeeean, 9
3oL ALLGEMEINES .. ettt ettt ettt ettt 9
3.2 BESCHREIBUNG DES WOHNHAUSES ....cuutett ettt et e e e e e e e e e e e nenns 9
IR I o (1A = 5] TR 11
3.4 RAUMHOHEN LT. BAUAKTE ..ottt e 11
3.5 RAUMANORDNUNG/WOHN-NUTZFLACHEN .. .eeuertet e e e e e e enaeenaees 11
3.5 BESCHREIBUNG DER GARAGE ...« eeutee ettt et e e e e e e et e e e e e e eeeeeenaees 12
3.6 AURENANLAGEN ... ettt et e et e e e e e e e e e e 12
3.7 BAU-UND UNTERHALTUNGSZUSTAND ... ettt et e e e e e e e e e e e e e e e eeeeaeenaaes 13
3.8 WOHN- UND NUTZUNGSVERHALTNISSE .. ettt e e e e eeeee e e e e eaeeaaeenaeenaee 13
4. GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG UND VERFAHRENSWAHL .....ovvvvvveeeen. 14
4.1 GRUNDSATZE DER WERTERMITTLUNG ... .etnee ettt e e e e e e e e e e enaeenees 14
4.2 VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG ...ttt ettt e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeenaeenaeenaees 14
5. WERTANSATZE DER ERTRAGS- UND SACHWERTERMITTLUNG .......uvvvvvviiieiinnnns 16
5.1 RESTNUTZUNGSDAUER DER BAULICHEN ANLAGE «...ute ettt 16
5.2 MASSEN- UND FLACHENBERECHNUNG. ...« ceuttttte et e e e e e eaenns 17
5.3 BRUTTOGRUNDFELACHENANS AT Z -ttt e 17
5.4 BESONDERE BAUTEILE ... ettt e 17
5.5 ANPASSUNG AN DIE MARKTLAGE - e ettt ettt 18
8. B O D EIN WV E R T ...t e e ettt 18

0 R 10 1 =1 N 1T = P 18



7. WERTERMITTLUNG NACH DEM ERTRAGSWERTVERFAHREN ......ccccovviiiviiiiiieei, 19
7.1 ROHERTRAG —NACHHALTIG ERZIELBARE MIETE- ..ituiitiiieieeeeee et ee et e e e e e e et r e e eaeeaans 19
7.2 BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN L.uiuuitnttnttntentenensensesesesnssssssnsensensessesssssstassaseseeeeenees 20
7.3 ZINSSATZ ZUR KAPITALISIERUNG DES REINERTRAGES ....uteuitieie ettt e eaeeaeee e eeeenaennens 21
7.4 ERTRAGSWERTERMITTLUNG .. eutttttttntteeee et st e e e ea e eaasaea s e s e eea s ea e eseaeaasesenreneeneennees 22

8. WERTERMITTLUNG NACH DEM SACHWERTVERFAHREN .....oovviiiii e 23

L IV o o] o 1 VAT = TP 24

ANLAGEN

PROTOKOLL DER ORTSBESICHTIGUNG
WOHNFLACHENBERECHNUNG
BESONDERHEITEN

AUSSCHNITT AUS DEM STADTPLAN

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER
AUSZUG AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS
GRUNDRISS-/SCHNITTZEICHNUNGEN

FoToSs



1.

11

1.2

1.3

1.4

Allgemeine Angaben

Grundsatze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Bewertungsobjektes am Wertermitt-
lungsstichtag. Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Bericksichti-
gung von wirtschaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfihren-
den, rechtlichen Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungsdauer. (s.
Pos. 5.1).

Dingliche Belastungen des Bewertungsobjektes gemal Abteilung 11l des Grundbuchs (Hy-
potheken, Grund- und Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche Verbindlichkeiten
bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.

Antragsteller

Amtsgericht Recklinghausen
Herr Rechtspfleger Voélker
Reitzensteinstralle 17-21
45657 Recklinghausen

Antragsgemal ist in diesem Gutachten

- der Verkehrswert des Flurstucks Nr. 56 (Hausgrundsttck)

- der Verkehrswert des %2 Miteigentumsanteils am Flurstiicks Nr. 55 (Wegeflache)
zu ermitteln.

Vorgaben

Ermittlung des Verkehrswertes zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung
gemanR § 74 a ZVG

Wertermittlungsunterlagen
Als Wertermittlungsunterlagen werden fur die Erstellung dieses Gutachtens

die Bodenrichtwerte

der Grundbuchauszug
Liegenschaftskatasterunterlagen
die Bauakte

der Mietspiegel
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1.6

1.7

e allgemeine Fachliteratur
herangezogen.

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 01. Dezember 2023.
Der malRgebende Zustand wird nachstehend dargestellt.

Grundbuch von

Herten Blatt 1130 (Hausgrundstuck)

Herten Blatt 1123 (Wegegrundstick)

Bezeichnung nach dem Kataster

Gemarkung: Herten Flur: 6

Flurstick Nr.: 56 GrofRe: 742 m2

Gebaude- und Freiflache

Flurstiick Nr.: 55 Grolke: 80 m2 (1/2 Miteigentumsanteil)
Verkehrsflache

Die Ortsbesichtigung fand statt am

01. Dezember 2023

Bei der Ortsbesichtigung wurde eine ausfiihrliche Inaugenscheinnahme samtlicher
Raume des Wohnhauses durchgefuihrt. Weiterhin wurden das Garagengebéaude,
das Gartenhaus, die Auf3enanlagen und das Zuwegungsgrundstuick (Flurstiick Nr.
55 besichtigt.

Im Zuge der Ortsbesichtigung wurden im Einvernehmen mit den Eigentimern Fotos
angefertigt und in das Gutachten eingeflgt (s. Anlage ,Fotos®).



1.8 Vorhandene Bebauung

Das Flurstiicke Nr. 56 ist mit einem 1 ¥2 —geschossigen freistehenden Zweifamilien-
haus bebaut. Weiterhin sind auf dem zu bewertenden Flurstiick ein Garagenge-
baude und ein Gartenhaus vorhanden. Die Bebauung der Nachbarschaft besteht
aus 1 % - 2 % -geschossigen Wohnhausern in aufgelockerter Bauweise.

Das Flurstiicke Nr. 55 (Wegeflurstiick) dient als Grundstiickszuwegung der Haus-
grundstticke Elper StralRe 142 und 144

1.9 Wertermittlungsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

2. Wesentliche Wertmerkmale des Grund und Bodens

2.1 Lage

Das zu bewertende Grundstick liegt in der Stadt Herten in peripherer Lage des Ortsteils
Scherlebeck an der Elper Stral3e. In Herten leben z. Z. ca. 62.000 Einwohner.

Das nahere Umfeld ist durch 1 %2 bis 2 ¥ -geschossige Wohnbebauung gepréagt. Die
Wohnlage kann hier als gut bezeichnet werden. Eine Geschaftslage ist nicht vorhanden.
Haltepunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel sind in unmittelbarer N&he gegeben. Die
Verkehrslage ist inner- und tberdrtlich ginstig.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs (u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung sowie Einkaufsmdglichkeiten) sind in der weiteren Umge-
bung vorhanden. Haltepunkte der ¢ffentlichen Nahverkehrsmittel sind an der Scherlebe-
cker StralRe gegeben.

Die Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz ist gut.



2.2

2.3

2.4

2.5

Planungsausweisung/Grundstiickqualitat

Das zu bewertende Grundstlck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 3B (1) ,An der Kirche, nérdlich der Elper StraRe“. Art und Maf} der baulichen Nutzung
sind hier:

- reines Wohngebiet

- 1 Vollgeschoss

- Grundflachenzahl: 0,4

- Geschossflachenzahl: 0,5

Vor diesem Hintergrund bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Bewertungs-
grundstiick als Baugrundstiick einzustufen.

Erschlielungszustand

Die ErschlieBungsbeitrdge gemal 88 127 ff BauGB sind nach Auskunft der Stadt Herten
abgegolten. Das Grundstiick ist an die stadtische Entwasserung sowie an die Strom-,
Gas- und Wasserversorgung angeschlossen. Demzufolge ist das Grundstlick als erschlie-
Bungsbeitragsfrei einzustufen.

Zustand der angrenzenden Stral3e

Die Elper Stral3e ist im Bereich des Bewertungsobjektes voll ausgebaut. Die Stral3e ist
asphaltiert. Die Gehwege sind mit Betonsteinen befestigt bzw. asphaltiert. Beidseitig ste-
hen Laubbdume auf, Parkmdoglichkeiten sind vorhanden. Es handelt sich hier um eine
Stral3e mit geringem Verkehrsaufkommen.

Grundsticksgestalt

Das Grundstiick ist regelmafig zugeschnitten (s. Anlage "Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster").

Hausgrundstiick (Flurstiick Nr. 56)

e Frontbreite: ca.28m
e Tiefei. M.: ca.27m

Es handelt sich hier um ein Reihengrundsttick.



2.6

2.7

2.8

Wegegrundstuck (Flurstiick Nr. 55)

e Breite: ca.3m
e Tiefei. M.: ca.27m

Oberflachenbeschaffenheit

Nahezu eben. Die Wegeflachen sind mit Betonformsteinen befestigt. Die Ubrigen Freifla-

chen sind begrint.

Boden- und Baugrundverhdltnisse

Kenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor (s. Anlage ,Besonderheiten). Ein normaler, alt-

lastenfreier, ortsliblicher Baugrund bildet die Grundlage firr die Bewertung.

Lasten und Rechte
Abteilung Il des Grundbuchs:

Ifd. Nr. 1 Vorkaufrecht fur alle Verkaufsfalle ...
Eingetragen am 22. Juni 1973.

Ifd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Recklinghausen, 22 K 59/23).
Eingetragen am 10.10.2023.

zu Ifd.

Nr. 1 und 3 Die Eintragungen haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Abteilung Ill des Grundbuchs (Hypotheken, Grund- und Rentenschulden) bleibt
bei der Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.

Baulastenverzeichnis:

Im Baulastenverzeichnis befinden sich nach Ruckfrage bei der Stadt Herten nachfol-
gende Eintragungen:

Baulastblatt-Nr.: 205

Lfd. Nr. 1

Verpflichtung, auf dem Baulastengrundstiick einen Mulltonnenstandplatz fir das Bau-
vorhaben ,Wohnhaus mit Garage® in Herten, Elper Stral3e 144 zur Verfliigung zu stel-
len.

Eingetragen am 30. 04.1973



3.1

3.2

zu Ifd.
Nr. 1 Die Eintragung hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Das Grundstick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen. Denkmal-
schutz besteht nicht.

Privatrechtliche Vereinbarungen:

Andere, nicht o6ffentlich-rechtlich vereinbarte Lasten oder Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen liegen nach Aktenlage nicht vor.

Es wird angenommen, dass die baulichen Anlagen innerhalb der Grundstiicksgren-
zen errichtet worden sind und keine Grenziiberschreitungen vorliegen.

Beschreibung der Gebaude und der AuRenanlagen

Allgemeines

Die nachfolgenden Angaben wurden der Bauakte der Stadt Herten enthommen. Deswei-
teren werden sie durch Angaben der Miteigentiimerin sowie eigenen ortlichen Feststel-
lungen erganzt.

Das Wohnhaus und das Garagengebaude wurden im Jahre 1973 errichtet. Das Wohn-
haus ist voll unterkellert, das Garagengebaude ist nicht unterkellert.

Beschreibung des Wohnhauses

Anzahl der Geschosse: 1 mit ausgebautem Dachgeschoss

Anzahl der Wohnungen: 2



Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Baubeschreibung:

Wande:

Kellerdecke:

Geschossdecke:

Dach:

AuRenwandflachen:

Innenwénde:
Treppe:
Deckenflachen:
Wandflachen:
FulRbdden:
Turen:

Fenster:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizungsart:

-10 -

ca. 480 mz

ca. 234 m?

im Keller in Kalksandsteinmauerwerk, sonst Holzfachwerk
beiderseits mit Spanholzplatten verkleidet, mit Isolierstoffen
im Zwischenraum

in Stahlbeton nach Statik

Holzbalkendecke

Satteldach in Holzkonstruktion mit Betondachsteinen einge-
deckt, Rinnen und Fallrohre in Zinkblech bzw. PVC

rotbrauner Klinker

massives Mauerwerk bzw. Leichtbauweise

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortshesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

Schalter, Steckdosen und Brennstellen in ausreichender An-
zahl vorhanden, tlw. elt. steuerbare Rollladen, Haussprechan-
lage

siehe Anlage ,Protokoll der Ortsbesichtigung®

Gasheizungen (separat fir EG und DG)



3.3

3.4

3.5
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Hinweise

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

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie die technischen Ausstattun-
gen und Installationen wurde nicht geprift und wird unterstellt. Dieses Gutachten ist kein
Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Untersuchungen beziglich Standsi-
cherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge und
Rohrfrald nicht vorgenommen. Auch wurden die Geb&ude nicht auf schadstoffbelastende
Substanzen und andere umwelthygienisch problematische Baustoffe (z.B. Asbest) unter-
sucht. Untersuchungen der vorgenannten Art sprengen den Ublichen Rahmen einer Wer-
termittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
uberpruft. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Aufgrund des Gutachtens kénnen keine bau- und mietrechtlichen An-
spriche hergeleitet werden.

Ein Energieausweis als Verbrauchsausweis ist vorhanden.

Raumho6hen It. Bauakte

Kellergeschoss: 2,40 m
Erdgeschoss: 2,50m
Dachgeschoss: 2,50m

Raumanordnung/Wohn-Nutzflachen

Erdgeschoss: Windfang, WC, Diele/Flur, groRer Wohnraum mit Ess-
bereich, Kiiche, Schlafzimmer, Kinderzimmer und Bad
Wohnflache: ca. 139 mz

Dachgeschoss: Diele, Schlafzimmer, Kinderzimmer, grof3er Wohn-
raum, Kiiche, Bad und Abstellraum/Heizung
Wohnflache: ca. 95 m?
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Kellergeschoss: Flur mit Bar, Waschraum, Heizungsraum und 4 Keller-
raume Nutzflache: ca. 135 m2

3.5

3.6

Beschreibung der Garage

Bauart:

Dach:

Wande:
AuRenwandflachen:
Ful3boden:

Tor:

Tar:

Installation:

Bruttogrundfléache:

AulRenanlagen

Stahlbetonfertiggarage

Flachdach mit Bitumenschweil3bahnen eingedeckt, Rinnen
und Fallrohre in Zinkblech

in Beton

verklinkert bzw. verputzt

Beton

grau gestrichene Stahlschwingtore, ein Tor mit elt. Antrieb
Metallttr

Strom

ca. 33 m2

Entwasserung: an das stadtische Kanalnetz angeschlossen

Versorgungsanschlisse: St
Wege- und Hofbefestigung:

Einfriedung: PVC-ummante

rom, Gas und Wasser
in Betonformsteinen, Waschbetonplatten

lten Maschendrahtzaun, Jagerzaun, Stabmattenzaun.

Terrasse, Uberdachter Freisitz, Holzlager, Gartengeratehaus

Aufwuchs
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3.7 Bau- und Unterhaltungszustand

Das Wohnhaus befindet sich in einem normalen bis méaRigen Unterhaltungszustand. Das
Dachgeschoss wurde ausgebaut und saniert. Die Bauarbeiten sind nicht zu Ende gefuhrt
worden.
Bei der Ortsbesichtigung waren nachfolgende wesentliche Bauméngel und —schéaden er-
sichtlich:
e Allgemeiner Unterhaltungsriickstau
Gebrauchsspuren am Parkett
Fenster tlw. sanierungsbedurftig
Mangel im Bad des Erdgeschosses
Risse im Dachgeschoss
Unterhaltungsrickstau an der Dachhaut des Wohnhauses
Risse am Kellerabgang
Holzkonstruktion am Freisitz tiw. morsch
Dachhaut des Flachdaches an der Doppelgarage erneuerungsbediirftig
Schaden an der Garage
AulRenanlagen in einem méafRigen Unterhaltungszustand

Die v. g. Mangel werden in nachfolgenden Wertermittlungen tberschlagig auf 60.000,-- €
geschatzt (s. Pos. 7.4 und 8).

3.8 Wohn- und Nutzungsverhaltnisse

Die Wohn- und Nutzungsverhéltnisse entsprechen heutigen Anforderungen.
Belichtung und Bellftung entsprechen ebenfalls heutigen Anforderungen.
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4. Grundsatze der Wertermittlung und Verfahrenswahl

4.1 Grundsatze der Wertermittlung

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

Nach 8§ 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr (marktiblich) maRgebenden
Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt
sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des
Grundstuicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist (8 2 (5) ImmoWertV).

4.2 Verfahren der Wertermittlung

Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt aufgrund der geringen Wohnflache und der
daraus resultierenden geringen Mietertrage nicht um ein sogenanntes Renditeobjekt han-
delt, wird der Verkehrswert auf der Grundlage des Sachwertes ermittelt. Zusatzlich zum
Sachwert wird der Ertragswert ermittelt und bei der Verkehrswertfindung unterstiitzend
herangezogen.

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

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

Fur die Gebaudebewertung werden die Herstellungskosten der nutzbaren baulichen An-
lagen anhand der Normalherstellungskosten (ohne Kosten der besonders zu veranschla-
genden Bauteile und Auf3enanlagen) ermittelt.
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Dafiur werden Kostenkennwerte des Tabellenwerkes der Normalherstellungskosten zu-
grunde gelegt. Diese beziehen sich auf Preisverhéltnisse von 2010 und werden entspre-
chend NHK 2010 genannt. Die ermittelten Werte der NHK 2010 beinhalten zudem die
Baunebenkosten (insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche
Prifung und Genehmigungen) sowie die Umsatzsteuer und sind mit dem Baupreisindex
des Statistischen Bundesamtes auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag um-
zurechnen. Sie stellen dann die Kosten fur die markttbliche Herstellung unter Zugrunde-
legung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweise (nicht Rekonstruktionskosten) als Grund-
flachenpreise in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) dar.

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

Der Wert der bisher nicht beriicksichtigten sonstigen Anlagen sowie baulichen AuRenan-
lagen wird nach den Erfahrungssatzen bzw. nach Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung des Alters ermittelt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Ziffer 6.

Besondere Merkmale des Bewertungsobjektes wie beispielsweise Bauméngel und
Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung oder tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
werden abschlieRend durch marktgerechte Zu- oder Abschléage beriicksichtigt

(8 8 Abs. 3 ImmoWertV).

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

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

Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt markttblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal3 fur die Rentabilitét eines
in Immobilien angelegten Kapitals dar. Der Liegenschaftszinssatz ist daher nicht mit dem
Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.

Gemall ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz anhand von Kaufpreisanalysen des
Gutachterausschusses unter Berticksichtigung entsprechender Reinertrége und der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer der Geb&dude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens ermittelt worden.
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Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich im gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach der Gebaude- und Nutzungsart, wobei Lage, Modernisierung wie auch die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer der Gebdude angemessen zu wirdigen sind. Fir Ein- und Zwei-
familienh&auser ist der Zinssatz geringer als bei Mehrfamilienh&usern oder gewerblich ge-
nutzten Objekten.

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

Nach Abzug vom Reinertrag der Gesamtbesitzung ergibt sich der Reinertrag der bauli-
chen Anlagen.

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

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Pos. 6 und ergibt in der
Summe den vorlaufigen Ertragswert. Der abschliel3ende Ertragswert ergibt sich nach Be-
ricksichtigung besonderer Merkmale des Bewertungsobjektes, wie zum Beispiel Bau-
méangel und Bauschéden oder Gberdurchschnittlicher Erhaltungsaufwand. Diese werden
durch marktgerechte Zu- und Abschlage berticksichtigt.

Wertanséatze der Ertrags- und Sachwertermittlung

Restnutzungsdauer der baulichen Anlage

Entsprechend § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer ,die Anzahl der Jahre
anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschatftlich genutzt werden kdnnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder an-
dere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.*

Wohnhaus
Baujahr: 1973
Alter: 50 Jahre

Gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
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Garage
Baujahr: 1973
Alter: 50 Jahre

Gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Unter Berilicksichtigung der v. g. Beschreibung, Alter, Gestaltung, Modernisierungsgrad
und Zustand der baulichen Anlagen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Wohn-
hauses mit 30 Jahren anzusetzen. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Doppelga-
rage wird mit 10 Jahren angesetzt.

Massen- und Flachenberechnung

Die Berechnung der Bruttogrundfléache erfolgt nach DIN 277 Ausgabe 2005. Die Ermitt-
lung der Wohn-/Nutzflache erfolgt nach der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
-WOFIV-.

Bruttogrundflachenansatz

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

Unter Bertlicksichtigung spezieller Eigenschaften des zu bewertenden Objektes wird der
angemessene Bruttogrundflachenpreis des Wohnhauses mit 720,-- €/m? ermittelt. Der an-
gemessene Bruttogrundflachenpreis der Doppelgarage wird mit 240,-- €/m? ermittelt.

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wer-
termittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100).

Besondere Bauteile

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

e Eingangspodest
e Kellerabgang
e Toranlage zwischen Wohnhaus und Garage

Sie sind mit einem Betrag von 10.000,-- € gesondert zu veranschlagen (s. Pos. 8).
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Anpassung an die Marktlage

Durch statistische Untersuchungen hat der Gutachterausschuss im Kreis Recklinghausen
nachgewiesen, dass der Verkehrswert von sachwertbezogenen Objekten vom Sachwert
abweichen kann. Die Hohe des Zu- bzw. Abschlags héngt von der Hohe des Sachwertes
ab. Unter sachkundiger Wurdigung aller fur die Wertfindung mafl3gebenden Gesichts-
punkte wird weder ein Zuschlag noch ein Abschlag fiir angemessen gehalten (s. Pos. 8).

Bodenwert

Bodenwert

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

Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke konnen auch geeignete Bo-
denrichtwerte herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert des
Grund und Bodens fir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertver-
haltnissen. Er ist bezogen auf den Grund und Boden eines unbebauten, 35 Meter tiefen,
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks, dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet ty-
pisch sind. Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks in den wertbestimmenden
Eigenschaften, wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Bungszustand, Grundstlicksgestaltung, Grundstiickstiefe, Lage und Grundstlicksgrof3e
bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert.

Die nachstehende Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf der Grundlage der vom Gut-
achterausschuss in der Stadt Recklinghausen ermittelten Bodenrichtwerte. Der amtliche
Bodenrichtwert betragt im Bereich des Bewertungsobjektes zum Stichtag 01.01.2023

300,-- €/m?
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Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
e  Wohnbauflache

2 -geschossig

35 m Grundstuckstiefe

erschlieBungsbeitragsfrei

Danach ermittelt sich der Bodenwert zu:
a) Hausgrundstiick (Flurstiick Nr. 56)
742 m2 x 300,--€/m? = rd. 222.600,-- €
b) Wegegrundstiick (Flurstiick Nr. 55) -private Erschliel3ungsflache-
private ErschlieBungsflachen werden mit ca. 50 % des Boden-
richtwertes in Ansatz gebracht.

1/2 Miteigentumsanteil am Verkehrsflachengrundstiick Nr. 55:

80 m? x 150,-- €/m? = 6.000,-- €
2

insgesamt: 228.600,-- €

7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

7.1 Rohertrag —nachhaltig erzielbare Miete-

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Wohngrundstiick ortsiblich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskos-
ten. Sie wird auf der Grundlage des Hertener Mietspiegels 2023/2024 abgeleitet.
Danach erfolgt die Einordnung der Wohnungen wegen der Ausstattungsmerkmale in die
Bau-Gruppe VII (Wohnungen in Gebauden, die von 1971 — 1980 bezugsfertig wurden),
mittlere Wohnlage.
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a) Erdgeschoss

Ausgangsmiete It. Mietspiegel = 6,05 €/m?
Anpassung an die Marktlage = + 0,20 €/m?
Zuschlag wegen guter Wohnlage = + 0,60 €/m?
Zuschlag wegen Ausstattungsmerkmale = + 0,30 €/m?
Zuschlag wegen Keller- und Gartennutzung = + 0,90 €/m?
Abschlag wegen Wohnungsgrol3e = - 0,30 €/m?
Nettokaltmiete = 7,75 €/m?
b) Erdgeschoss
Ausgangsmiete It. Mietspiegel = 6,05 €/m?
Anpassung an die Marktlage = + 0,20 €/m?
Zuschlag wegen guter Wohnlage = + 0,60 €/m?
Zuschlag wegen Ausstattungsmerkmale = + 0,30 €/m?
Nettokaltmiete = 7,15 €/m?
Danach ermittelt sich der Rohertrag:
Erdgeschoss: 139 m? x 7,75 €/m? = 1.077,25 €
Dachgeschoss: 95 m2 x 7,15€/m? = 679,25 €
Garagen pauschal = 90,00 €
monatlich 1.846,50 €

jahrlicher Rohertrag: rd. 22.158,00 €
In diesen Mieten sind die Betriebskosten nicht enthalten. Sie werden neben den Mieten
erhoben.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemalfen Bewirtschaf-
tung des Grundsticks, insbesondere der Gebaude, laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Betriebskosten sind nicht
zu bericksichtigen, da die Nettomieten ohne Betriebskosten zugrunde gelegt wurden.
Berlicksichtigung finden daher
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a) die Verwaltungskosten
b) das Mietausfallwagnis
c) die Instandhaltungskosten.
Bei dem zu bewertenden Objekt sind hiervon folgende Beitrage zu bertcksichtigen:

Die Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die

Ertragswertrichtlinie mit 344,00 €/Wohneinheit = 688,00 €
und 45,00 €/Garage angesetzt = 90,00 €
Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz
des angemessenen Jahresrohertrages bertcksichtigt.

22.158,--€ x 0,02 = 443,16 €
Die Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die
Ertragswertrichtlinie mit 13,50 €/m? Wohnflache angesetzt.
Sie belaufen sich fur
das Wohnhaus 234 m2 x 13,50 €/m? = 3.159,00 €
Garage 102,00 €/Garage = 204,00 €
Die Bewirtschaftungskosten werden auf insgesamt rd. 4.584,-- €
geschatzt.
Dies ergibt mit —————— einen Anteil von ca. 21 % am Jahresrohertrag.

22.158,——%€

Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist von den Eigenschaften des Objektes, wie Art
der Bebauung, Nutzungsart, Lage und Restnutzungsdauer abhéngig. Der Gutachteraus-
schuss fUr Grundstiickswerte im Kreis Recklinghausen hat fur bebaute Grundstiicke Lie-
genschaftszinssatze aus Kaufpreisen abgeleitet. In Anlehnung an die ermittelten Liegen-
schaftszinssatze wird fur das zu bewertende Objekt unter Berticksichtigung seiner spezi-
ellen Eigenschaften ein Liegenschaftszinssatz von 2,5 % als angemessen angesehen.
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7.4 Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag: (s. Pos. 7.1)

abzgl. Bewirtschaftungskosten: (s. Pos. 7.2)

Jahrlicher Reinertrag (8§ 18 ImmoWertV):
abzgl. Bodenertragsanteil

2,5 % von 228.600,-- €
Reinertrag der baulichen Anlagen:
Barwertfaktor (BarF) bei einer gewichteten Rest-
nutzungsdauer von 29 Jahren und einem marktiblichen

Liegenschaftszinssatz von 2,5 % = 20,45

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

11.859,-€ x 20,45

zuzuglich Bodenwert (s. Pos. 6.1)

Vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes:
Bertcksichtigung sonstiger objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV):
Baumangel und —schaden (s. Pos. 3.7)

Ertragswert des Grundstiicks:

22.158,-- €
-4.584,-- €
17.574,-- €

- 5.715,--€
11.859,-- €
242.500,-- €

+ 228.600,-- €
471.100,-- €
-60.000,-- €

rd. 411.000,-- €




-23-

8. Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Bauindex des Statistischen Bundesamtes am Wertermittlungsstichtag
zur Basis 2010 (= 100) = 1791

Normalherstellungskosten / Herstellungswert (§ 22 ImmoWertV)

Gebéaude Wohnhaus Garage
Bruttogrundflache (BGF): 480 m2 33 m2
NHK 2010: 720,-- €/m? 240,-- €/m?
NHK am Stichtag: 1.290,-- €/m? 430,-- €/m?
Herstellungskosten

NHK x BGF = 619.200,-- € 14.200,-- €

Wertminderung wegen Alters (8§ 23 ImmoWertV)

Ubliche Nutzungsdauer (Jahre) 80 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer (Jahre) 30 Jahre 10 Jahre
Alterswertminderung: 62,5 % 83,3 %
387.000,-- € 11.800,-- €
Wert der baulichen Anlagen: 232.200,-- € 2.400,-- €
Summe der Gebaudewerte: 234.600,-- €
besonders zu veranschlagende
Bauteile (Zeitwert) (s. Pos. 5.4) = + 10.000,-- €
Zwischenwert insgesamt: 244.600,-- €
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Ubertrag:
zuzuglich Zeitwert der Aul3enanlagen
(8 21 (3) ImmoWertV) (s. Pos. 3.6)

Sachwert der baulichen Anlagen
und AulRenanlagen insgesamt:

zuziglich
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag
(s. Pos. 6.1)

vorlaufiger Sachwert

Grundstticksmarktanpassung (s. Pos. 5.5)

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (8 8 (3) ImmoWertV.
(s. Pos. 3.7)

Sachwert:

. Verkehrswert

244.600,-- €

+ 20.000,-- €
264.600,-- €

+ 228.600,-- €
493.200,-- €
493.200,-- €

- 60.000,-- €
rd. 433.000,-- €

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Der Verkehrswert ist nicht unbedingt mit einem Verkaufspreis gleichzusetzen. Im Gegen-
satz zum Verkehrswert konnen beim Verkaufspreis personliche oder auch ungewéhnliche
Verhéltnisse Beriicksichtigung finden, die nur die jeweiligen Vertragspartner und deren
individuelle Werteinschétzung betreffen, die fur die Verkehrswertfindung aber unerheblich

sind.
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Der Verkehrswert ist daher gemafi 8 194 BauGB der am wahrscheinlichsten zu erzielende
Kaufpreis fur den nachsten Verkaufsfall.

Die Wertermittlung hat ergeben:

. nach dem Ertragswertverfahren: 411.000,-- €
. nach dem Sachwertverfahren: 433.000,-- €

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

Bei dem zu bewertenden Objekt steht die Eigennutzung fir die Wertfindung im Vorder-
grund. Demnach ist gemaf Nr. 3.1.3 WertR das Sachwertverfahren anzuwenden.

Der Verkehrswert wird daher auf der Grundlage des Sachwertes mit unterstitzender Her-
anziehung des Ertragswertes unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt (Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage) ermittelt. Danach ermittelt sich der
Verkehrswert zu

430.000,-- €

(i. W. vierhundertdreiBigtausend Euro)

Entsprechend Pos. 1.2 wird der Verkehrswert

- des Flurstiicks Nr. 56 Hausgrundstiick) ermittelt zu 424.000,-- €
- des % Miteigentumsanteils am Flurstlicks Nr. 55 (Wegeflache)
ermittelt zu 6.000,-- €

Herten, 01. Marz 2024

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

Dieses Wertgutachten umfasst 25 Seiten mit 45 Blatt Anlagen, die Erstattung erfolgt auf-
tragsgemal 3-fach, auf3erdem 1 Ausfertigung fir die Sachverstandigenakte.



Protokoll der Ortsbesichtigung der Besitzung Elper StralRe 142
in 45701 Herten

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 1 ¥ -geschossiges freistehendes
Einfamilienhaus mit Doppelgarage. Das Wohnhaus und die Garage wurden im Jahre 1973
errichtet. Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein Fertighaus, die Garage ist eine Stahl-
betonfertiggarage. Das Wohnhaus ist voll unterkellert. Die Garagen sind nicht unterkellert.

AuRere Beschreibung

Das Hausgrundstuck liegt ca. 100 Meter westlich des Einmundungsbereiches der Elper
Stral3e in die Scherlebecker Stral3e. Die Scherlebecker Stral3e ist im Bereich des Bewer-
tungsobjektes voll ausgebaut. Die Stral3e ist asphaltiert. Die Gehwege sind mit Betonstei-
nen befestigt bzw. asphaltiert. Beidseitig stehen Laubbdume auf, Parkmdglichkeiten sind
vorhanden. Es handelt sich hier um eine Strafl3e mit geringem Verkehrsaufkommen.

Das nahere Umfeld wird Gberwiegend durch eine 1 % bis 2 % -geschossige Wohnbebau-
ung gepragt. Die Wohnlage kann hier als gut und ruhig angesehen werden. Eine Ge-
schéftslage ist nicht vorhanden. Die Entfernung zur Hertener Innenstadt betragt ca. 3,5
km.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs (u.a. Kirchen, Schulen, Kindergarten, Sport- und Spiel-
flachen, arztliche Versorgung sowie Einkaufsméglichkeiten) sind in der weiteren Umge-
bung vorhanden. Haltepunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel sind an der Scherlebe-
cker StralRe gegeben.

Die Fassade ist in rotem Klinkermauerwerk ausgebildet. Der Sockel ist verputzt und grau
gestrichen. Die Farbe platzt hier gro3flachig ab. Das Satteldach mit 2 Gauben ist mit Be-
tondachsteinen eingedeckt. Die Rinnen und Fallrohre sind aus Zinkblech bzw. aus PVC.
Der Kaminkopf ist mit Zementfaserplatten verblendet. Eine Metallschwalbe bildet den Ab-
schluss. Die Ostseite ist stark vermoost.

Bei den Fenstern handelt es sich um weil3 gestrichenen Holzfenster mit Isolierverglasung
und tlw. mit Rollladen. Die Fenster wurden tberwiegend 1993 erneuert.

Zur Haustir fuhrt ein zweistufiges Treppenpodest mit rosabeta Granitauflage. Die Fugen
sind ausgewaschen. Linksseitig befindet sich ein Gelander. Bei der Haustir handelt es
sich um eine weil3 gestrichene Holztlr mit Isolierglaseinsatzen. Der seitlich feststehende
Teil ist mit Profilholz verblendet. Weiterhin sind eine Sprechanlage, ein Briefkasten und
eine Leuchte vorhanden. Im Eingangsbereich befindet sich der Milltonnenstandplatz.

Bei der Doppelgarage handelt es sich um eine Stahlbetonfertiggarage. Die Fassade ist in
rotem Klinkermauerwerk ausgebildet. Beim Dach handelt es sich um ein mit Bitumen-
schwei3bahnen beklebtes Flachdach. Die Stahlschwingtore sind grau gestrichen. An den
Toren ist ein Unterhaltungsriickstau vorhanden. Die Garagenvorflache ist mit Betonform-
steinen gepflastert.

Zwischen Wohnhaus und Fertiggaragen befindet sich der Kellerabgang. Die Stufen sind
gefliest. Die Wandflachen weisen starke Rissbildungen auf. Geldnder und Handlauf in
Stahl. Auch hier ist ein Unterhaltungsriickstau vorhanden.

Die Terrasse ist mit Waschbetonplatten befestigt. In den Fugen ist Unkraut ersichtlich. Ein
Sonnenschirmstander ist mittig vorhanden.



Ein Freisitz ist mit einer Holzkonstruktion mit Lichtstegplatten Uberdacht. Hier befindet sich
ein offener Kamin. Die Holzkonstruktion ist morsch und wird mit 2 Stahltrdgern unterstitzt.
Die Bodenplatte ist betoniert. Die Wandflache weist Durchfeuchtungen auf.

Zwischen Wohnhaus und Doppelgarage ist eine Mauer mit Rundbogen vorhanden. Die
Abdeckung bilden Dachpfannen. Vier Dachpfannen haben sich gelést und sind nicht mehr
vorhanden.

An der nordlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Gartengeratehaus in Holzbau-
weise. Das Satteldach ist mit Bitumenschwei3bahnen beklebt. Der Ful3boden ist mit Be-
tonelementen befestigt. Tur und Fenster sind weil3 gestrichen.

Die Wegeflachen sind mit Betonformsteinen gepflastert.

Im Garten befinden sich Laub- und Nadelgehdlze, Kleingeholze, Rasen und Blumenra-
batte. Ein Komposthaufengestell in Holzbauweise und ein Hochbeet sind hier vorhanden.
Weiterhin befinden sich hier zwei tiberdachte Brennholzlager. Die Wegeflachen sind mit
Waschbetonplatten befestigt. Der Gartenbereich und der Vorgarten befinden sich zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung in einem mafRigen Unterhaltungszustand.

Die Einfriedung besteht aus einem PVC-ummantelten Maschendrahtzaun, Jagerzaun
und einem Stabmattenzaun.

Innenbesichtigung

Erdgeschoss
Windfang
e Decke: mit Paneele verblendet
Wande: tapeziert und weil3 gestrichen
FuRboden: in hellen Bodenfliesen
Abgehende Tiren: glatte Holztiren in Holzfutter
Treppe zum DG: einlaufige Holztreppe mit Holzhandlauf
Wandschrank mit elt. Unterverteilung
Gebrauchsspuren an den Tlren

Decke: verputzt und weil3 gestrichen
Wandflachen: deckenhoch gefliest
Fu3boden: in dunklen Bodenfliesen
Heizung: Handtuchhalter mit Thermostatventil
Sanitare Einrichtung: - Wand-WC

- Urinal

- kleines Waschbecken

(Farbe: weil3)

e Fenster: weil3es Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen

Diele/Flur
e Decke: mit Paneele verblendet



Wande: tapeziert und weil3 gestrichen

FuBboden: in Parkett

Abgehende Tiren: glatte Holztlren in Holzfutter, tiw. mit Lichtausschnitt, groRes
Tarelement mit Lichtausschnitte zum Wohnraum

Haussprechanlage

Treppe zum KG: einlaufige Betontreppe mit Teppichauflage, Holzhandlauf
Wasserschaden im Deckenbereich (Altschaden)

Wohnraum
e Decke: mit Paneele verblendet
o Wande: tapeziert und weil3 gestrichen
e Ful’boden: in Parkett
e Heizung: Stahlheizktrper mit Thermostatventil, Thermostat zum TUrbereich mit Au-

Renfluhler

Fenster: weiles Holzfenster mit Isolierverglasung und elt steuerbare Rollladen,
Tlrelement zur Terrasse

Kaminofen

Einbauschrank zur Kiiche mit Durchreiche

Terrasse

Boden: in Waschbetonplatten

Decke: mit Paneele verblendet; Lichtspots
Wandflachen: ca. 1,6 m hoch gefliest, sonst weil3 gestrichen
FuRboden: in Bodenfliesen
Sanitare Einrichtung: - Wand-WC

- Wanne

- Dusche

(Farbe: bahama-beige)

Heizung: Wandheizkdrper wurde entfernt
Fenster: weilRes Holzfenster mit Isolierverglasung und elt steuerbare Rollladen
baujahrsentsprechend, Deckenverblendung erneuert, altes Holzfenster, 2 Waschbe-
cken wurden entfernt

Kinderzimmer

Decke: tapeziert und weild gestrichen

Wande: tapeziert und weild gestrichen

FuRboden: in farbigem Laminat

Heizung: Stahlheizkoérper mit Thermostatventil,

Fenster: weil3e Holzfenster mit Isolierverglasung und elt steuerbare Rollladen
Altes Holzfenster

Schlafzimmer

Decke: mit Paneele verblendet

Wande: tapeziert und weild gestrichen
FuRRboden: in Parkett

Heizung: Stahlheizkdrper mit Thermostatventil,



Fenster: weilRes Turelement zur Terrasse in Holz mit Isolierverglasung und elt steu-
erbare Rollladen
Altes Holzfenster

Kiche

Decke: in Profilholz,

o Wande: tapeziert und weil3 gestrichen, im Arbeitsbereich gefliest
e FuRboden: in hellen Bodenfliesen
e Fenster: weil3e Holzfenster mit Isolierverglasung und elt steuerbare Rollladen
e Heizung: Stahlheizk&rper mit Thermostatventil,
Dachgeschoss

Die Dachgeschosswohnung wurde in jungster Vergangenheit tlw. neu ausgebaut, weil
u.a. erhebliche Risse im Wand- und Deckenbereich ersichtlich waren. Spanplatten und
Gipskartonplatten wurden tber den beschéadigten Ausbau angebracht. Die Arbeiten wur-
den jedoch nicht beendet. Die Tiren wurden durch einen Wasserschaden erneuert. Auch
das Bad wurde erneuert und saniert.

Diele

Decke: Spanplatten

Wande: Spanplatten bzw. Gipskartonplatten

Fu3boden: in Parkett

Wohnungsabschlusstur: glatte weil3e Holztlr in Holzfutter

Abgehende Tiren: glatte weilRe Holztiren in Holzfutter bzw. weil3e profilierte Holz-
taren

Sprechanlage

Gebrauchsspuren am Parkett im gesamten Dachgeschoss

Schlafzimmer

Bad

Decke: tapeziert und weild gestrichen, Lichtspots

Wande: tapeziert und weil3 gestrichen

FuRboden: Parkett

Fenster: weil3 gestrichenes Holzfenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlblechheizkdrper mit Thermostatventil

Decke: tapeziert und weil3 gestrichen; Lichtspots
Wandflachen: ca. 1,2 m hoch gefliest, sonst grau gestrichen
Fu3boden: in dunklen Bodenfliesen
Sanitare Einrichtung: - Wand-WC

- Waschtisch

- Eckwanne

- Dusche

(Farbe: weil?)

Heizung: Handtuchhalter mit Thermostatventil
Fenster: Veluxfenster mit Isolierverglasung
Tar zum Abstellraum/Heizung: weil3e profilierte Holztir in Holzfutter



Abstellraum/Heizung

Decke: : weil3 gestrichen

Wande: weil3 gestrichen

FuRboden: dunklen Bodenfliesen

Fenster: weies Holzfenster mit Isolierverglasung

Heizung: Gastherme, Brauchwasserspeicher (120 L, nur fir Dachgeschosswoh-
nung))

Kinderzimmer

Decke: Spanplatten

Wande: Spanplatten bzw. Gipskartonplatten
FuRboden: Parkett

Fenster: weies Holzfenster mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlblechheizkorper mit Thermostatventil

Wohnraum mit Essplatz

Decke: tapeziert und weild gestrichen

Wande: tapeziert und weil3 gestrichen

FuRboden: Parkett

Fenster: groRes Giebelfensterelement mit Isolierverglasung
Heizung: Stahlblechheizkorper mit Thermostatventil, Kaminofen
Risse im Decken-Wandbereich

Kellergeschoss
Flur/Bar

Decke: mit Profilholz verblendet, Lichtspots, im Barbereich Holzbalken
Wandflachen: tlw. weil3 gestrichenes Mauerwerk, sonst verklinkert bzw. Profilholz
FuRboden: in Bodenfliesen

Treppe: in Beton mit Teppichauflage, Holzhandlauf

Sprechanlage

Tresen im Barbereich

Fenster: Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung

Abgehende Tiren: glatte Holzttiren in Holzfutter, FH-TUr zum Heizungsraum, zum
Kellerabgang als weifl3 gestrichene Holztur mit Isolierglaseinsatz

Einbauschrank

Vorrat/Hausanschlussraum

Decke: weil3 gestrichene Betondecke
Wandflachen: weil} gestrichenes Mauerwerk
Ful3boden: in Bodenfliesen

Fenster: Glasbausteinelement mit Liftung
diverse Regale

Werkstatt / Hobby

Decke: weil3 gestrichene Betondecke

Wandflachen: gestrichenes Mauerwerk, tiw. mit Profilholz verblendet
FuRboden: in Bodenfliesen

Fenster: Glasbausteinelement mit Liftung



Heizung: Stahlheizkorper mit Thermostatventil
Schaden an den Bodenfliesen

Heizungsraum

Decke: weil3 gestrichene Betondecke

Wandflachen: gestrichenes Mauerwerk

FuRboden: in PVC

Fenster: Glasbausteinelement mit Liftung, Zwangszulufteinrichtung
Heizung: Brennwertgerat mit Wasserspeicher (Baujahr: 2010)

Arbeitsraum

Decke: weil3 gestrichene Betondecke
Wandflachen: gestrichenes Mauerwerk
FuRboden: in Bodenfliesen

Fenster: Glasbausteinelement mit Liftung
Heizung: Stahlheizkdrper mit Thermostatventil

Vorrat/Waschen

Decke: weil3 gestrichene Betondecke

Wandflachen: gestrichenes Mauerwerk, Waschraum tlw. gefliest

Fu3boden: in Bodenfliesen, Abwasserschacht mit Pumpe, Podest fur Waschma-
schinen und Trockner

Fenster: Glasbausteinelement mit Liftung

Heizung: Stahlheizkdrper mit Thermostatventil

Stahlbetonfertiggarage

Decke: Beton

Wande: Beton

FuRboden: Beton

Tor: 2 grau gestrichene Stahlschwingtore, ein Tor mit elt. Antrieb

Tar: Metalltlr

Dach: Flachdach in Beton mit Bitumenschwei3bahnen beklebt

Rinne und Fallrohr in Zinkblech

Anschliisse: Strom

Durchfeuchtungen im Dachbereich, Farbabplatzungen, Unterhaltungsriickstau an
den Garagentoren, Tur korrodiert



Wohnflachenberechnung

Grundlage: Bauzeichnungen aus der Bauakte der Stadt Herten sowie drtliches Aufmass.

Erdgeschoss

Windfang: 246 x 1,87 = 4,60 m2
Diele / Flur: 284 x 3,01 = 8,555
+ 6,24 x 1,14 = 711

= 15,66 m?
Wohnraum: 702 x 3,20 = 22,46
+ 492 x 7,78 = 38,28

= 60,74 m2
Kiche: 234 x 299 = 7,00
+ 086 x 1,06 = 091

= 7,91 m2

Bad: 3,75 x 1,72 = 6,45 m?2
Kind: 556 x 3,75 = 20,85
+ 234 x 1,20 = 281

= 23,66 m2

Eltern: 3,60 x 4,92 = 17,71 m2

WC: 1,17 x 1,87 = 2,19 m?

rd. 139 m2

Dachgeschoss

Diele: 485 x 125 = 6,06
+ 425 x 060 = 255
+ 060 x 060 = 0,18

2 = 8,79 m?
Abstellraum/Heizung: 215 x 350 = 7,53
- 215 x 1,25 = 1,34

2 = 6,19 m?



Bad:

Kiche:

Essen/Wohnen:

Schlafen:

Kind:

3,80 x 2,90

0,65 x 2,05

0,65 x 0,65
2

380 x 125
2

245 x 2,90
0,65 x 0,60
2

7,86 x 4,80

1,86 + 3,24 x 0,65

2
480 x 1,25

3,80 x 4,25

1,25 x 0,55

380 x 1,25
2

6,00 x 2,15

540 x 0,80

0,80 x 0,65
2

360 x 1,25
2

11,02

10,18 m?

6,91 m2

33,39 m?

14,46 m?

15,23m?

rd. 95 m2

Wohnflache insgesamt: rd. 234 m?



Besonderheiten

Sind Mieter und Pé&chter vorhanden?

Nein. Wohnhaus und Doppelgarage sind selbstgenutzt

Wird ein Gewerbe betrieben?

Nein.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind?

Nein.

Bestehen baubehodrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen
Zeitpunkt?

Nach Auskunft der Stadt Herten vom 25.01.2024 bestehen keine baubehdordlichen Be-
schrankungen oder Beanstandungen zum gegenwartigen Zeitpunk.

Hat das Versteigerungsobjekt eine Zuwegung?

Ja. Das Versteigerungsobjekt ist Uber die Elper StralRe und eine private Zuwegung (Flur-
stiick Nr. 55) erschlossen.

Sind Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Altlasten vorhanden?

Nach schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung vom 01.12.2023 ist das Grundstlick nicht
als altlastverdachtige Flache oder Altlasten im Sinne des § 2 Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) vom 17.08.1998 eingetragen.



