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Internetversion des Gutachtens

(gekurzte Fassung)
Uber den Verkehrswert (Markiwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVvVG

fur das mit einem Einfamilienwohnhaus und zwei Garagen
bebaute Grundstick Castroper Strale 49, 44628 Herne

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Herne 6552 3
Gemarkung Flur FlurstGck

Horsthausen 9 233

Bewertung nach dGuBBerem Anschein

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert des bebauten Grundsticks
wurde zum Stichtag 21.04.2026 ermittelt mit rd.

273.000 €

Es handelt sich um die gekUrzte Internetversion des Gutachtens ohne Anlagen. Es wird empfohlen das Original-
gutachten in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Herne einzusehen.
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Hinweis zu den Kalkulationen in diesem Gutachten:

Bei den Kalkulationen, die den nachfolgenden Wertermittlungen zugrunde liegen, handelt es sich um die Wiedergabe der
Ergebnisse eines EDV-unterstitzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vor-
genommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefUhrten gerundeten Werten zu geringen
Abweichungen fUhren.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Ergebnisse

Bewertungsobjekt Bebautes GrundstUck mit einem Einfamilienwohnhaus und zwei
Garagen

Wertermittlungsstichtag 21.04.2026

Ortstermin 21.04.2026

Grundbuch Herne, Blatt 6552, Ifd. Nr. 3

Katasterangaben Gemarkung Horsthausen, Flur 9,
FlurstOck 233

GrundstUcksfldche gesamt 1.170 m2

Art der Gebdude Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushdlfte)

Baujahr (gemaB Bauakte) 1980

anrechenbare Wohnfladche rd. 92 m?

ermittelte Brutto-Grundfldche (BGF) rd. 182 m?

ermittelter Bodenwert rd. 79.300 €

ermittelter Sachwert rd. 267.000 €

ermittelter Vergleichswert rd. 279.000 €

unbelasteter Verkehrswert rd. 273.000 €

Wert pro m? Wohn-/Nutzfldche

rd. 2.967 €/m? Wil.

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert
fur das mit einem Einfamilienwohnhaus

und zwei Garagen

bebaute GrundstUck
Castroper StraBe 49, 44628 Herne

wurde zum Stichtag 21.04.2026
nach duBerem Anschein

ermittelt mit rd.

273.000 €

in Worten: zweihundertdreiundsiebzigtausend Euro
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus,
ausgefihrt als Doppelhaushdlfte, und zwei Garagen

Objektadresse: Castroper StraBe 49
44628 Herne

Grundbuch- und
Katasterangaben:

Grundbuch von Herne

Blatt 6552

Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses
Gemarkung Horsthausen

Flur 9

FlurstOck 233

Gebdude- und Freifldche
Castroper StraBe 49

GroBe: 1.170 m?

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Herne
Friedrich-Ebert-Platz 1
44625 Herne

Auftrag vom 10.02.2026
(Datum des Gerichtsbeschlusses)

2.3 Angaben zum Avufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangsverstei-
gerungsverfahreni. S. d. § 74a ZVG

Wertermittlungsstichtag: 21.04.2026 (gleich dem Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag!: gleich dem Wertermittlungsstichtag

Datum der Ortsbesichtigung: 21.04.2026

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverst@ndige nebst Mitarbeiter

Umfang der Besichtigung: Im Rahmen der Ortsbesichtigung war das Gebdude

nicht zugdnglich. Verfahrensbeteiligte waren zum
Ortstermin nicht anwesend. Es wurde lediglich eine

1 GemadB § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitétsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung maBgebliche
Grundstickszustand bezieht.
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AuBenbesichtigung durchgefihrt. Die Bewertung
erfolgt nach duBerem Anschein.

herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurde fUr diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung ein beglaubigter Grundbuchauszug vom
29.10.2025 zur VerfGgung gestellt.

Von der Sachverstdndigen wurden folgende Aus-

kUnfte und Unterlagen beschafft2:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Stadt
Herne vom 17.02.2023 im MaBstab 1 : 500

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt
Herne vom 17.02.2023

e Auszug aus dem Altlastenkataster der Stadt Her-
ne (Fachbereich Umwelt und Stadtplanung) vom
28.02.2023

e Auskunft zur Wohnungsbindung der Stadt Herne
(Fachbereich Soziales) vom 16.02.2023

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Fachbereich Tiefbau der Stadt Herne vom
16.02.2023

e Auskunft zu den bergbaulichen Verhdltnissen der
Bezirksregierung Arnsberg (Abteilung Bergbau
und Energie NRW) vom 22.02.2023

e Ortlicher GrundstUcksmarktbericht 2026 der Stadt
Herne und ortlicher Mietspiegel fUr nicht preisge-
bundenen Wohnraum der Stadt Herne, guUltig seit
dem 01.01.2025

e sonstige behdrdliche AuskUnfte

2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBBgaben der Aufiraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Wertfestsetzung gemaB § 74a ZVG im Zwangs-
versteigerungsverfahren. Die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren er-
folgt ohne BerUcksichtigung der eingetragenen GrundstUcksbelastungen in Abt. Il oder llI
des Grundbuchs (unbelasteter Verkehrswert).

Bestehenbleibende Rechte werden bei der Ermittlung des geringsten Gebots sowie der
5/10 und 7/10 — Grenze mit inrem Kapitalwert (Ersatzwert) § 51 Abs. 2 ZVG berUcksichtigt.

Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 10.04.2026 Uber den Orts-
termin am 21.04.2026 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortstermin waren keine Verfahrensbeteiligten
anwesend. Das Wohnhaus war zu den angekindigten Besichtigungsterminen nicht zugang-
lich.

2 Die schriftlich eingeholten behdrdlichen AuskUnfte wurden aus einem friheren Verfahren Gber das betreffende Grundstiick
Ubernommen und zum Wertermittlungsstichtag telefonisch aktudalisiert.
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Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfugbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der stddtischen Bauakte vorlagen, den behdérdli-
chen und sonstigen Auskunften, die von der Sachverstndigen zum Bewertungsobjekt er-
mittelt werden konnten und den Feststellungen im Ortstermin.

FUr die Wertermittlung relevante Gebdudedaten wurden aus den Ableitungen der Grund-
und Wohnfldchen der vorliegenden Grundrissplé@ne in einer fUr die Wertermittlung hinrei-
chenden Genavuigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich dem Zweck dieser
Wertermittlung.

FUr das Risiko eines nicht ordnungsgemdaBen Zustands des Bewertungsobjekts wird von dem
ermittelten Wert ein Sicherheitsabschlag vorgenommen.

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl3:

Herne, kreisfreie Stadt im mittleren Ruhrgebiet am

Rhein-Herne-Kanal, im Regierungsbezirk Arnsberg

e inder Landesplanung ausgewiesen als Mittelzent-
rum

e rd. 162.183 Einwohner

e Stadtgliederung: 4 Stadtbezirke und 13 Ortsteile

e Ortsteil: Herne-Horsthausen (ca. 11.669 Einwoh-

ner)

Herne liegt am noérdlichen Rand des Ruhrgebiets zwi-
schen der Stadt Hermme und dem Kreis Reckling-
hausen. Mit rd. 162.000 Einwohnern gehért Herne zu
den 20 groéBten Stadten in Nordrhein-Westfalen. Die
Stadt verfugt mit 3.155 Einwohner/km? Uber die
hoéchste Fldchendichte unter den deutschen GroB-
stddten. Herne ist als ehemaliger Bergbaustandort im
Revier vom Strukturwandel des Ruhrgebiets betrof-
fen. Die Branchen Logistik, Gesundheitswesen, Ma-
schinenbau und Chemie gehdren heute zu den
wichtigsten Wirtschaftszweigen der Stadt. Mit 12,3 %
verfUgt Herne Uber die dritthdchste Arbeitslosenquo-
te in der Metropole Ruhr4.

Durch die beiden Autobahnen (A 42, A 43) und die
BundesstraBe 226 verfigt Herne Uber gunstige Ver-

3 Intermetseite der Stadt Hermne — Stand: 31.12.2025
4 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit — Stand 03/2026
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kehrswege in Nord-SUd und Ost-West-Richtung. Die
gute Erreichbarkeit der Flughdfen Dortmund und
Dusseldorf wird Uber das dichte Autobahnnetz im
Ruhrgebiet begunstigt. Mit der Lage am Rhein-
Herne-Kanal verfGgt Herne Uber einen Binnenhafen
mit Anbindung an den Rhein, die Ems und den Mitte-
landkanal. Der Rhein-Herne-Kanal z&hlt zu den hdu-
figsten befahrenen WasserstraBen Europas.

Demografische Entwicklung: Seit Mitte der 1990er Jahre verzeichnet Herne einen
kontinuierlichen Bevdlkerungsrickgang. Nach Prog-
nosen wird sich der Bevdlkerungsverlust fortsetzens.
Gleichzeitig steigt der Anteil der dlteren Bewohner
an der Gesamtbevdlkerungé. Diese Trends werden
voraussichtlich Auswirkungen auf die wirtschaftliche
Auslastung der einzelhandelsbezogenen Infrastruktur
haben und Anderungen des Nachfrageverhaltens
der Marktteilnehmer am Immobilienmarkt bewirken.

Uberortliche Anbindung/ N&chstgelegene gréBere Stadte:

Entfernungen: Castrop-Rauxel, Recklinghausen (alle zum Kreis Reck-
linghausen gehdrend) und die kreisfreien Stadte’
Bochum ............... ca. 10 km
Dortmund.............. ca. 23 km
Essen....coooviiiiiinini, ca. 27 km
Gelsenkirchen....... ca. 16 km

BundesstraBe im Stadtgebiet:
B 226

Autobahnen im Stadtgebiet/Anschiussstellen/Entfer-
nungen:
A 42 — Anschlussstelle Herne-Horsthausen, ca. 2 km
entfernt

Bahnhofe:
Herne, ca. 3 km entfernt
ndchster ICE-Bahnhof: Bochum, ca. 10 km entfernt

ndchstgelegene Flughdfen:
Dortmund............. ca. 35km
DUsseldorf............. ca. 49 km

5 vgl. Property Guide Metropole Ruhr 2009 - 2010
6 Quelle: IT. NRW —Ergebnisse der Bevdlkerungsvorausberechnung 2011 - 2030
7 Entfernungen bis zum Stadtzentrum
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3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Herne-
Sodingen, ca. 2 km &stlich vom Herner Zentrum, in
einem innerstadtischen Mischgebiet. Haltestellen fir
den &ffentlichen Nahverkehr (Bushaltestellen) sind in
fuBlaufiger Entfernung erreichbar. Nahversorgungs-
maoglichkeiten bestehen in der nGheren Umgebung.
Entsprechend der Lageeinstufung handelt es sich um
eine maBige Wohnlages.

Uberwiegend aufgelockerte Bauweise
Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohn-
h&user

o Gewerbebetriebe in ndherer Umgebung

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

Beeintrdchtigungen: e erhdhte Verkehrsimmissionen durch StraBenver-
kehr
e in der Larmkartierung des Landes NRW ist fUr den
befreffenden Bereich ein durchschnittlicher
Larmpegel (24 h) durch StraBenverkehr von > 65
< =70 Laen/dB(A) ausgewiesen?

Strallenverkehr 24h =
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59

ab 60 bis 64

Bl ab 65 bis 69

Bl ab 70 bis 74

B ab 75

B Gebaude
Topografie: eben
Gartenausrichtung: nordlich

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: e StraBenfront: ca. ém
e mittlere Tiefe: ca. 121 m
e  GrundstUckszuschnitt: unregelmaBig

8 vgl. Herner Mietspiegel und Lageeinstufung im Grundsticksmarktbericht 2026 der Stadt Herne

? vgl. Larmkartierung — Umgebungslérm in NRW — Herausgeber: Ministerium for Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdlinisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

GrundstUcksgroBe:
FlurstGck 233 — GroBe: 1.170 m?

o fertige OrtsstraBe
e DurchgangsstraBe

e voll ausgebaut

e zweispurige Fahrbahn aus Bitumen

e Dbeidseitig Gehwege vorhanden, befestigt mit
Betonsteinplatten und -pflaster

e StraBenbeleuchtung vorhanden

e Parkmoglichkeiten im offentlichen StraBenraum
vorhanden

e Gas, Strom und Wasser aus offentlicher Versor-
gung

e Kanalanschluss

e Telefonanschluss

e einseitige Grenzbebauung
e Grenzbebauung der Garage

gewachsener, normal fragfdhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageuUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlGck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarGberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grund-
buchauszug vom 29.10.2025 vor. Hiernach bestehen
in Abteilung Il des Grundbuchs von Herne, Blatt 6552
folgende Eintragungen, die nachrichtlich genannt
werden:

Ifd. Nr. 1 der Eintragungen — Ifd. Nr. 3 der betroffenen
GrundstUcke im Bestandsverzeichnis:
Grunddienstbarkeiten  (Bergschddenverzichte)  fir
den jeweiligen EigentUmer der eingetragenen
GrundstUcke mit Einfragung vom 05.07.1971

Einfamilienwohnhausgrundstuck Castroper StraBe 49, 44628 Herne 10
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Lfd. Nr. é der Einfragungen - Ifd. Nr. 3 des betroffe-
nen GrundstUcks im Bestandsverzeichnis:
Zwangsversteigerungsvermerk, mit Einfragung vom
29.10.2025

Anmerkung: Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
Gutachten nicht berUcksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Das Bewertungsobjekt ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sind
Lasten: nicht bekannt.
Altlasten: Nach schrifticher Auskunft der zustandigen Umwelt-

behdrde ist das Grundstick unter der Bezeichnung
+MTLA A2 K? A/B/C/D (Bahndamm, ab 1921 ohne
Gleis) und MTLA GL2 K? A (Emschertalbahn) als alt-
lastenverddchtige Fldche im Altlastenkataster der
Stadt Herne verzeichnet. Diese Einfragungen be-
grunden grundsdatzlich einen Altlastenverdacht. Wei-
tere Hinweise sind zu beachten.

Bergbauliche Verhdlinisse: Nach schrifticher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW liegt das angefragte GrundstUck Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,,Fried-
rich der GroBe" sowie Uber einem inzwischen erlo-
schenen Bergwerksfeld.

GemdanB vorliegender Auskunft ist im Bereich des
Grundsticks kein heute noch einwirkungsrelevanter
tages- oder oberfldchennaher Bergbau dokumen-
tiert.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsatzlich zu Ge-
fadhrdungen fUhren kénnen. Bis auf die eingeholten
AuskUnfte wurden keine weiteren Untersuchungen zu
evil. negativen Folgen auf Grund von Arbeiten
im/durch Bergbau i. V. mit der Erstellung dieser Wer-
termittlung durchgefUhrt. Bei der Wertermittlung wird
von einem diesbezUglich schadensfreien Zustand
ausgegangen.

Wohnungsbindung: Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Herne, Fachbe-
reich Soziales besteht fur das Bewertungsobjekt keine
Belegungs-/Mietpreisbindung nach dem Wohnungs-
bindungsgesetz bzw. § 16 und 17 Gesetz zur Forde-

Einfamilienwohnhausgrundstuck Castroper StraBe 49, 44628 Herne 11
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rung und Nutzung von Wohnraum fUr das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFGNG NRW).

Mietsituation: Das Objekt wird offenbar eigengenutzt. Mietverhalt-
nisse sind nicht bekannt.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschuvutz

Einfragungen im Baulasten- Nach schrifticher Auskunft aus dem Fachbereich

verzeichnis: Vermessung und Kataster in Herne sind keine Eintra-
gungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Herne vor-
handen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht als denkmalwUrdiges

Objekt in der Denkmalliste der Stadt Herne eingetra-
gen.

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellung im Fldchen- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im gemeinso-

nutzungsplan: men Fladchennutzungsplan der Planungsgemein-
schaft Stadteregion Ruhr (GFNP) als Mischgebiet (Ml)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Grundstick befindet sich innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils im Sinne von § 34
BauGB und ist Bestandteil eines ,,Allgemeinen Wohn-
gebietes" gemdaB § 4 BauNVvVO. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.

3.5.3 Bavordnungsrecht

Die stadtische Bauakte wurde eingesehen. GemdaB Bauakte wurde das Gebd&ude nebst 2
Pkw-Garagen mit Baugenehmigung vom 10.07.1974, Nachtragsgenehmigung vom
20.02.1975 und Schlussabnahmeschein vom 30.10.1980 als Zweifamilienwohnhaus errichtet.

Im Rahmen der Wertermittlung wurden zu den aufgefUhrten Sachverhalten keine weiteren
Untersuchungen durchgefUhrt. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der vorliegen-
den Wertermittflung um kein Bausubstanzgutachten handelt. Dementsprechend wurden
keine Untersuchungen zur Standsicherheit des Gebdudes vorgenommen. Hierzu sind Unter-
suchungen von Fachgutachtern der jeweiligen Fachdisziplin erforderlich, die nicht Bestand-
teil dieser Wertermittlung sind. Bei der Wertermittlung wird eine ordnungsgemdaBe Ausfuh-
rung der vorgenommenen BaumaBnahmen unterstellt.
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Bei dieser Wertermittlung wird die materielle und rechtliche Legalitat der baulichen Anla-
gen und Nutfzungen vorausgesetzt. Von dieser Annahme ist auch dann auszugehen, wenn
in das Vorhaben nachtraglich eingefugte Bauteile, die Genehmigungsfahigkeit bedurfen,
errichtet wurden.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(GrundstUcksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezUglich der Beitrdge

und Abgaben fUr ErschlieBungseinrichtungen nach
BauGB beitragsfrei.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienwohnhaus, ausgefthrt als Doppelhaushdlfte, und
zwei Garagen bebaut. Die ErschlieBung erfolgt straBenseitig von der Castroper StraBe aus.
Das Bewertungsobjekt wird offenbar eigengenutzt.
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4 Beschreibung der Gebdaude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebdaudebeschreibungen

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigungen sowie die Inhalte vorliegender Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fUr die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdbnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUh-
rung im Baujahr. Die Funktfionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt.

Baumdngel und -schdden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten werden die Auswirkungen der ggf. vor-
handenen Bausch&den und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt.
Es wird empfohlen, eine diesbeziUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt. Der Zustand ggf. vorhandener Holzbalkende-
cken und der Balkenkdpfe sowie vorhandener Wind- und Dampfsperren wurde nicht unter-
sucht.

Aussagen Uber Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz und gesund-
heitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen
unvollstdndig und bedurfen einer Spezifizierung durch entsprechende Spezialunternehmen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 61a und § 161
Landeswassergesetz NW sowie Untersuchungen im Rahmen der Energieeinsparverordnung
wurden nicht durchgefGhrt. Brandschutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht
gepruUft.

Es wird vorausgesetzt, dass bis auf die evtl. festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gul-
tigen einschlé@gigen technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warme-
schutz, Brandschutz) eingehalten wurden.
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4.2 Einfamilienwohnhaus

4.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: e Einfamilienwohnhaus
e Doppelhaushdlfte
e zweigeschossig
e voll unterkellert
e Flachdach
Baujahr: 1980 (gemaB Bauakte)
ErneuerungsmaBnahmen: keine bekannt
AuBenansicht: Klinkerverblendung

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung, FlachenmaBe
(gem. Plan)

Die tatséGchliche Raumaufteilung ist nicht bekannt. Die Beschreibung der Nutzungseinheiten
erfolgt auf Grundlage der vorhandenen Grundrisspl@ne aus der stadtischen Bauakte. Die
tatsdchliche Raumkonzeption kann von der Beschreibung abweichen.

Kellergeschoss: 5 KellerrGume (im Plan bezeichnet als Heizung, Hob-
by, WC, Keller)
Erdgeschoss: Wohnung EG Wohnflédche (m?)
Windfang 4,85
Diele 6,36
KOche 8,03
Wohnen 25,24
WC-Raum 1,72
Balkon'0 1,77
gesamt 47,98
Summe Wohnfldche EG rd. 48 m?

Obergeschoss: Wohnung OG Wohnflédche (m?)
Flur 5,01
Schilafen 19,46
Kind 10,10
Bad/WC 6,07
Abstellraum 1,22
Balkon!0 1,77
gesamt 43,62
Summe Wohnfldche OG rd. 44 m?

10 anteilige Anrechnung vom Balkon mit 25 % der Grundfléiche

Einfamilienwohnhausgrundstuck Castroper StraBe 49, 44628 Herne
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Wohnflache: Die Wohnfldche wurde Uberschldgig durch Ablei-
tungen aus den vorliegenden Grundrissplé@nen in ei-
ner fOr die Wertermittlung hinreichenden Genauig-
keit mit rd. 92 m? ermittelt. Die FlGchenberechnung
dient ausschlieBlich dem Zweck dieser Wertermitt-
lung. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsdchli-
chen Raumverhdltnisse und die tatséchliche Fldche
von der vorgenommenen Berechnung abweichen

ké&nnen.

Brutto-Grundfldche: Geschoss Lange | Breite | Bereich Flcche

(m) (m) (m?)

KG 11,99 5,05 a 60,55

EG 11,99 5,05 a 60,55

oG 11,99 5,05 a 60,55
Summe der Brutto-Grundfldache 181,65

rd. 182 m?

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundfla-
che aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie ist die
Basis fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten,
die dem hier anzuwendenden Wertermittlungsver-
fahren zugrunde gelegt wird. Auf Grundlage der vor-
liegenden Bauzeichnungen wurde die Brutto-Grund-
fldche mit rd. 182 m? ermittelt. Die FiGchenberech-
nungen wurden in einer fOr die Wertermittlung hinrei-
chenden Genauigkeit ermittelt und dienen aus-
schlieBlich dem Zweck dieser Wertermittlung.

4.2.3 Gebdudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivkonstruktion
Keller: Mauerwerk
Umfassungs- und Innenwdénde: Mauerwerk je nach Geschoss und statischem Erfor-

dernis in unterschiedlichen Dicken entsprechend der
Baujahresklasse

Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: Geschosstreppen:

vermutlich Massivkonstruktion mit geschlossenen Tritt-
stufen und Fliesen- oder Kunststeinbelag

Hauseingang(sbereich)/ e Aluminiumtir mit feststehendem Seitenteil aus
Treppenhaus- und -flure: Glasbausteinen mit Briefkastenanlage
e Klingel- und Gegensprechanlage

Einfamilienwohnhausgrundstuck Castroper StraBe 49, 44628 Herne 16
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Dach: Dachkonstruktion:
Warmdach
Dachform:
Flachdach

nicht erfasste werthaltige einzelne
Bauteile:

Dacheindeckung:
e Bitumeneindeckung
e Entwdsserung innenliegend

e Balkone
e Eingangstreppe
e Eingangstberdachung

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:
LUftung:
Energieeffizienz'':

4.2.5 Ausbau und Ausstattung
(gem. Baubeschreibung)

zenfrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
vermutlich wohnungstypische Installation mit Steck-
dosen und Lichtausldssen je Raum in durchschnittli-

chem Standard

e Gas-Zentralheizung
e vermutlich Wandheizkérper

Uber Heizung

e herkbmmliche FensterbelUftung
e Bdader mit FensterbelUftung

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Das zu bewertende Wohnhaus war nicht zugénglich. Im Rahmen der Ortsbegehung wurde
eine Innenbesichtigung nicht ermdéglicht. Die nachfolgende Beschreibung beschrankt sich
daher auf die Baubeschreibung aus der Bauakte und die im Ortstermin sichtbaren Gewerke
und Bauteile. Ansonsten wird eine dem Baujahr entsprechende Ausstattung unterstellt.

11 Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (EnEV) abgeldst. Hiernach besteht for Wohngebdu-
de im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines
Energieausweises. Die MaBgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem EigentUmerwechsel zu beach-
ten. EigentUmer von Bestandsgebduden mussen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erflllen. Insbesondere bei
Altbaumodernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem Ge-
bdudeenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Wdrmeschutz. Dachbdden mussen bis Ende 2011 eine War-
meddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

TUren:

sanitdre Installation:

e Estrich mit verschiedenen Bodenbeldgen (Fliesen,
Laminat)
e Bdader: Fliesen

e Putz mit Tapete und/oder Anstrich
e Bdader: gefliest

Putz mit Tapete und/oder Anstrich

e Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung und
Dreh-/Kippbeschlagen

Rollléden aus Kunststoff

Keller: tiw. Glasbausteine

HolztGren mit Futter und Bekleidung

Stahlzargen

e vermultlich Ubliche Sanitérobjekte (Einbauwanne
oder Einbaudusche Waschbecken, WC-Topf)

e herkbmmliche Fensterbelichtung und -belUftung
(gemdas Plan)

4.2.5.1 Raumaufteilungen, Unterhaltungsbesonderheiten, Zustand des Gebaudes

Raumaufteilungen/
Grundrissbesonderheiten:

Beeintrdchtigungen, Schaden,
Unterhaltungsbesonderheiten!2:

Zustand des Gebdudes:

GemdB der vorliegenden Grundrisszeichnungen
wurde das als Zweifamilienwohnhaus genehmigte
Gebdude zu einem Einfamilienwohnhaus zusam-
mengelegt. Die tatséchliche Raumaufteilung ist nicht
bekannt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren folgende

Beeintrdchtigungen augenscheinlich erkennbar:

e Feuchtigkeitseinwirkungen an der Unterseite der
Eingangstberdachung

e Feuchtigkeitseinwirkungen an der Unterseite des
Balkons

e Feuchtigkeitsschdden an der Attikaverblendung
der Garagen

e dllgemeine Pflegerickstédnde an den AuBenan-
lagen

Nach duBerem Anschein und der Besichtigung der
Vorderansicht macht das Gebdude einen gréBten-
teils normal instandgehaltenen, jedoch in Teilberei-
chen vernachlassigten Eindruck.

12 Die Aufzéhlung der Schaden und Unterhaltungsbesonderheiten beschrdnkt sich auf zerstérungsfrei erkennbare Schaden

und Mdangel. Sie sind zwangsl&ufig nicht vollsténdig, eine Nichterwdhnung schlieBt Vorhandensein nicht aus. Verdeckte

Mdangel sind aufgrund des vorgefundenen Zustands nicht auszuschlieBen.

Einfamilienwohnhausgrundstuck Castroper StraBe 49, 44628 Herne
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FUr das Risiko eines von einer ordnungsgemd&Ben Be-
wirtschaftung abweichenden Zustands wird ein Risi-
koabschlag im Rahmen der besonderen objektspezi-
fischen GrundstUcksmerkmale vorgenommen.

4.3 Garagen

Massivkonstruktion

Flachdach mit Bitumenbahnen

AuBenansicht: Klinkerverblendung

Stahlschwingtore

Zustand: augenscheinlich normaler Unterhaltungszustand mit Ausnahme des schadhaf-
ten Attika-Abschlusses

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz

Wegefldchen und Einfahrt befestigt mit Betonverbundsteinpflaster und Steinplatten
Einfriedung vermutlich mit Mauern und Zaunen

Vorgartenfl&che mit Rasen und Aufwuchs

Sonstiges: Wasseranschluss an Hauswand in der Einfahrt

4.5 Beurteilung der Gesamtanlage und Marktgdangigkeit

Das duBere Erscheinungsbild der baulichen Anlagen wirkt insgesamt leicht vernachldssigt.
GemdaB Plan bestehen unter BerUcksichtigung der Gebd&ude- und Grundrisskonzeption
normale Nutzungsmaoglichkeiten, die durchschnittichen Wohnansprichen gentgen. Die
Marktgdngigkeit wird als normal eingeschatzt.

Auf dem Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienwohnhduser wurde im Auswertungsjahr 2025 im
Vergleich zum Vorjahr ein Anstieg der Kauffdlle von ca. 7 % und ein Preisanstieg von ca. 5 %
registriert’s,

13 vgl. GrundstiUcksmarktbericht 2026 der Stadt Herne
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Definition des Verkehrswerts (Markiwert)

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen wére".

Nachfolgend wird der fiktiv unbelastete Verkehrswert fr das mit einem Einfamilienwohn-
haus (Doppelhaushdélfte) und zwei Garagen bebaute Grundstuck, Castroper StraBe 49,
44628 Herne

Grundbuch | Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlurstOck Fldche
Herne 6552 3 Horsthausen % 233 1.170 m?

zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2026 ermittelt.

5.2 Grundsatze der Wertermittlung

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der ,,Ver-
ordnung Uber Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken" (Immobi-
lienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) zugrunde gelegt. Die Verkehrswertermittlung
bezieht sich auf das Bewertungsgrundstick einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zu-
behdrs.

Nach § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem Grund-
stGcksmarkt nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von
Grundsticken im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr (marktUblich) maBgebenden Umstédnde
wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Werter-
mittlung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstich-
tag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundsticks
zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist (§2 (5) ImmoWertV).

5.2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von GrundstUcken, GrundstUcksteilen und Erbbau-
rechten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) drei Verfahren vor!4:

148 7 ImmoWertV
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e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

Diese in langj&hriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zundchst Zwischen-
werte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen GrundstUcksmarktes an
den Verkehrswert heranzufGhren sind.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr und der sonstigen
Umstdnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV), ist der Verkehrswert von GrundstiGcken mit der Nutzbar-
keit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hife des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbe-
sondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks)
wird als Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie
dem vorl@ufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Ein- und Zweifamilienwohnh&user kbnnen auch mittels Vergleichswertverfahren bewertet
werden (vgl. §§ 24 — 26 ImmoWertV). Hierzu bendtigt man Kaufpreise fur Zweitverkdufe von
gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von diesbezigli-
chen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefUhrt werden, werden als
»Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zun&chst auf
eine geeignete Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung
dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefihrt, werden diese Metho-
den ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise
bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschliége an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (§§ 25 und 26 Im-
moWertV).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstick betreffende besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale sach-
gemdan zu berUcksichtigen. Dazu z&hlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumdngel und Bauschdden, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekUrzte Restnutzungsdauer berucksich-
tigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich er-
zieloaren Miete),

e Nutzung des GrundstUcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgroBe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststndig
verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstick vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln’s.

Die Bodenwertermittlung kann auch auf Basis geeigneter Bodenrichtwerte erfolgen, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grund-
stUcksmerkmalen des zu bewertenden GrundstUcks Ubereinstimmen's.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fiUr die
Mehrheit von GrundstUcken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse
vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenrichtwert ist
bezogen auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche eines GrundstUcks mit definiertem
GrundstUckszustand (Bodenrichtwertgrundstuck).

5.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der zonale Bodenrichtwert betragt fUr die betreffende Richtwertzone 135 €/m? zum Stichtag
01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Ortsteil Bornig/Holthausen

Bodenrichtwertnummer 399

Bodenrichtwert 135 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2026

Bodenrichtwertkennung zonal

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand eb]‘rei noch BauGB und kanalanschluss-
beitragsfrei nach KAG

Nutzungsart Ml

Geschosszahl [ -1l

Geschossflachenzahl 0,4

Tiefe 40m

Beschreibung des Bewertungsgrundstiucks

Entwicklungszustand baureifes Land
Art der Nutzung W

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand frei
Geschosszahl 2
GrundstUckstiefe ca. 12T m

158 14 (1) ImmoWertV
16§ 14 (2) ImmoWertV
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5.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.04.2026 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstUcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) | = 135,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor
stUck
Stichtag 01.01.2026 21.04.2026 x 1,00
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
beitragsfreier Bodenrichtwert = 135,00 €/m?
Lage maskig maskig x 1.00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Nutzungsart Ml W X 1,00
Geschosszahl 1-2 2 X 1,00
GFZ 0.4 0,6 X 1,18 17
Tiefe bis 40 m bis 40 m X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 159,30 €/m?
IV. Ermitlung des Bodenwerts — Wohnhausflache
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 159,30 €/m?
Flache X 400 m?
Bodenwert der Wohnhausfléche = 63.720,00 €
rd. 63.700,00 €
V. Bodenwert fir Hausgartenarrondierungsflachen = 135,00 €/m?
Wertfaktor fUr Hausgartenarrondierungsflichen'® X 0,15
Flache X 770 m?
Bodenwert fir Hausgartenarrondierungsfiichen = 15.592,50 €
rd. 15.600.00 €
VI. Zusammenstellung der Bodenwerte
Wohnhausgrundstick + 63.700,00 €
Hausgartenarrondierungsfldchen + 15.600,00 €

17 wertrelevante GFZ gem. Ableitung entsprechend der Umrechnungstabelle fir abweichende GFZ bezogen auf die Grund-

stUckstiefe von 40 m (vgl. GMB 2026 der Stadt Herne)

18 Wertfaktor von 15 % des Bodenwerts aufgrund der UbergroBen Tiefe und dem Zuschnitt des Grundstiicks
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Bodenwert des Grundsticks

= 79.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2026 insgesamt rd._

79.300 €.

5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 820,00 485,00 485,00
€/m2 BGF €/m2 BGF €/m2 BGF

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfldche (BGF) X 182,00 m? 23,00 m? 36,00 m?
Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzel- | + 17.500,00 € 0,00 € 0,00 €
ne Bauteile
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 166.740,00 € 11.155,00 € 17.460,00 €
baulichen Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 21.04.2026 (2010 = 100) X 193.4/100 193,4/100 193.4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der = 322.475,16 € 21.573,77 € 33.767,64 €
baulichen Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000 1,000 1,000
Regiondlisierte Herstellungskosten der bauli- = 322.475,16 € 21.573,77 € 33.767,64 €
chen Anlagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre 16 Jahre 16 Jahre
e prozentual 57,50 % 73,33 % 73,33 %
e Faktor X 0,425 0,2667 0,2667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen | = 137.051,94 € 5.753,72 € 9.005,83 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 151.811,49 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.072,46 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 157.883,95 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 79.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 237.183,95 €
Sachwertfaktor X 1,20
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 284.620,74 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 18.000,00 €
Sachwert = 266.620,74 €

rd. 267.000,00 €
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5.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Die Sachwertermittlung erfolgt in dem Modell, welches der értliche Gutachterausschuss fur
GrundstUckswerte fUr die Ableitung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren (gemdaB § 21
Absatz 3 ImmoWertV) verwendet hat. Der Wertermittlung der baulichen und sonstigen An-
lagen liegen folgende Modellparameter zugrunde:

Der Wertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen liegen folgende Modellparameter
zugrunde:

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF nach DIN 277-1/2005-02) der baulichen Anlagen
Ermittlung der Herstellungskosten durch Anwendung der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010), in denen die Baunebenkosten bereits enthalten sind und Ermittlung des Ge-
b&udestandards, der Kostenkennwerte und der Gebd&udestandardkennzahl (ImmoWertV
— Anlage 4)

Baupreisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Preisindex fur den
Neubau von Wohngebduden einschlieBlich Umsatzsteuer) zur Anpassung der NHK aus
dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag)
Regionalisierungsfaktor: 1,0

Normgebdude, besonders zu veranschlagende Bauteile (die nicht im Ansatz der NHK
berUcksichtigt sind wie z. B. Vorddcher, Balkone — pauschal nach Erfahrungssatzen)
Berucksichtigung von Drempel und ausgebautem Spitzboden (gemdB Modell der
AGVGA-NRW)

Gesamtnutzungsdaver gem. Anlage 1 der ImmoWertV (80 Jahre)

Restnutzungsdaver unter BerUcksichtigung von Modernisierungen (Verldngerung der
Restnutzungsdauer (RND) gemdaBs Anlage 2 ImmoWertV)

Alterswertminderung linear, nach dem Verhdltnis von Restnutzungsdauer zur Gesamtinut-
zungsdauer

bauliche AuBenanlagen, Nebengebdude und sonstige Anlagen - pauschale BerUcksich-
tigung (Zeitwert)

Bodenwert - Ableitung aus Bodenrichtwerten gemdaB § 196 BauGB

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale'?

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze
bisher nicht bertUcksichtigt wurden, sind diese als ,,besondere objekispezifische Grund-
stGcksmerkmale" durch marktgerechte Zu- oder Abschlége in Ansatz zu bringen (vgl. §
8 Abs. 3 ImmoWertV):

besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |
Abschlag fur augenscheinlich erkennbare Unterhaltungsrickstdnde -2.000,00 €
Sicherheitsabschlag fur fehlende Innenbesichtigung und eingeschrénkte -16.000,00 €

AuBenbesichtigung (ca. 10 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte)

19 gem. § 8 Abs. 2 Nr. 2, Abs. 3 ImmoWertV
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5.5 Vergleichswertermittlung auf der Grundlage eines Immobilienrichtwerts

Bei Immobilienrichtwerten handelt es sich um Vergleichswertfaktoren i. S. d. § Immobilien-
wertermittiungsverordnung (ImmoWertV). Sie werden aus Kaufpreisen nach § 195 BauGB
abgeleitet und bilden durchschnittliche Lagewerte mit im Wesentlichen gleichen wertbe-
stimmenden Merkmalen. Der fUr ein Gebiet ermittelte Immobilienrichtwert bezieht sich auf
ein fiktives GrundstUck (bebautes Objekt), bezogen auf einen Quadratmeter Wohnfl&dche
(€/m?) ohne Anrechnung von Garagen und/oder Stellplatzen.

Der ortliche Gutachterausschuss der Stadt Herne hat Immobilienrichtwerte fUr Ein- und Zwei-
familienwohnhduser, unterteilt in die Gebdudearten freistehende EFH/ZFH und Reihen- und
Doppelhduser, abgeleitet.

5.5.1 Vergleichswertberechnung

Nachfolgend wird der Vergleichswert fUr das zu bewertende Wohnhausgrundstick auf Basis
des angegebenen Immobilienrichtwerts fUr die betreffende Gebdudeart und ndchstgele-
gene Wohnlage ermittelt. Vom Immobilienrichtwert abweichende GrundstUcks- und Ge-
b&udemerkmale werden nach den vom o&rtlichen Gutachterausschuss abgeleiteten Um-
rechnungskoeffizienten berUcksichtigt. Weitere Einflusse auf die Wertfindung werden im
Rahmen der objektspezifischen GrundstUcksmerkmale in Ansatz gebracht.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand
beitragsfreier Vergleichsfaktor (Ausgangswert fUr weitere Anpassung) = 2.960,00 €/m?
Vergleichsfaktor Bewertungsobjeki Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2026 21.04.2026 x 1,000
Baujahr 1948 1980 X 1,097
Wohnfldche [m?] 101 -120 92 X 1,073
GrundstucksgroBe [m?] 0 -300 1.170 X 1,117
Wohnlage 5 6 X 0,941
Ausstattung 3 (gehoben) 5 (mittel) X 0,848
Gebdudeart DHH/REH DHH X 1,000
Keller vorhanden vorhanden X 1,000
Richtwertzone 6 (Sodingen) 6 (Sodingen) X 1,000
vorlaufiger relativer Vergleichswert des Grundstiicks = 3.105,54 €/m?
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5.5.2 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger relativer Vergleichswert 3.105,54 €/m?

Wohnfladche [m?] X 92,00 m?

vorldufiger Vergleichswert = 285.709,68 €

besondere objekispezifischen Grundsticksmerkmale

Abschlag fur augenscheinlich erkennbare Unterhaltungsrickstdnde - 2.000,00 €

Sicherheitsabschlag fUr fehlende Innenbesichtigung und eingeschréankte Au-| - 16.000,00 €

Benbesichtigung

zzgl. Garagen + 11.000,00 €

angepasster Vergleichswert = 278.709,68 €
rd. 279.000.00 €

Der Vergleichswert betrégt zum Wertermittliungsstichtag 21.04.2026 insgesamt rd. 279.000 €.

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden vorrangig zur Eigennutzungsobjekt er-
worben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an
den in die Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertver-
fahrens von Interesse. Zudem stehen die fUr eine marktkonforme Vergleichswertermittlung
(Vergleichswerte, Indexreinen und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Ver-
fogung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stGtzend angewendet.

5.6.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 267.000 €,
der Vergleichswert mit rd. 279.000 € ermittelt.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: rd. 273.000 €.
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5.7 Verkehrswert

Der fiktiv unbelastete Verkehrswert fUr das mit einem Einfamilienwohnhaus (Doppelhaushdlf-
te) und zwei Garagen bebaute GrundstUck Castroper StraBe 49, 44628 Herne

Grundbuch | Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur FlurstGck Fldche
Herne 6552 3 Horsthausen % 233 1.170 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2026 unter BerUcksichtigung eines Sicherheitsab-
schlags fur die Bewertung nach duBerem Anschein mit rd.

273.000 €

in Worten: zweihundertdreiundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urhe-
bergesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfdltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist nur mit Zustimmung
der Verfasserin und unter Angaben des Herkunftsvermerks gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fUr kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verodffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von é Mona-
fen.
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Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht

Foto Nr. 2 — seitliche Gebdudeansicht
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Foto Nr. 3 — AuBenansicht Hauseingang mit Eingangstreppe
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Grundriss Kellergeschoss

Es handelt sich um keine maBstabgerechte Abbildung. Die tatsGchliche Aufteilung der RGume kann
von den Darstellungen im Plan abweichen. Die Abbildungen dienen lediglich der lllustration in die-
sem Gutachten.
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Grundriss Erdgeschoss

LR l
3

MASSE DES WOHMHAUSES
ERMITEL]

BB 18/

Es handelt sich um keine maBstabgerechte Abbildung. Die tatséchliche Aufteilung der RGume kann
von den Darstellungen im Plan abweichen. Die Abbildungen dienen lediglich der lllustration in die-

sem Gutachten.
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Grundriss Obergeschoss

,.']
]

"~ SCHLAFEN

Es handelt sich um keine maBstabgerechte Abbildung. Die tatsdchliche Aufteilung der Rdume kann
von den Darstellungen im Plan abweichen. Die Abbildungen dienen lediglich der lllustration in die-
sem Gutachten.

Alle dem Gutachten beigefigten Pldne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindearchi-
ven etc. zusammengetfragen. Ich habe diese Pldne hinsichtlich der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten auf Plausibilit&t
geprift und, wenn erforderlich, Kontrollmessungen nur zur Erstellung der Wertermittlung vorgenommen. Aus diesen Grinden
hafte ich nicht fir den Fall, dass die beigefigten Pldne nicht den derzeitigen Stand der értlichen Baulichkeiten wiedergeben.
Insbesondere hafte ich nicht fir die legale Umsetzung der auf den Pldnen dargestellten BaumaBnahmen oder fir MaBe, An-
gaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen Pldnen eingetragen sind.
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