DER GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE

IN DER STADT HERNE

GUTACHTEN
tiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 BauGB

des Wohnungseigentums Westfalenstrae 25, Erdgeschoss rechts,
Aufteilungsplan Nr. 2

zum Wertermittlungsstichtag : 22.01.2026

Ermittelter Verkehrswert :

19.000 .- €

(in Worten : neunzehntausend Euro)

407

8.

Internetversion
Zeichen: GA 023/25
Zeichen des Antragstellers: 007 K 10/25



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne

Verkehrswertgutachten iiber das Wohnungseigentum Westfalenstr. 25,
Wohnung EG rechts (Nr. 2) 408

Inhaltsverzeichnis:

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in der Stadt Herne ....................c.... 4
1. Allgemeine Angaben zum GUEACHTEN ..............euviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeaees 5
P R € 1 U o o 7= | v TS 5
1.2, Antrag UNd VOrgaben ............uuiiiiiiiiiecc et 5
1.3, OrtsSbeSiChtiQuNG .......cooviiiiiii 5
1.4. Wertermittlungsunterlagen ... 6
2. Wertermittlungs- und Grundsticksmerkmale.............ccooovviiiiiiiiiniieiiceeee e, 7
2.1.  Grundbuch und Katasterangaben...............cccccciiiiiiiiiiie 7
2.2.  Artdes Wertermittlungsobjektes.............oueeiiiiiiiiic e, 8
2.3. Bauliche Nutzung des GrundstlcKS..........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiie e, 8
2.4.  Erlauterung zum Wohnungs- und Teileigentum ............cccccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 8
2.5. Lage des Wertermittlungsobjektes.............cccccviiiiiiiiiii 8
2.5.1. grolraumige Lage ....c..ceeiiiiiiiiiicee e 8
b T 1Y ] ] = 18 g 0] T = = o Y 9
2.5.3. Beurteilung derLage .........cccoooiiiiiiiiiiii 9
2.6. Grundstuckszuschnitt und Bodenbeschaffenheit................ccccciiiis 9
2.7, ARIASEN ..o 9
2.8, ErschlielBUNG ..o 9
2.9.  Planungsgrundlagen ... 10
2.10. Entwicklungszustand, Grundstlicksqualitat....................oooiiiiiiini e, 10
211, BaUIGSIEN ... e 10
2.12. Sonstige Beschrankungen oder Begunstigungen ...........ccccccovviiiiiiiiiiiiiinnnnne. 10
3. Bauliche Anlagen und AuRenanlagen............cooovveiiiiieiiieeeieeecee e, 11
3.1. Wohngebaude (Beschreibung des gesamten Gebaudes)..........cccccceevveervrennnnns 11
3.2, GaragengebAuUdE ........ccooooiiiiiiiie e 14
3.3, AUBENANIAGEN ... . 15
3.4. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes.............ccoooiiiiii, 15
3.5, HINWEISE. ... e e 16
3.6. Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ..., 17
4. Grundsatze und Wahl der Wertermittlungsverfahren .................ccccoccoiiinnnnne 18
4.1.  Grundsatze der Wertermittlung..........cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 18
4.2.  Wahl der Wertermittlungsverfahren .............cccovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeee 19
5. Bodenwert (§§ 40 - 45 IMMOWEIV) .......uumiiiii e 20
5.1, BodenriChiWert .. ... 20
5.2, ADWEICHUNGEN ... .. 21
5.3.  Grundstucksanteil des Wertermittlungsobjektes ............ccccoooeiiii . 21
5.4. Berechnung des Bodenwertes der gesamten Besitzung...........cccccceeiiieeiiineee. 21
5.5. Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjektes............ccccooiiiiiiiii s 21
6. Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)... 22
6.1.  Allgemeines zum Vergleichswertverfahren ..............occoiiiiii e 22
6.2.  Kaufpreissammlung............ooooiiiiiiiiii 22
6.3.  VergleiChSPreiSe. ......ooov i 22
6.4.  WertbereChnUNG...........ooooiiii 23
7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)........ 24
7.1.  Allgemeines zum Ertragswertverfahren .............cccccoo 24
7.2.  Tatsachlich erzielte Mieten .........coooo oo 25

GA 023/25 (Internetversion) Seite 2 von 40



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne

Verkehrswertgutachten iiber das Wohnungseigentum Westfalenstr. 25,
Wohnung EG rechts (Nr. 2) 409

7.3.  Beurteilung der tatsachlichen Mieten..............oooooii, 25
7.4.  Marktublich erzielbare Mieten..........cooooiiiiiiieee e 25
7.5.  Berechnung des OVEIreNtS..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiie e 26
7.6. Hausgeld, Instandhaltungsricklage...........oooooiiin 26
7.7.  Jahrliche Bewirtschaftungskosten ... 26
7.8. Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages..........ccccceeeiiiiiiiiiiiiiiiee e, 26
7.9. Im Ertrag zu rentierender Bodenwert............ooooooiiiiiiiin 26
7.10.  Kapitalisierungsfakior ..........oooo oo 27
711, WertbereChNUNG.......uueii et a e e eeaees 27
8. Ermittlung des Verkehrswertes.......... ... 28
8.1. Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren ..............cccccoeeeiiiiiiiiiiiinnnnnnn. 28
8.2.  Verkehrswert ... 28
Anlage 1 - Stadtplanausschnitt (nicht in dieser Internetversion)..........ccccccvvviiiiiinnnnnn. 29
Anlage 2 - Flurkartenausschnitt (nicht in dieser Internetversion) ............ccccccoiieeeel. 30
Anlage 3 - Luftbild (nicht in dieser Internetversion) ... 31
Anlage 4 - Fotos Stral3enumfeld Richtung Stden/Norden...........cccccvvvveviiiiiiiiiiiiiennne. 32
Anlage 5 - FOtos WORNNAUS ......... i 33
Anlage 6 - FOtos HOfraum ..o 34
Anlage 7 - Fotos INNenansiCht .............ooooiiiiiiiiiiiiiiiee 35
Anlage 8 - Fotos Innenansicht Hausflur, Treppenhaus ...........cccceieiiiiiiiiieicceeeee, 36
Anlage 9 - Grundriss Keller gemafl Bauakte............ccccoceiiiiiiiiiiccc e, 37
Anlage 10 - Grundriss EG gemal Bauakte ... 38
Anlage 11 - Grundriss Spitzboden gemaf Bauakte ..............cccocciiiiiiiiiiiniiiiiiiieeee, 39
Anlage 12 - Schnitt gemal Bauakie.............uueiiiiiiiiiiccc e 40

GA 023/25 (Internetversion) Seite 3 von 40



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne é%'\[[
Verkehrswertgutachten iiber das Wohnungseigentum Westfalenstr. 25,
Wohnung EG rechts (Nr. 2) 410

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges und selbststandiges Kollegialgremium.
Zu den Aufgaben gehort unter anderem die Erstellung von Gutachten tber den Ver-
kehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundsti-
cken (§ 193 Abs. 1 Baugesetzbuch).

Er besteht aus einem vorsitzenden Mitglied und weiteren in der Ermittlung von Grund-
stuckswerten sachkundigen und erfahrenen Mitgliedern.

Diese sind in den Berufssparten Architektur, Vermessungs-, Immobilien-, Liegenschafts-
, Bau- und Sachverstandigenwesen tatig.

Die Mitglieder werden von der Bezirksregierung Arnsberg befristet bestellt.

Der Ausschuss ist nicht stetig prasent, er tritt nach Erfordernissen, wie z. B fir die Er-
stellung von Verkehrswertgutachten, zusammen.

Rechtsgrundlagen flir die Arbeit bilden insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) §§
192 ff., die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Verbindung mit den
Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)
und die Grundstiickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO
NRW).

Fir seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschéftsstelle. Diese ist
dem Fachbereich Vermessung und Kataster der Stadtverwaltung Herne angegliedert.
Die Adresse lautet:

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Geschaftsstelle

Langekampstralle 36

44652 Herne

Tel.: 02323/16-4655

Email: gutachterausschuss@herne.de

Fur die Erstellung von Verkehrswertgutachten wird gemafl § 9 Abs. 5 GrundWertvVO
NRW der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem vorsitzenden Mitglied oder ei-
ner seiner Stellvertreter*innen und zwei weiteren Mitgliedern tatig.

Dieses Verkehrswertgutachten hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Herne nach einer Besichtigung des Wertermittiungsobjektes in einer
Sitzung am 22.01.2026 in folgender Besetzung beschlossen:

Vorsitzender: Herr Benno Schmeing (Vermessungsassessor)
Gutachter: Herr Karl-Heinz Laboda (Architekt)
Gutachter: Herr Frederik Werner (Immobilienfachwirt)

Im weiteren Verlauf dieses Verkehrswertgutachtens wird der Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte in der Stadt Herne in vorgenannter Besetzung als Gutachteraus-
schuss bezeichnet.
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1. Allgemeine Angaben zum Gutachten

1.1. Grundsatze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Wertermittiungsobjektes am Werter-
mittlungsstichtag.

Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Berlcksichtigung von wirt-
schaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfiihrenden, rechtma-
Rigen Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungsdauer (siehe Ziffer
3.6).

1.2. Antrag und Vorgaben

Das Verkehrswertgutachten wurde am 16.10.2025 (Eingang) vom Amtsgericht Herne-
Wanne beantragt. Die Antragsberechtigung ist gegeben.

Das Ergebnis soll Grundlage sein flr eine Zwangsversteigerung.

Gemal § 2 Abs. 4 ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mafgeblich ist.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigeb-
liche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu
einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall entspricht der Wertermittlungsstichtag dem Qualitatsstichtag und
ist der Tag der Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss, somit der 22.01.2026.

GemaR Antragsvorgabe wurden die Verfahrensbeteiligten zur Ortsbesichtigung
eingeladen.
Die Adresse der Eigentiimerin war nicht bekannt.

Antragsgemaly wurden Unterlagen und Erkenntnisse von Verkehrswertgutachten vom
Gutachterausschuss vom 25.07.2018 und 24.04.2025 herangezogen.

Der malRgebende Zustand wird unter Ziffer 3 beschrieben.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss erfolgte am 22.01.2026.
AntragsgemaB wurden dazu die Verfahrensbeteiligten eingeladen (siehe Ziffer
1.2).

Anwesend war, neben den Mitgliedern des Gutachterausschusses und Mitarbeitern der
Geschéftsstelle, der Mieter der zu bewertenden Wohnung.
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1.4. Wertermittlungsunterlagen

Als Wertermittlungsunterlagen werden fir die Erstellung dieses Gutachtens

die Bodenrichtwerte

der Grundbuchauszug

die Kaufpreissammlung

Katasterunterlagen

die Bauakte

der Herner Mietspiegel

der Grundstlcksmarktbericht fur die Stadt Herne

ein Gutachten des Gutachterausschusses Uber das Wertermittlungsobjekt vom
25.07.2018

ein Gutachten des Gutachterausschusses Uber eine andere Wohnung im Haus
vom 24.04.2025

und allgemeine Fachliteratur

herangezogen.

Des Weiteren basiert das Gutachten auf den Angaben des Verwalters und des Mieters
der zu bewertenden Wohnung sowie den Feststellungen der Ortsbesichtigung.
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2. Wertermittlungs- und Grundstiicksmerkmale

2.1. Grundbuch und Katasterangaben
Grundbuch: Wanne-Eickel, Blatt 18523

Bestandsverzeichnis:

51 / 412 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Wanne-Eickel

Flur 63

Flurstick 36 Grole 620 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss rechts sowie ei-
nem Kellerraum im Kellergeschoss, samtlich im Aufteilungsplan mit Nr. 2 gekennzeich-
net.

Das Miteigentum ist durch die EinrAaumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
(eingetragen im Grundbuch von Wanne- Eickel Blatter 18522 bis 18531) gehotrenden
Sondereigentumsrechte beschrankt.

Es ist ein Sondernutzungsrecht begrindet und dem Wohnungseigentum Nr. 5 zugeord-
net worden.

Anmerkung:
Bei dem o. a. Sondernutzungsrecht fir das Wohnungseigentum Nr. 5 handelt es sich
um den Trockenraum Nr. 5 im Spitzboden rechts.

Abteilung I:
Eigentiimer: gemal Grundbuch Abt. |

Abteilung II:

Ifd. Nr. 9 - Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne-Wanne, 007 K
10/25). Eingetragen am 29.08.2025.

Die Eintragung hat in diesem Gutachten keine wertbeeinflussende Wirkung.

Abteilung llI:

Dingliche Belastungen des Wertermittlungsobjektes gemaf Abt. Il des Grundbuches
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche Verbind-
lichkeiten bleiben unberlcksichtigt, da sie in diesem Gutachten keine wertbeeinflus-
sende Wirkung haben.
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2.2. Art des Wertermittlungsobjektes

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum im Ge-
baude Westfalenstrale 25 im Erdgeschoss rechts nebst Kellerraum (Nr. 2 im Auftei-
lungsplan).

Die zu bewertende Wohnung ist zurzeit in Verbindung mit der Nachbarwohnung Nr. 1
sowie einer Wohnung im Obergeschoss vermietet und bewohnt (siehe Ziffer 3.4).

2.3. Bauliche Nutzung des Grundstiicks

Wohngrundstick mit zweigeschossigem Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
sowie 5 Garagen.

2.4. Erlauterung zum Wohnungs- und Teileigentum

Der rechtliche Begriff Wohnungseigentum ist gleichbedeutend mit der landlaufigen Be-
zeichnung Eigentumswohnung.

Unter dem Begriff Wohnungseigentum ist gemaR § 1 Abs. 2 des Wohnungseigentums-
gesetzes vom 15. Marz 1951 das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt, zu
verstehen und unter dem Begriff Teileigentum ist gemaf} Abs. 3 das Sondereigentum an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in Verbindung mit dem Mit-
eigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt, zu verstehen.
Fur das Teileigentum gelten die Vorschriften Gber das Wohnungseigentum entspre-
chend.

Das gemeinschaftliche Eigentum sind das Grundstlick sowie Teile, Anlagen und Einrich-
tungen der Gebaude, die nicht im Sondereigentum stehen.

Mit dem Sondereigentum ist zudem ein ideeller Miteigentumsanteil an dem entsprechen-
den Grundstlick verbunden wobei die Nutzung des Grundstlickes durch eventuelle Son-
dernutzungsrechte einzelner Miteigentimer (z. B. an einer bestimmten Gartenflache)
beschrankt sein kann.

2.5. Lage des Wertermittlungsobjektes
2.5.1. groBraumige Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Stadt Herne.

Die Stadt Herne ist eine kreisfreie Stadt im Zentrum der Metropolregion Ruhr im Bun-
desland Nordrhein-Westfalen mit einer Einwohnerzahl von ca. 162.000.

Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet liegt bei ca. 11,9 % und damit leicht Gber dem
Durchschnitt der Metropolregion mit 9,8 %.
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2.5.2. kleinraumige Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil Réhlinghausen. Das nahere Umfeld
wird Uberwiegend durch drei- bis viergeschossige, geschlossene Wohnbebauung, tiw.
mit Geschéftslokalen im EG gepragt.

Zum Ortsteilzentrum mit Einkaufsmdéglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind es ca.
500 m und zum fuBlaufigen Einkaufszentrum von Wanne an der Hauptstral3e sind es
ca. 3,5 km. Linienbushaltestellen sind in der Nahe vorhanden und ein Anschluss an
das Uberoértliche Straliennetz (Autobahn A 42) ist ca. 4,6 km entfernt.

2.5.3. Beurteilung der Lage

Auf Grund der geschlossenen Bebauung mit Uberwiegend gemischter Nutzung, einem
geringen Anteil an Erholungs- und Freiflachen, wenigen PKW-Stellplatzen einerseits und
in der Nahe vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen und OPNV Anbindung ande-
rerseits wird vom Gutachterausschuss gemaly Grundstiicksmarktbericht 2025 fir die
Stadt Herne fir das Wertermittlungsobjekt die Einstufung "einfache - mittlere Wohnlage"
als angemessen betrachtet.

2.6. Grundstiickszuschnitt und Bodenbeschaffenheit

Wohngrundsttck mit einer Frontlange von ca. 15 m und einer Grundstuckstiefe von ca.
40 m.

Die Gelandeoberflache ist eben.

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es werden normale Verhaltnisse unterstellt.

2.7. Altlasten

Gemal Altlastenkarte der Stadt Herne besteht flr das Wertermittlungsobjekt kein Alt-
lastenverdacht.

2.8. ErschlieBung

Das betreffende Grundstiick wird von der Gemeindestraflie Westfalenstralle erschlos-
sen.

Die Westfalenstral3e ist eine asphaltierte, zweispurige Stralte mit beiderseitigen plattier-
ten Burgersteigen und entsprechender Kanalisation und Beleuchtung.

Nach Auskunft der ErschlieBungsbeitragsstelle der Stadt Herne fallen fiir diese Stralde
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr an. Demzufolge ist das Grundsttick als erschlieBungs-
beitragsfrei einzustufen.
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2.9. Planungsgrundlagen

Darstellung im GFNP (Gemeinsamer Fldchennutzungsplan):
Wohnbauflache

Bebauungsplanfestsetzungen:
Ein Bebauungsplan gem. § 30 BauGB ist nicht vorhanden.

Fluchtlinien:
Es bestehen keine Fluchtlinien.

Landschaftsplan:
Im Landschaftsplan sind keine Festsetzungen fir das Wertermittlungsobjekt vorhanden.

2.10. Entwicklungszustand, Grundstiicksqualitat

Die Bebaubarkeit des Grundstlicks bzw. die planungsrechtliche Grundstlicksqualitat
richtet sich nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile). Danach ist u.a. eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich nach
Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbauten Grundsticksfla-
che in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist.

Vor diesem Hintergrund bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Wertermitt-
lungsgrundstuck als Baugrundstuck einzustufen und als ,baureifes Land’ zu bewerten.

2.11. Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Herne sind bezlglich des Wertermittlungsgrundsti-
ckes keine Eintragungen vorhanden.

2.12. Sonstige Beschrankungen oder Begiinstigungen

Wohnungs- und Belegungsbindungen:

Gemal Auskunft des Fachbereiches fir Wohnungswesen der Herner Stadtverwaltung
besteht fur das Wertermittlungsobjekt keine 6ffentliche Wohnungsbindung.
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3. Bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Die Ermittlung der Brutto- Grundflache (BGF) erfolgt nach DIN 277 Ausgabe 2005.

Die Wohnflache wurde nach Plausibilitatspriifung anhand der Bauakte und Uberpriifung
der Ubereinstimmung mit der Ortlichkeit durch stichprobenartiges Aufmaf, nach Wohn-
flachenverordnung (WoFIV), dbernommen

3.1. Wohngebaude (Beschreibung des gesamten Gebaudes)

Allgemeines
Baujahr: 1897

Anzahl der Vollgeschosse: 2
Anzahl der Wohnungen: 5
Wohnflache: 339 m?
Brutto-Grundflache: 637 m?
Unterkellerung: voll unterkellert

Dachgeschoss: ausgebaut

Réaumliche Aufteilung

Keller:
Abstellkeller, Heizungskeller;

EG:

links - 1 Wohnung mit Flur (mit zwei Turoffnungen zur Nachbarwohnung rechts),
3 Raumen, Bad;

rechts - 1 Wohnung mit 2 Radumen, Kiiche, Bad;

im Eingangsflur 2 Abstellkammern (ehem. Toiletten);

OG:
links - 1 Wohnung mit 2 Raumen, Kiche, Bad mit Vorflur;
rechts - 1 Wohnung mit Flur, 2 Raumen, Kiche, Bad;

DG:
1 Wohnung mit Flur, 4 Rdumen, Kiche, Bad;

Spitzboden:
2 ausgebaute Raume, Bad;

Anmerkung:

Bei den im Spitzboden zu Wohnzwecken ausgebauten Rdumen handelt es sich um ei-
nen zum Wohnungseigentum Nr. 5 geh6renden Raum (im Aufteilungsplan
Trockenraum) einen weiteren Raum (im Aufteilungsplan gemeinschaftlicher Abstell-
raum) sowie ein eingebautes Bad (nicht im Aufteilungsplan dargestellt bzw. zugeordnet).

Die Wohnungen EG links und rechts sind aktuell mit Turéffnungen (Wanddurchbrichen)
verbunden und werden gemeinsam genutzt.
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Baubeschreibung

Geschosshohen:
Keller 2,11 m
EG 3,50m
oG 3,25 m
DG 2,73 m
AuBBenwénde:

0,52 m und 0,40 m starkes Mauerwerk, Eingangsanbau 0,21 m starkes Mauerwerk;

Innenwénde:
0,40 m, 0,25 m und 0,12 m starkes Mauerwerk, tlw. Holzfachwerk mit Mauerwerksaus-
fachung, tlw. Leichtbauwande;

Decke (ber Keller:
Kappendecke zwischen T- Tragern;

Geschossdecken:
Holzbalkendecken;

Treppen:

zweilaufige Holzkonstruktion mit Zwischenpodesten und PVC-Belag;
zum Keller Holztreppe mit schmalen Stufen;

zum Spitzboden Holztreppe mit schmalen Stufen;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Betondachsteindeckung und Unterspannbahnen;

AulBenwandfldchen:

Vorderfront und Eingangsanbau Uberwiegend mit gestrichenem Kratzputz und
Sockel mit Kieselputz, ansonsten Ziegel- Rohbau und Sockel mit glattem Putz;
Dachgauben mit Faserplattenverkleidung;

Innenwandfléachen:
Uberwiegend Putz, im Treppenhaus Kunstharzputz (Reibeputz), tiw. gefliest (Bader tlw.
1,5 m hoch, tlw. 2,0 m hoch, tlw. raumhoch, in den Kichen tlw. Fliesenspiegel);

Deckenflachen:
Uberwiegend Putz, tiw. mit Holzpaneelen oder Kunststoffplatten verkleidet;

Fenster:

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung (iberwiegend Holzimitation),
im Spitzboden tlw. als Wohndachfenster, tlw. Holzfenster mit Einfachverglasung,
Fenster im EG und OG Uberwiegend mit Aufsatzrollladen;

Tiiren:
Uberwiegend glatte Réhrenspantiren, tlw. lackiert, tlw. naturbelassen, tlw. als
Schiebetiren, tiw. Kunststofffalttliren;

FuBboden:
Uberwiegend Laminatdielen, tiw. PVC- Belag (u. a. im Treppenhaus), tlw. gefliest;
im Keller Gberwiegend Estrich, tlw. Ziegelpflaster;
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Sanitérinstallation (Bad, Toilette):
Bader mit Wanne oder Dusche, Waschtisch und WC;

Elektroinstallation:
Uberwiegend erneuert (augenscheinlich unfachmannisch);

Heizungsart, Warmwasserbereitung:
Gas- Zentralheizung, Warmwasserbereitung tber Elektrogerate oder Durchlauferhitzer;

Schéden/Méngel:

Das Gebaude weist in nahezu allen Gewerken umfangreiche Schaden und Mangel auf.
Insbesondere sind auffallig:

Feuchtigkeit im Kellermauerwerk und Kellerboden sowie tlw. Feuchtigkeitsmerkmale im
Aullenmauerwerk im Obergeschoss; Risse in der Kellerdecke, Putzschaden und Risse
an bzw. im AuRenmauerwerk, Holzfenster und tlw. Rollladen schadhaft, tiw. beschadigte
Turen und Oberboden, tiw. unfachméannische Elektroinstallation, Risse und Schaden am
bzw. im Treppenhausputz sowie tlw. ausstehende Restarbeiten an den Tir- und Fens-
terlaibungen, tlw. beschadigte und fehlende Faserplatten an den Dachgauben.

Baulicher Zustand:

Dem Alter entsprechend. Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen wurden nur

in geringem Mal3e, einfachster Ausfliihrung und unfachmannisch durchgefinhrt (u. a. Ein-
bau einer Zentralheizung (Leitungen Uberwiegend auf Putz), Einbau von Isolierglasfens-
tern, tiw. Renovierung der Bader.

Auch die erneuerten Ausstattungs- und Bauelemente weisen mittlerweile starke
Gebrauchsspuren auf.

Aufgrund des geringen Abstandes der Giebelwande zu den Nachbarhausern

(2,40 m bzw. 0,82 m) ergibt sich eine geringe Belichtung und Beliftung durch die
Fenster der betroffenen Raume.

Die Wohnungen haben unzeitgemalie Grundrisse (gefangene Raume, Durchgangs-
raume) wobei diese zum Teil értlich nicht den Aufteilungsplanen entsprechen.

Das Haus hat merkliche Schieflage.

Aufgrund von Baumangeln ist die Nutzung der Wohnung im Dachgeschoss und der
Spitzbodenraume von der Bauaufsichtsbehérde der Stadt Herne verboten worden und
die Zugangsturen sind versiegelt.

Energetischer Zustand:

Die energetischen Anforderungen an "bestehende Gebaude" werden in den §§ 46 ff.
Gebaudeenergiegesetz (GEG) erlautert.

Das Gebaude weist eine unzeitgemale Warmedammung auf. Ein Energieausweises ist
nicht vorhanden.

Der energetische Zustand des Gebaudes wird vom Gutachterausschuss als unterdurch-
schnittlich eingeschatzt.

Dieser Zustand findet als Abschlag in den besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmalen Berucksichtigung.
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3.2. Garagengebaude

Baujahr: 1973
Anzahl der Garagenrdume/Abstellrdume: 5/1
Nutzfldche: 84 m?

Brutto-Grundflache: 86 m?

Beschreibung:

AulBenwénde/Innenwénde:
0,05 m starkes Bimssteinmauerwerk zwischen Stahlstiitzen;

Dachkonstruktion:
Pultdach aus Wellfaser- Zementplatten auf Metalltragern;

Héhen:
mittlere Gebaudehohe ca. 2,4 m;

AuBenwandflachen:
an der Vorderfront glatter, gestrichener Putz;

Innenwandflachen:
unverputztes Mauerwerk;

Deckenfléchen:
keine Dachflachenverkleidung bzw. Deckenflache;

Tore/Tlir:
5 Stahlschwingtore, 1 Metalltir;

Fubéden:
abgeriebener Beton;

Installationen:
nicht vorhanden;

Baulicher Zustand/Schéaden:

420

dem Alter entsprechend mit starken Gebrauchsspuren. Tlw. Risse im Mauerwerk und

Boden, tlw. Feuchtigkeitsmerkmale an der Dachhaut, schadhafte Dachrinne.
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3.3. AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen:
Gas-, Wasser-, Strom- und Kanalanschluss vorhanden;

Einfriedung:
tlw. Mauer, ca. 1,8 m hoch;

Wege- und Hofbefestigung:
Uberwiegend Asphalt bzw. Asphaltreste, tlw. Betonsteinpflaster;

3.4. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
Wohnung im Erdgeschoss rechts nebst Kellerraum (Aufteilungsplan Nr. 2)

Wohnfléche:
50 m? (gemaR Aufteilungsplan);

Ré&umliche Aufteilung:

2 Raume, Kiche, Bad;

Die Wohnung ist aktuell mit der Nachbarwohnung Nr. 1 durch Taréffnungen (Wand-
durchbriiche) verbunden und wird mit ihr gemeinsam genutzt. Aul3erdem ist die Wand
zwischen Bad und dem alten Schlafzimmer vom Mieter entfernt. Der neue Raum wird
jetzt als Kiiche genutzt. Zu dieser baulichen Veranderung lagen dem Gutachteraus-
schuss keine Unterlagen vor;

Innenwandfléchen:
Uberwiegend verkleidet mit Holz- bzw. Gipskartonplatten, tiw. Putz;

Deckenfléchen:
Uberwiegend verkleidet mit Holz- bzw. Gipskartonplatten, tiw. Putz;

Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Rollladen;

Tiiren:
Offnungen der im Aufteilungsplan dargestellten Tiiren vom Mieter mit Gipskartonplatten
verschlossen, in den Durchbrichen zur Wohnung Nummer 1 glatte Rdhrenspanturen;

FuBbéden:
Uberwiegend Laminatdielen und tlw. PVC- Belag (beides vom Mieter verlegt), tiw. ge-
fliest;

Sanitérinstallation (Bad, Toilette):
kein Bad mehr vorhanden (siehe raumliche Aufteilung);

Elektroinstallation:
in einfachster, unzeitgemafer Ausflihnrung vorhanden;

Heizungsart, Warmwasserbereitung:
Gas- Zentralheizung, Warmwasserbereitung Uber Elektrogerat;
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Schéaden/Méngel:

Fenster und Rollladen Uberwiegend schadhaft, tlw. beschadigte Tlren, unfachmanni-
sche Elektroinstallation.

Die Wohnung hat einen unzeitgemafRen Grundriss (Durchgangsrdume ohne Flur). Das
Haus bzw. die Wohnung hat merkliche Schieflage und eine geringe Warmedammung
(ein Energieausweis ist fir das Gebaude nicht vorhanden).

Baulicher Zustand/Reparaturen:

Dem Alter entsprechend schlecht. Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen wurden
nur in geringem Male und einfachster Ausflihrung durchgeflihrt (u. a. Einbau einer Zent-
ralheizung (Leitungen uberwiegend auf Putz), vor ca. 25 Jahren tlw. Einbau von Isolier-
glasfenster wobei die Ausstattungs- und Bauelemente sehr starke Gebrauchsspuren
aufweisen. Aufgrund des geringen Abstandes zu dem Nachbarhaus (0,82 m) ergibt sich
eine geringe Belichtung durch das Fenster in der Giebelwand.

Aufgrund der aktuellen Verbindung mit der Nachbarwohnung Nr. 1, des fehlenden eige-
nen Bades sowie des fehlenden eigenen Wohnungszugangs ist die Wohnung in sich
nicht abgeschlossen. Dieser Umstand findet als Minderwert Berlcksichtigung.

3.5. Hinweise

Die o. a. Beschreibungen der baulichen Anlagen und Aul3enanlagen basieren auf den
optisch erkennbaren Zustanden und beschranken sich auf die wesentlichen, relevanten
Hauptmerkmale zur Ermittlung des Wertes.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Bereiche oder nicht mehr erkennbare Zu-
stdnde und Ausstattungen beruhen auf den Inhalten der unter Ziffer 1.4 aufgefuhrten
Wertermittlungsunterlagen und Angaben bzw. der Annahme der baujahrtypischen Aus-
stattungsstandards sowie den Fachkenntnissen der Gutachter. Sie erheben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten,
die jedoch nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen wurde nicht geprift und wird unterstellit.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Untersu-
chungen bezuglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische o-
der pflanzliche Schadlinge und Rohrfral3 nicht vorgenommen. Auch wurden die Gebaude
nicht auf schadstoffbelastende Substanzen und andere umwelthygienisch problemati-
sche Baustoffe (z. B. Asbest) untersucht.

Untersuchungen der vorgenannten Art Ubersteigen den Ublichen Rahmen einer Werter-
mittlung.

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

Aufgrund des Gutachtens kénnen keine bau-, miet- und wohnungsrechtlichen Anspri-
che hergeleitet werden.
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3.6. Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsmaRiger Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf der Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen am mafl3geb-
lichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt.

Durchgefiihrte Instandsetzungen und Modernisierungen oder unterlassene Instandhal-
tung des Wertermittlungsobjektes kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag erge-
bende Dauer verlangern oder verkirzen. Zu diesem Zweck wird der Modernisierungs-
grad der baulichen Anlagen anhand Anlage 2 ImmoWertV in Verbindung mit den An-
wendungshinweisen zur ImmoWertV (ImmoWertA) bestimmt.

Wohnhaus (siehe Ziffer 3.1)

Baujahr: 1897

Alter: 128 Jahre

gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Modernisierungsgrad: kleinere ModernisierungsmaflRnahmen im

Rahmen der Instandhaltung

Der Gutachterausschuss erachtet aufgrund v. g. Beschreibung in Verbindung mit dem
baulichen Zustand in Anlehnung an das entsprechende Modell der ImmoWertV Anlage
2 sowie aufgrund von Erfahrungswerten eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15
Jahren fur das Wohnhaus als angemessen.
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4. Grundsitze und Wahl der Wertermittlungsverfahren

4.1. Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der
Lverordnung Uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken®
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) zugrunde gelegt.

Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu ermitteln, der am Werter-
mittlungsstichtag unter Beachtung der allgemeinen Wertverhaltnisse nach dem im Ein-
zelfall maRRgeblichen Zustand (Zustand im Sinne von § 2 Abs. 3 ImmoWertV) ohne Ruick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstickmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsttcken im gewohnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) malligebenden Umstande wie der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demo-
graphischen Entwicklungen des Gebietes (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Da-
ten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6
Abs. 4 ImmoWertV).

Des Weiteren finden die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse in Nordrheinwestfalen (AGVGA) Anwendung.

Es ist zu beachten, dass statt der gemafl ImmoWertV genannten ,in den Normalherstel-
lungskosten (NHK) nicht erfassten werthaltigen Bauteile“ abweichend entsprechend der
gangigen Praxis seit der mittlerweile aul3er Kraft getretenen Sachwertrichtlinie ,in der
BGF nicht berlcksichtigte Bauteile angesetzt werden. Dies entspricht der Modellkonfor-
mitat, da auch die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten mit dieser Abweichung
ermittelt wurden.
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4.2. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundsticken zur
Anwendung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein
geeigneter Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfligung stehen
(ImmoWertA Nr. 6.(1).2).

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist und
geeignete Daten wie zum Beispiel marktublich erzielbare Ertrdge und geeignete Liegen-
schaftszinssatze zur Verfliigung stehen (ImmoWertA Nr. 6.(1).3).

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr der Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen flr die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere Sachwertfak-
toren zur Verfigung stehen (ImmoWertA Nr. 6.(1).4).

Bei Objekten der vorliegenden Art handelt es sich in der Regel sowohl um Renditeob-
jekte, bei denen die Erzielung von Ertragen im Vordergrund steht als auch um Sachwert-
objekte, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Dem Gutachterausschuss liegen geeignete Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigen-
tum und genugend geeignete Vergleichsobjekte vor. Die Verkehrswertermittiung basiert
daher gleichermalien auf dem Vergleichswertverfahren sowie dem Ertragswertverfah-
ren.

Fur den Teilmarkt der Eigentumswohnungen liegen keine Sachwertfaktoren vor, sodass
das Sachwertverfahren hier nicht durchgefihrt werden kann.
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5. Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Der Bodenwert soll nach § 40 (1) ImmoWertV in der Regel im Vergleichswertverfahren
ermittelt werden. Dabei sind Kaufpreise solcher unbebauter Grundstlicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (u.a.
Entwicklungszustand, planungsrechtliche Nutzungsmaéglichkeit, Erschlielung, Grofle)
mit dem zu bewertenden Grundstiick weitgehend Ubereinstimmen. Sind in dem Gebiet,
in dem das Grundstlck liegt, nicht genigend Kaufpreise vorhanden, kénnen auch
Vergleichsgrundstiicke aus Gebieten mit gleichartiger Struktur herangezogen werden.
Abweichungen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale sind bei der
Ermittlung des Bodenwertes durch Zu- oder Abschlage angemessen zu berticksichtigen.

Nach § 40 (2) ImmoWertV kann fur die Bodenwertermittiung neben oder anstelle von
Vergleichspreisen auch ein geeigneter Bodenrichtwert verwendet werden, der
objektspezifisch angepasst werden muss. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein
Bodenrichtwertgrundstick gem. § 13 (2) ImmoWertV.

Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen werden kdnnen,
liegen im néheren Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht vor.
Daher werden fir die Bodenwertermittlung geeignete Bodenrichtwerte herangezogen.

5.1. Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden zum Stichtag 01.01. eines jeden Jahres ermittelt und sind als
~LAmtliche Informationen zum Immobilienmarkt* im Informationssystem der nordrhein-
westfalischen Gutachterausschiisse BORISplus.NRW im Internet unter
www.boris.nrw.de verdéffentlicht.

Eventuelle Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen (konjunkturelle Entwick-
lung) bis zum Wertermittlungsstichtag sind aufgrund der Auswertung der Kaufpreis-
sammlung oder durch sachverstandige Schatzung zu berlcksichtigen.

Der Bodenrichtwert gilt als Mittelwert fir die Gberwiegende, in der Zone anzutreffende
Nutzung.

Durch die angewandte statistische Methode sind zahlreiche Werteinflisse in den Wer-
ten berucksichtig.

Zur Bewertung ist in der Regel von dem Bodenrichtwert in der Zone auszugehen,

in der das zu bewertende Grundstlck liegt. Weitere Details zur Anwendung der Boden-
richtwerte ergeben sich aus der zu jedem Bodenrichtwert in BORISplus.NRW verof-
fentlichten ,Ortlichen Fachinformation®. Der Bodenrichtwert bezieht sich in der Regel
auf den Grund und Boden eines fiktiv unbebauten, erschlieBungsbeitragsfreien Grund-
stucks.

Abweichungen des einzelnen Grundstucks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
wie Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieRungszustand,
Grundstucksgestaltung und Grundstlckstiefe bewirken Abweichungen vom Bodenricht-
wert, die durch angemessene Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen sind.

Der Bodenrichtwert 2025 fur baureifes Land in der Zone des Wertermittlungsobjektes
betragt 220,- €/m? bei einer Grundstuckstiefe von 40 m, einer drei- bis viergeschossigen
Bebauung und einer Geschossflachenzahl von 0,8.

Der Gutachterausschuss legt diesen Wert den weiteren Berechnungen zugrunde.

GA 023/25 (Internetversion) Seite 20 von 40



—

e
Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne f:— §fI

Verkehrswertgutachten iiber das Wohnungseigentum Westfalenstr. 25,

Wohnung EG rechts (Nr. 2) 427

5.2. Abweichungen

Aufgrund der geringeren baulichen Ausnutzung des Wertermittlungsgrundstlickes ge-
genuber den Bodenrichtwertmerkmalen wird gemall Anwendungsvorgaben ein Ab-
schlag in Hohe von 7 v.H., vorgenommen und somit ein Wert von rd. 205,- €/m? zugrunde
gelegt.

5.3. Grundstiicksanteil des Wertermittlungsobjektes

Der Miteigentumsanteil des Wertermittiungsobjektes an der gesamten Besitzung be-
tragt 51/ 412.

Bei einer Gesamtgrundstlicksflache von 620 m? entfallt auf das Wertermittlungsobjekt
ein ideeller Anteil von rd. 77 m>.

5.4. Berechnung des Bodenwertes der gesamten Besitzung

620 m? Bauland x 205,- €/m? = 127.100,- €
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag: = 127.100,- €
5.5. Bodenwertanteil des Wertermittlungsobjektes

Fur das Wertermittlungsobjekt ergibt sich entsprechend dem

Miteigentumsanteil ein anteiliger Bodenwert von:

127.100,- € X 51 / 412 = 15.733,- €
Bodenwertanteil des Wertermittiungsobjektes: rd. 15.700,- €
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6. Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

6.1. Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann insbe-
sondere bei bebauten Grundstucken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
herangezogen werden.

Voraussetzung ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Werten fur eine sta-
tistische Auswertung vorhanden ist.

Es sind Kaufpreise solcher Objekte heranzuziehen, die mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen bzw. deren Abweichungen uner-
heblich sind oder diese in sachgerechter Weise berucksichtigt werden konnen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der ermittelte Ver-
gleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiickmarkt, Anpassung
an die Grundstiicksmarktentwicklung oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizien-
ten zu berucksichtigen.

6.2. Kaufpreissammlung

Als Grundlage des Vergleichswertverfahrens nutzt der Gutachterausschuss seine Kauf-
preissammlung.

Zur FUhrung der Kaufpreissammlung Gbersenden geman § 195 BauGB die beurkunden-
den Stellen, in der Regel Notare, eine Ausfertigung der von ihnen beurkundeten Grund-
stuckskaufvertrage.

Diese werden in der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses erfasst und entspre-
chend modellkonform ausgewertet. Dabei werden u. a. die jeweiligen objektspezifischen
Grundstiucksmerkmale (z. B. Baumangel und Bauschaden, fehlende Warmedammung,
vorhandene Nebengebaude) ermittelt und bei der Abstellung auf normierte Vergleichs-
gréRen wertmalig bertcksichtigt.

6.3. Vergleichspreise

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind anhand von 10 Kauffallen
Vergleichspreise ermittelt worden. Dabei handelt es sich um Verkaufe von Eigentums-
wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit einer durchschnittlichen Wohnflache von 51 m2.

Baujahr, Bauart, Ausfiihrung und Ausstattung der Vergleichsobjekte entsprechen wei-
testgehend dem Wertermittlungsobjekt.

Geringfligige Abweichungen werden aufgrund der Zahl der Vergleichsobjekte angemes-
sen ausgeglichen, besondere wertrelevante objektspezifische Abweichungen gegen-
Uber den normierten VergleichsgréfRen finden in der Wertberechnung Berlcksichtigung.
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Als VergleichsgroRen dienen die aus den Kaufpreisen abgeleiteten und an die Grund-
sticksmarktentwicklung angepassten, normierten Kaufpreise pro m? Wohnflache (WFL)
inklusive des Bodenwertanteils:

Lfd. Vertrag Lage Baujahr Wohn- abgeleiteter
Nr. flache Kaufpreis
pro m? -Wfl.
(Nr./Jahr) (Strale) (m?) (€/m?)

1 36/2023 Martinistral3e 1912 50 749
2 71/2023 Karlsplatz 1897 57 599
3 169/2023 | Viktor-Reuter-Stral’e | 1920 67 444
4 316/2025 Kurhausstralie 1904 42 548
5 624/2023 | Mont-Cenis-Stralle 1896 55 667
6 658/2023 | Mont-Cenis-Stralie 1896 58 418
7 754/2023 Rokenstralie 1910 47 375
8 825/2023 Westring 1937 47 609
9 890/2023 Jobststralle 1912 51 677
10 980/2025 Claudiusstralie 1903 40 500
arithmetische Mittelwerte: 1909 51 559

6.4. Wertberechnung

Der Mittelwert aus den VergleichsgréfRen betragt: 559,- €/m?
Die Wohnflache der zu bewertenden Wohnung betragt: 50 m?

vorlaufiger Vergleichswert:
50 m? X 5589,- €/m? = 27.900,- €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) bzw.

Abweichungen gegenuber den Vergleichsobjekten:

Wertminderung wegen Baumangel, Bauschaden,

erkennbar und pauschal (auch anteilig an der Gesamtbesitzung)

und des energetischen Zustands: - 3.500,- €

Wertabschlag wegen fehlender Abgeschlossenheit: - 4.000,- €

Unzweckmaflige GrundriRgestaltung i. V. m. der geringen

Belichtung und Bellftung (Gebaudeabstand): - 3.000,- €
Overrent (gem. Ziffer 7.5) + 2.200,- €
Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes (§ 24 ImmoWertV): 19.600,- €
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7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)

7.1. Allgemeines zum Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Wert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
und entsprechender Kapitalisierung in Verbindung mit dem Bodenwert ermittelt.

Der Jahresrohertrag ergibt sich aus der bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Miete bzw. Pacht wobei die tatsachlich erzielte
Miete entsprechend gepruft wird. Hierbei sind nach § 31 (2) ImmoWertV die tatsachlichen
Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Fur Grundsticke oder
Grundstiicksteile, die eigen- oder ungenutzt sind oder unentgeltlich oder zu einem vom
marktiblichen abweichenden Entgelt tGberlassen werden, sind die bei einer Vermietung
oder Verpachtung marktublich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die vom Jahresrohertrag in Abzug zu setzenden Bewirtschaftungskosten ergeben
sich aus der Anlage 3 ImmoWertV.

Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Mal fir die Rentabi-
litat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

Daher ist der Liegenschaftszinssatz nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzusetzen.
Der Liegenschaftszinssatz ist anhand einer Kaufpreisanalyse durch die Geschaftsstelle
des Gutachterausschusses ermittelt worden.

Die Auswertung basiert auf Kauffallen aus einem dem Wertermittlungsstichtag entspre-
chenden Zeitraum mit gleichartig bebauten und genutzten Objekten, so dass der Er-
tragswert einer zum Wertermittlungsstichtag tblichen Marktlage angepasst wird.

Der Bodenverzinsungsbetrag ergibt sich aus dem Bodenwertanteil flir eine entspre-
chend den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung, kapitalisiert mit dem Liegen-
schaftszinssatz.

Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages ist i. d. R. auch dann vom erschlie-
Rungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen, wenn der Erschlielungsbeitrag noch nicht
abgerechnet worden ist.

Nach Abzug vom Reinertrag der Gesamtbesitzung ergibt sich der Reinertrag der bau-
lichen Anlagen.

Der zur Kapitalisierung angesetzte Kapitalisierungsfaktor ist ein finanzmathematischer
Rentenbarwertfaktor, der sich aus der Abhangigkeit vom jeweiligen Liegenschaftszins-
satz in Verbindung mit der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
ergibt. Bei unterschiedlichen Restnutzungsdauern von mehreren Anlagen wird eine er-
tragsabhangig gewichtete Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Der mit dem Barwertfaktor kapitalisierte Reinertrag der baulichen Anlagen zuzuglich
des Bodenwertes ergibt in der Summe den vorlaufigen Ertragswert.

Der abschlieRende Ertragswert ergibt sich nach der Berlcksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Merkmale des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise Baumangel
und Bauschaden oder liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand. Diese werden
durch marktgerechte Zu- oder Abschlage bericksichtigt (§ 8 ImmoWertV).

P
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7.2. Tatsachlich erzielte Mieten

Gemal Angabe des Verwalters wird die zu bewertende Wohnung (Erdgeschoss rechts)
von einem Mieter gemeinsam mit der Wohnung im Erdgeschoss links und einer Woh-
nung im Obergeschoss genutzt. Vereinbart ist lediglich ein Mietvertrag Uber alle drei
Wohnungen.

Art des Vertrages:
unbefristet

Vertragsbeginn:
01.12.2021

Vertragslaufzeit:
unbefristet

letzte Mieterhohung:
keine

Art der Miete:
Nettokalt

Fir die drei Wohnungen wurden dem Gutachterausschuss folgende Mieteinnahmen
vom Verwalter mitgeteilt.

Wohnungen: 170 m? x =5,88€/m*> = 1.000,00 €

einkommende Jahresrohmiete insgesamt:  1.000,00 € x12 = 12.000.- €
anteilige Miete fur die Wohnung 1.000,00€ x50/170= 294,12 €
im EG rechts (Nr. 2) X 12 = 3.529.- €

7.3. Beurteilung der tatsachlichen Mieten

Die Miete fur die Wohnungen im EG und einer Wohnung im OG liegen erheblich tUber
der marktublich erzielbaren Miete. Dieser Zustand findet als Overrent in den besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen Berucksichtigung.

7.4. Marktublich erzielbare Mieten

In Anlehnung an den Mietspiegel Herne und aufgrund von Erfahrungswerten wird zum
Wertermittlungsstichtag unter Berticksichtigung der hier vorhandenen Umstande (u. a.
Schieflage, Grundrissgestaltung, Warmedammung) folgende Miete fir das Wertermitt-
lungsobjekt (Wohnung EG rechts) als markttblich erzielbar erachtet:

Wohnung: 50m%2 x 5,22€/m?

261,00 €

angemessene Jahresrohmiete insgesamt: 261,00€ x12=  3.132,-€
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7.5. Berechnung des Overrents

tatsachlich erzielte Jahresrohmiete: 3.529,- €
marktiblich erzielbare Jahresrohmiete: - 3.132,-€
Differenz: = 397,-€
Rentenbarwertfaktor bei einer Laufzeit von 7 Jahren

und einem Liegenschaftszinssatz von 6,50 % : 5,48
Mehrwert durch den Overrent:

397,-€x5,48 rd. 2.200,- €

7.6. Hausgeld, Instandhaltungsriicklage

Gemal Angabe des Verwalters wird kein Hausgeld gezahlt und eine Instandhaltungs-
rucklage liegt nicht vor.

7.7. Jahrliche Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten:

50 m2? Wohnflache jem? 14,40 € = 720,00 €
Verwaltungskosten:
1 Eigentumswohnung = 439,00 €
Mietausfallwagnis:
2 v. H. des Jahresrohertrages = 63,- €
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 1.222,- €

7.8. Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Aufgrund einer Grundstlcksmarktanalyse basierend auf der Kaufpreisauswertung er-
mittelt der Gutachterausschuss flir das zu bewertende Objekt einen marktkonformen
Liegenschaftszinssatz von 6,50 %.

7.9. Im Ertrag zu rentierender Bodenwert

Im Hinblick auf die Grundstlicksgréf3e und die derzeitige bauliche Nutzung wird flr die
anteilige Baulandflache ein Wert von 15.700,- € (siehe Berechnung des Bodenwertes)
als im Ertrag zu rentierender Bodenwert in Ansatz gebracht.
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7.10. Kapitalisierungsfaktor

4

Gemal § 34 Abs. 2 ImmoWertV ist der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor flir

die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) zu ermitteln.

Fir das Wertermittlungsobjekt ergibt sich der Kapitalisierungsfaktor (KF) in Abhangigkeit

des Liegenschaftszinssatzes und der ertragsabhangigen Restnutzungsdauer zu 9,40.

7.11. Wertberechnung

Jahresrohertrag:
abzgl. Bewirtschaftungskosten:
jahrlicher Reinertrag

abzgl. Bodenertragsanteil:
6,50 % von 15.700,- €

Reinertrag der baulichen Anlagen:
Kapitalisierungsfaktor (KF) bei einer ertragsabhangigen
Restnutzungsdauer (s. Ziffer 7.1) von
15 Jahren : 9,40
Unberichtigter Ertragswert der baulichen Anlagen:
Reinertrag der baulichen Anlagen x KF =

889,- € x 9,40
zuzlglich Bodenwertanteil:

vorlaufiger Ertragswert:

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV):

Wertminderung wegen Baumangel, Bauschaden, erkennbar und
pauschal (auch anteilig an der Gesamtbesitzung) und des ener-
getischen Zustands:

Wertabschlag wegen fehlender Abgeschlossenheit:

Overrent (gem. Ziffer 7.5)

Ertragswert des Wertermittlungsobjektes (§ 27 InmoWertV):

3.132,- €

1.222,- €

1.910,- €

1021,- €

889,- €

8.400,- €

15.700,- €

24.100,- €

3.500,- €
4.000,- €

2.200,- €

18.800,- €
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8. Ermittlung des Verkehrswertes

8.1. Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren

Vergleichswert: 19.600,- € (siehe Ziffer 6)
Ertragswert: 18.800,- € (siehe Ziffer 7)

8.2. Verkehrswert

Die Verkehrswertfindung basiert gemaf Ziffer 4.2 gleichermal3en auf dem Vergleichs-
wertverfahren und Ertragswertverfahren.

Unter Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
wird daher der Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 22.01.2026 ermittelt zu

19.000 ,- €

(in Worten: neunzehntausend Euro).

Herne, 22.01.2026

gez. gez. gez.
Schmeing Laboda Werner
(Vorsitzender) (Gutachter) (Gutachter)

ausgefertigt: Herne, 27.01.2026

gez.
(Pittelkow)
kommissarische
Geschaftsstellenleiterin
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Anlage 1 - Stadtplanausschnitt

(nicht in dieser Internetversion)

GA 023/25 (Internetversion) Seite 29 von 40



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne 88 I

Verkehrswertgutachten iiber das Wohnungseigentum Westfalenstr. 25,

Wohnung EG rechts (Nr. 2) 436

Anlage 2 - Flurkartenausschnitt, MaRstab ca. 1:500

(nicht in dieser Internetversion)
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Anlage 3 - Luftbild
(nicht in dieser Internetversion)
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Anlage 4 - Fotos StraBenumfeld Richtung Siiden/Norden
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Anlage 5 - Fotos Wohnhaus
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Anlage 6 - Fotos Hofraum
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Anlage 7 — Fotos Innenansicht
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Anlage 8 - Fotos Innenansicht Hausflur, Treppenhaus
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Anlage 9 - Grundriss Keller gemaR Bauakte
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Anlage 10 — Grundriss EG gemaR Bauakte
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Anlage 11 — Grundriss Spitzboden gemaR Bauakte
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Anlage 12 - Schnitt gemaR Bauakte
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