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Internetversion des Gutachtens

(gekirzte Fassung)
Uber den Verkehrswert (Marktwert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
im Zwangsversteigerungsverfahren nach § 74a ZVG

140/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten GrundstUck FreisenstraBBe 25, 44649 Herne
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss
mit Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wanne-Eickel 8577 ]
Gemarkung Flur FlurstGck
Wanne-Eickel 15 11

Bewertung nach duBBerem Anschein

Der unbelastete Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde
zum Stichtag 17.06.2024 ermittelt mit rd.

33.000 €.

Es handelt sich um die Internetversion des Gutachtens. Es wird empfohlen das Originalgutachten nach telefoni-
scher RUcksprache bei der Geschdaftsstelle des Amisgerichts Herne-Wanne einzusehen.
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der Ergebnisse eines EDV-unterstUtzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutachtentext Rundun-
gen vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefUhrten Werten zu geringen
Abweichungen fGhren.
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1 Zusammenstellung der wesentlichen Daten

6 bezeichnet

Bewertungsobjekt | Wohnungseigentum bestehend aus dem 140/1.000 Miteigentumsanteil
an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick Freisen-
straBe 25, 44649 Herne, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung im Dachgeschoss mit Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr.

Wertermittlungsstichtag

17.06.2024

Ortstermin

17.06.2024

Grundbuchbezeichnung

Wohnungsgrundbuch von
Wanne-Eickel, Blatt 8577, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben Gemarkung Wanne-Eickel,
Flur 15, FlurstGck 11
GrundstUcksgroBe 249 m?

Art des Gebdudes

Mehrfamilienhaus

Art des Bewertungsobjekts

Wohnungseigentum

Baujahr (gemaB Bauakte) 1912

Anzahl der Sondereigentume (gem. Teilungserkli&rung) 6

anrechenbare Wohnfl&dche des Bewertungsobjekts rd. 46 m?

Raumlichkeiten der Wohnung 2 RGume, Kuche, Bad/WC, Diele,
AB

anteiliger Bodenwert des Wohnungseigentums 11.330 €

ermittelter Ertragswert des Wohnungseigentums rd. 33.600 €

ermittelter Vergleichswert des Wohnungseigentums rd. 32.100 €

Verkehrswert des Wohnungseigentums rd. 33.000 €

Wert pro m? Wohnfldche rd. 717 €/m?

Der unbelastete Verkehrswert
des Wohnungseigentums Nr. 2
FreisenstraBe 25, 44649 Herne

wurde zum Stichtag 17.06.2024

nach auBerem Anschein
ermittelt mit rd.

33.000 €

in Worten: dreiunddreiBigtausend Euro

Wohnungseigentum Nr. 6 im Dachgeschoss, FreisenstraBe 25, 44649 Herne
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum! Nr. 6 in einem Mehrfamilien-
haus mit insgesamt sechs Wohneinheiten

Objektadresse: FreisenstraBe 25, 44649 Herne

Grundbuch- und Katasterangao-
ben:

Wohnungsgrundbuch von Wanne-Eickel

Blatt 8577

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

140/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stUck

Gemarkung Wanne-Eickel

Flur 15

FlurstOck 11

Gebdude- und Freifladche

FreisenstraBe 25

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 6 im Dachgeschoss mit Kellerraum

2.2 Angaben zur Auftraggeberin

Auftraggeberin: Amtsgericht Herne-Wanne
HauptstraBe 129, 44651 Herne

Auftrag vom 12.04.2024
(Datum des Auftragsschreibens)

2.3 Angaben zum Avufirag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangsversteige-
rungsverfahreni.S. d. § 74a ZVG

Wertermittlungsstichtag: 17.06.2024

Qualitatsstichtag?: gleich dem Wertermittlungsstichtag
Datum der Ortsbesichtigung: 17.06.2024

Teilnehmer am Ortstermin: die Sachverstindige nebst Mitarbeiter

1 Wohnungseigentum ist auf der gesetzlichen Grundlage im § 1 (2) WEG (Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dau-
erwohnrecht — Wohnungseigentumsgesetz) definiert als das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehort.

2 GemadB § 2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitdtsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche
GrundstUckszustand bezieht.

Wohnungseigentum Nr. 6 im Dachgeschoss, FreisenstraBe 25, 44649 Herne 5
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herangezogene Unterlagen, Von der Auftraggeberin wurden fur diese Gutachten-
Erkundigungen, Informationen: erstellung folgende Unterlagen zur VerfUgung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 30.01.2024

Von der Sachverstdndigen wurden folgende Auskinf-

te und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus der Liegenschaftskarte der Stadt Her-
ne im MaBstab 1 : 500 vom 29.04.2024

o Auszug aus dem Altlastenkataster der Stadt Herne
(Fachbereich Umwelt und Stadtplanung) vom
01.07.2024

e Auskunft zur gesetzlichen Wohnungsbindung vom
Fachbereich fUr Soziales der Stadt Herne vom
02.05.2024

e Auskunft zur ErschlieBungsbeitragssituation vom
Fachbereich Tiefbau und Verkehr der Stadt Herne
vom 29.04.2024

e Auskunft Uber die bergbaulichen Verhdltnisse und
Bergschadensgefdhrdung von der Bezirksregie-
rung Arnsberg, Abteilung é Energie und Bergbau
in NRW vom 06.05.2024

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
aus der Anlage zur Abgeschlossenheitsbescheini-
gung vom 12.02.1981

e Kopie der Teilungserklarung 17.03.1981, UR.-Nr.
199/1981

e Unterlagen des WEG-Verwalters (Kopie der Jah-
resabrechnung 2023, Kopie des Wirtschaftsplans
2024, Kopien der Protokolle der EigentUmerver-
sammlungen vom 03.04.2023 und 29.05.2024)

e sonstige behdrdliche AuskUnfte (GrundstUcks-
marktbericht 2024, Mietspiegel der Stadt Herne,
gultig vom 01.04.2023 bis 31.03.2025)

2.4 Besonderheiten des Auftrags/MaBgaben der Auftraggeberin

Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Wertfestsetzung im Zwangsversteigerungsverfah-
ren gemdal § 74a ZVG. Die Verkehrswertermittiung im Zwangsversteigerungsverfahren er-
folgt in Abweichung von § 8 Abs. 3 ImmoWertV ohne BerUcksichtigung der eingetragenen
GrundstUcksbelastungen in Abt. Il oder Il des Grundbuchs (unbelasteter Verkehrswert).

Eingetragene Lasten und Beschrdnkungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind in der Regel
bei der Wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren nicht zu bertcksichtigen.

Bestehenbleibende Rechte werden bei der Ermittlung des geringsten Gebots sowie der
5/10 und 7/10 — Grenze mit ihrem Kapitalwert (Ersatzwert) § 51 Abs. 2 ZVG berUcksichtigt.
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Die Verfahrensbeteiligten wurden mit Einwurfeinschreiben vom 04.06.2024 Uber den Orts-
termin am 17.06.2024 in Kenntnis gesetzt. Verfahrensbeteiligte waren zum angekindigten
Ortstermin nicht anwesend.

Die Wertermittlung beruht auf Grundlagen der verfGgbaren bautechnischen Unterlagen
(Grundrisse, Schnitte, Ansichten), die in der st@dtischen Bauakte vorlagen, den behordli-
chen und sonstigen AuskUnften, die von der Sachverstdndigen 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 Wertermittiung hinrei-
chenden Genavuigkeit ermittelt. Die Ergebnisse dienen ausschlieBlich des Zwecks dieser Be-
wertung.

FUr das Risiko eines von einer ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung abweichenden Zustands
des Bewertungsobjekts erfolgt ein Sicherheitsabschlag vom ermittelten Wert fur die Bewer-
tung nach duBerem Anschein.

3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage
3.1.1 GrofBiraumige Lage

Bundesland: Nordrhein-Westfalen

Ort und Einwohnerzahl: e Herne, kreisfreie Stadt im mittleren Ruhrgebiet am
Rhein-Herne-Kanal, im Regierungsbezirk Arnsberg
e in der Landesplanung ausgewiesen als Mittelzent-
rum
e rd. 162.390 Einwohner3
o Stadtgliederung: 4 Stadtbezirke und 13 Ortsteile
e Stadtbezirk Wanne

Herne liegt am nérdlichen Rand des Ruhrgebiets zwi-
schen der Stadt Herne und dem Kreis Reckling-
hausen. Mit rd. 161.000 Einwohnern gehort Herne zu
den 20 groBten Stadten in Nordrhein-Westfalen. Die
Stadt verfGgt mit 3.086 Einwohner/km? Uber die
hochste 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 11,3 %
verfugt Herne Uber die dritthbchste Arbeitslosenquo-
te in der Metropole Ruhr4.

3 Internetseite der Stadt Herne — Stand: 31.12.2023
4 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit — Stand 06/2024
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Demografische Entwicklung:

Uberértliche Anbindungen/
Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige Lage

inner&rtliche Lage:

5 vgl. Property Guide Metropole Ruhr 2009 - 2010

Durch die beiden Autobahnen (A 42, A 43) und die
BundesstraBe 226 verfugt Herne Uber gunstige Ver-
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 verfiGgt Herne Uber einen Binnenhafen
mit Anbindung an den Rhein, die Ems und den Mitte-
landkanal. Der Rhein-Herne-Kanal zahlt zu den hdu-
figsten befahrenen WasserstraBen Europas.

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

ndchstgelegene gréBere Stadte:

Bochum, Gelsenkirchen, angrenzende Stédte des
Kreises Recklinghausen (Herten, Castrop-Rauxel und
Recklinghausen)

Flugh&fen:
Flughafen DuUsseldorf .....ca. 46 km

Flughafen Dortmund...... ca. 392 km

Autobahnzufahrten:
A 42 — Anschlussstelle Herne-Wanne, ca. 2 km ent-
fernt

BundesstraBe:
226

Bahnhéfe:
Hauptbahnhof Wanne-Eickel (ca. 1 km entfernt)
n&chster ICE-Bahnhof in Bochum (ca. 9 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Wanne, ca. 6
km westlich vom Herner Zentrum entfernt in unmittel-
bar Ndhe zum Wanne-Eickel Hbf. Durch die Ndhe
zum Oirtsteilzentrum von Wanne sind Geschdafte des

6 Quelle: IT. NRW —Ergebnisse der Bevélkerungsvorausberechnung 2011 - 2030
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Beeintrchtigungen:
Topografie:
3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.3 ErschlieBung, Baugrund

StraBenart:

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

7 Grundsticksmarktbericht 2024 der Stadt Herne

taglichen Bedarfs und Einrichtungen des Gemeinbe-
darfs in der Umgebung erreichbar. Eine Haltestelle for
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) und der S-
Bahnhof Wanne-Eickel sind wenige Gehminuten ent-
fernt. Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage’.

e Uberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzungen in
zwei- bis dreigeschossiger Bebauung

e ceinzelne gewerbliche Einrichtungen in Erdge-
schosslagen

e St. Anna Krankenhaus

¢ Wanne-Eickel Hbf

¢ Stadtgarten Wanne-Eickel

gering durch StraBenverkehr

eben

e StraBenfront: ca. 14 m
e miftlere Tiefe: ca. 16 m

GrundstUcksgroBe:
Flurstock 11 GroBe: 249 m?
GrundstUckszuschnitt: unregelmdaBig

fertig ausgebaute Ortsstrale

e voll ausgebaut, Fahrbahn aus Kopfsteinpflaster

e Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit
Betonsteinplatten

e Parkmoglichkeiten im o6ffentlichen StraBenraum
vorhanden

e StraBenbeleuchtung vorhanden

Strom

Wasser aus offentlicher Versorgung
Gasanschluss

Kanalanschluss

Telefonanschluss

beidseitige Grenzbebauung

Wohnungseigentum Nr. 6 im Dachgeschoss, FreisenstraBe 25, 44649 Herne 9
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Baugrund, Grundwasser (soweit gewachsener, normal tfragfé@higer Baugrund
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhinausgehen-
de vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Der Sachverstandigen liegt ein beglaubigter Grunad-
Belastungen: buchauszug vom 30.01.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Wohnungs-
grundbuchs von Wanne-Eickel, Blatt 8577 folgende
Einfragung, die nachrichtlich genannt wird:

Lfd. Nr. 4 der Einfragungen — Lfd. Nr. 1 der beftroffe-
nen GrundstUcke

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragung vom
30.01.2024.

Anmerkung: Einfragungen in Abt. Il und Schuldverhdlinisse, die
ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sein
kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berick-
sichtigt.

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

nicht eingetragene Rechte und Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. be-
Lasten: guUnstigende) Rechte, sind nicht bekannt.
Wohnungsbindung: GemdB schriftficher Auskunft des Fachbereichs for

Soziales der Stadt Herne vom 02.05.2024 wurden kei-
ne offentlichen Finanzierungsmittel zum Erwerb des
bestehenden Wohnungseigentums gewdhrt. Eine
gesetzliche Wohnungsbindung gemdB Wohnungs-
bindungsgesetz (WoBIindG) besteht nicht.

Altlasten: Nach schrifticher Auskunft der stéadtischen Umwelt-
behdrde ist das Bewertungsgrundstick nicht im Alt-
lastenkataster der Stadt Herne gemadB § 11 Bundes-
Bodenschutzgesetz (BBodSchG) i. V. m. § 8 Landes-
bodenschutzgesetz (LbodSchG) verzeichnet.

Wohnungseigentum Nr. 6 im Dachgeschoss, FreisenstraBe 25, 44649 Herne 10
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Bergbauliche Verhdlinisse:

Nach schriftlicher Auskunft der Bezirksregierung Arns-
berg in NRW vom 06.05.2024 liegt das angefragte
GrundstUck Uber dem auf Steinkohle und Eisenstein
verliehenen Bergwerksfeld ,,Pluto" und Uber dem auf
Bleierz verliehenen Bergwerksfeld ,,Pluto” und Uber
dem auf Schwefelerz verliehenen Bergwerksfeld
,Pluto lI'" sowie Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld.

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer Region,
in der Schdden durch Bergbau grundsétzlich 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 durchgefihrt. Bei der Wertermittlung wird
von einem diesbeziglich schadensfreien Zustand
ausgegangen.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Nach schrifticher Auskunft aus dem Baulastenver-
zeichnis der Stadt Herne bestehen fUr das Bewer-
tungsgrundstuck keine Baulasten.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft aus der stadti-
schen Denkmalliste der Stadt Herne nicht.

Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im gemeinso-
men Fldchennutzungsplan der Planungsgemein-
schaft Stédteregion Ruhr als WohnbauflGche (W)
dargestellt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 10/2 ,FreisenstraBe" mit Rechts-
kraft vom 06.04.1969 und folgenden Festsetzungen:
WA, lll, geschlossene Bauweise. Die Zul&ssigkeit von
Bauvorhaben richtet sich nach den Festsetzungen
des Bebauungsplans.
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3.5.3 Bavordnungsrecht

Die stadtische Bauakte wurde eingesehen. Auf der Grundlage der Baugenehmigung vom
10.09.1912 wurde das Mehrfamilienwohnhaus errichtet. Fir den Ausbau einer Schlafkammer
im Dachgeschoss und weitere Umbauten im Wohnhaus lagen Baugenehmigungen vom
15.10.1953, 07.01.1981 und 29.01.1981 vor. Die Fertigstellung der letzten Bauvorhaben wurde
mit Schlussabnahmeschein vom 08.03.1983 bescheinigt.

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung auf Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes
vom 15.03.1951 wurde am 12.02.1981 erteilt. Auf der Grundlage der Teilungserkldrung vom
17.03.1981, UR.-Nr. 199/1981, wurde an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stUck Wohnungseigentum begrindet.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: GemdaB schriftlicher Auskunft der zustGndigen Behor-
de ist das Bewertungsgrundstick beziUglich der Bei-
trdge und Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitragsfreie.

3.7 Hinweise zu den durchgefuhrien 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 Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt sechs Wohneinheiten
bebaut. Die GebdudeerschlieBung erfolgt Uber den straBenseitigen Hauseingang.

Das zu bewertende Wohnungseigentum befindet sich im Dachgeschoss. GemdaB Mitteilung
eines Bewohners ist die Wohnung seit mehreren Jahren unbewohnt. Das Bewertungsobjekt
war nicht zugdnglich. Der Zustand der Wohnung ist nicht bekannt.

8 Nach dem Kommunalabgabengesetz (§ 8 KAG NRW) kénnen im Falle vom Ermeuerungs- und VerbesserungsmaBnahmen
Beitrége von der Gemeinde erhoben werden.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu den Gebdaudebeschreibungen

Grundlage fUr die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden 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
kédnnen 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 Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt.
Es wird empfohlen, eine diesbezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Unter-
suchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende
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 Wérmeschutz, ge-
sundheitsschadliche Stoffe sind im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchun-
gen unvollstdndig und bedUrfen einer Spezifizierung durch entsprechende Spezialunter-
nehmen.

Untersuchungen im Rahmen des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG), der Trinkwas-
serverordnung (TrinkwV) und Uberprifung von Abwasseranlagen i. S. d. § 61 a Landeswas-
sergesetz NW sowie der Energieeinsparungsverordnung wurden nicht durchgefuhrt. Brand-
schutzauflagen gemdaB LBO NW, DIN 4102 wurden nicht gepruft.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung war das zu bewertende Wohnungseigentum nicht zu-
gdnglich. Es wurden nur die AuBenanlagen und die gemeinschaftlichen Bereiche des Ge-
bdudes besichtigt. Die Bewertung erfolgt nach duBerem Anschein.

4.2 Mehrfamilienwohnhaus FreisenstraBe 25

Die nachfolgende Beschreibung beschrénkt sich auf die im Ortstermin erkennbaren Objekt-
merkmale. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsdchliche AusfUhrung, insbesondere
nicht sichtbarer Teile oder nicht einsehbarer Gewerke, von den aufgeflhrten Angaben
abweichen kann.
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4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: e Massiv
e zweigeschossig
e Zweispdnner
e voll unterkellert
e aAusgebautes Dachgeschoss
Baujahr: 1912 (gemaB Bauakte)
Barrierefreiheit: Es besteht ein ebener Hauseingang mit einer
Eingangsstufe.
AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich
Energieeffizienz’: Es lag kein Energieausweis vor.

4.2.2 Nutzungseinheiten
(gemaB Grundrissplan)

Kellergeschoss:
Abstellrdume zum jeweiligen Sondereigentum (im Plan bezeichnet mit Nr. 1 - 6),
Waschkeller, Heizungskeller, Kellerflur

Erdgeschoss:
zwei Wohnungen (im Plan bezeichnet mit Nr. 1 - 2)

1. Obergeschoss:
eine Wohnung (im Plan bezeichnet mit Nr. 3)

2. Obergeschoss:
zwei Wohnungen (im Plan bezeichnet mit Nr. 4 - 5)

Dachgeschoss:
eine Wohnung (im Plan bezeichnet mit Nr. 6)

4.2.3 Gebaudekonstruktion und erkennbare Ausstattungsmerkmale
(gemdaB Baubeschreibung)

Konstruktionsart: Massivbau

Keller: Mauerwerk

? Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) hat die Energieeinsparverordnung (ENEV) abgeldst. Hierach besteht for Wohngebdude
im Bestand im Falle des Verkaufs und bei Vermietung, Verpachtung oder Leasing die Verpflichtung zur Vorlage eines Ener-
gieausweises. Die MaBgaben des Gebdudeenergiegesetzes sind jedoch nach einem EigentUmerwechsel zu beachten. Ei-
gentUmer von Bestandsgebduden muUssen bestimmte NachrUst- und Austauschpflichten erflllen. Insbesondere bei Altbau-
modernisierungen mit wesentlichen Anderungen an Bauteilen (Fassade, Fenster, Dach) bestehen nach dem Gebdu-
deenergiegesetz (GEG) erhdhte Anforderungen an den Wdarmeschutz. Dachbdéden muissen bis Ende 2011 eine Wdrme-
ddmmung erhalten. Es wird empfohlen hierzu entsprechende Informationen einzuholen.
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Umfassungs- und Innenwdénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang/Treppenhaus:

Fenster:

Dach:

je nach Geschoss und statischem Erfordernis aus
Mauerwerk in den entsprechenden Starken ausge-
fOhrt

e Uber Kellergeschoss: Tradgerkappendecken
o Geschossdecken: Holzbalkendecken

e Geschosstreppen: Holzkonstruktion mit geschlos-
senen Trittstufen und Holzgel&nder mit Anstrich

o Kellertreppe: einfache Holztreppe mit offenen
Trittstufen und Holzhandlauf

e KellerauBentreppe: Massivkonstruktion mit ge-
schlossenen Trittstufen

e Boden: Fliesenbelag; Treppenpodeste mit PVC

e Wdande: Putz mit Anstrich

e Decken und Treppenuntersichten: Glattputz mit
Anstrich

e Haustur: Metalltir mit Lichtausschnitt

e Briefkastenanlage im Hausflur

e Keller: Metallgitterfenster mit Einfachverglasung
e Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-
/Kippbeschléagen

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion

Dachform:
Mansarddach mit Dachaufbauten

Dacheindeckung:
e Dachziegel
¢ Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

e vermutlich wohnungstypische Installation mit
mehreren Steckdosen und einem Lichtauslass je

Raum
¢ Klingel- und Gegensprechanlage
o SAT-Anlage
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Heizung und Warmwasser- Gasetagenheizungen mit Warmwasseraufbereitung
versorgung: und Fldchenheizkdrper oder Radiatoren (gem. Aus-

kunft eines Bewohners)

LOftung: herkdmmliche FensterlUftung

4.2.5 Besondere Bauteile im gemeinschaftlichen Eigentum, Zustand des Gebaudes

nicht erfasste werthaltige einzelne  Dachgauben, KellerauBentreppe
Bauteile:

Bauschdden/-mdangel, Im Rahmen der eingeschrdnkten (Uberwiegend
Unterhaltungsbesonderheiten: nach duBerem Anschein vorgenommenen) Ortsbe-
sichtigung waren folgende Unterhaltungsbesonder-
heiten erkennbar:
e rUckwdartige Gebdudeansicht und Sockelbe-
reich: brUchiger Putz und Abplatzungen an der
Fassade
e Kellergeschoss: tiw. fehlende Wandbeldge und
abbréckelnder Putz, brichige und fehlende Bo-
denfliesen  (Waschkeller), flw. aufsteigende
Feuchtigkeitsspuren und schwarzer Schimmelbe-
lag im bodennahen Bereich
e Dachaufbau hinten: lose und fehlende Ver-
blendplatten an der AuBenansicht

Allgemeinbeurteilung: Nach duBerem Anschein macht das Gebdude ins-
gesamt einen normal unterhaltenen und gepflegten
Eindruck.

4.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Wegefldchen mit Steinplatten befestigt

GrUnanlage mit Rasen, Aufwuchs und Baumbestand

Einfriedung (Mauern, Z&dune, Hecke, Stréucher)

10 Es wird unterstellt, dass erforderliche Erhaltungsaufwendungen Uber die gemeinschaftliche Ricklage abgedeckt sind.
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4.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 6

4.4.1 Lage im Gebdude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage der Sondereigentume:

Barrierefreiheit:

Wohnfl&che:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Wohnungseigentum Nr. 6 liegt im Dachgeschoss.

Der Zugang zum Bewertungsobjekt fUhrt Uber das
Treppenhaus. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Die Wohnfldche des Wohnungseigentums wurde auf
Grundlage der vorliegenden Grundrisspldne und
Wohnfldchenberechnungen aus der stadtischen
Bauakte und der Teilungserkl@rung in einer fur Wert-
ermittlung hinreichenden Genavigkeit mit rd. 46 m?
ermittelt.

Die Wohnfladchenberechnung dient ausschlieBlich
dem Zweck dieser Wertermittlung.

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Diele rd. 5,70 m? | innenliegend
KGche rd. 3,70 m? | hofseitig
Bad/WC rd. 7,27 m? | hofseitig
Wohnen rd. 14,71 m? | straBen-/hofseitig
Schlafen rd. 14,15 m? | straBen-/hofseitig
Abstellraum rd. 2,25 m? | straBenseitig
Summe: rd. 45,53 m? | rd. 46 m?

Zur Wohnung gehort ein Abstellraum im Kellerge-
schoss.

GemaB Plan sind alle R&ume vom Flur aus begehbar.

herkdbmmliche Fensterbelichtung

4.4.2 Raumavusstattung und Ausbavuzustand

Das zu bewertende Wohnungseigentum war nicht zugénglich. Der Zustand der Wohnung ist
nicht bekannt. Die nachfolgende Beschreibung ist der Bau- und Ausstattungsbeschreibung
Uber den Umbau und die Modernisierung der Wohnungen im Jahre 1981entnommen. Es
wird darauf hingewiesen, dass der tatsachliche Ausbau und die AusfUuhrung von der Baube-

schreibung abweichen kann.

Bodenbeldge:

Bodenbeldge auf vorhandener Dielung (Tischlerplat-
ten, PVC, Teppichbodenvermutlich Holzdielen), Bo-
denfliesen in NaBrdumen
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Wandbekleidungen: ¢ zweilagiger Wandputz, z. T. Rigipsplatten
e Tapeten und Anstrich
e Nassraum: Wandfliesen
e KUche: Anstrich, z. T. Fliesen

Deckenbekleidungen: abgehdngte Rigipsplatten

Fenster: Rahmenfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

TUren: Naturholzbl&tter- und Zargen

sanitdre Installation: e Ublicherweise Wasser- und Abwasserinstallation
unter Putz

e Badewanne, Waschtisch, WC-Topf
e FensterbelUftung/-belichtung

Zustand und Beurteilung des Wegen fehlender Innenbesichtigung kdnnen keine
Sondereigentums: Angaben zum Zustand des Sondereigentums ge-
macht werden.

4.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist kein
Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftichen Eigentum (ME)
und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE) waren
nicht feststellbar.

Ertrédge aus gemeinschaftlichem keine bekannt

Eigentum:

Erhaltungsricklage: Nach Auskunft des WEG-Verwalters betrégt die ge-
meinschaftliche RUcklage zum 19.06.2024 rd. 13.000
€.

Hausgeld'': Das Hausgeld fUr das Wohnungseigentum Nr. 6 be-

trégt monatlich 114,00 €.

11 GemdB § 16 Abs. 2 WEG ist jeder Wohnungseigentimer verpflichtet die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums und die
Kosten der Instandhaltung, der Verwaltung und des Gebrauchs der gemeinschaftichen Anlagen nach einem festgelegten
VerteilungsschlUssel zu tragen. Diese monatlichen VorschUsse auf Grundlage eines von der EigentUmerversammlung be-
schlossenen Wirtschaftsplans werden als Hausgeld bezeichnet.
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4.6 Beurteilung der Gesamtanlage und Markitgangigkeit

GemdB Aufteilungsplan weist das Bewertungsobjekt fUr Eigennutzungs- und Vermietungs-
zwecke Nutzungsmoglichkeiten auf, die einfachen Wohnansprichen genugen. Aufgrund
des nicht bekannten Zustands des Wohnungseigentums wird die Marktgdangigkeit als einge-
schrankt eingeschatzt.

Im Auswertungszeitraum 2023 wurde fUr den Teilmarkt ,,Wohnungseigentum® ein RUckgang
von ca. 20 % bei den Fallzahlen und ein Preisrickgang von ca. 6 % im Vergleich zum Vorjahr
registriert2,

5 Verkehrswertermittiung

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 Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen ware”.

Nachfolgend wird der unbelastete Verkehrswert fir den 140/1.000 Miteigentumsanteil an
dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstick FreisenstraBe 25, 44649 Her-
ne, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss mit Keller-
raum, im Aufteilungsplan mit Nr. é bezeichnet, zum Wertermittiungsstichtag 17.06.2024 ermit-
telt:

Wohnungsgrundbuch | Blatt | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | FlurstOck Fldche
Wanne-Eickel 8577 ] Wanne-Eickel 15 11 249 m?

5.1 Verfahrenswahl mit Begrundung

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken, GrundstUcksteilen und Erbbau-
rechten einschlieBlich seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) drei Verfahren vor's:

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertfragswertverfahren
e das Sachwertverfahren.

Diese in langjéhriger Praxis bewdhrten Verfahren ergeben in der Regel zuné&chst Zwischen-
werte, die unter BerUcksichtigung der Gegebenheiten des értlichen Grundsticksmarktes an
den Verkehrswert heranzufUhren sind.

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hier-
zu bendtigt man Kaufpreise fUr Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs-
oder Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen.

12 ygl. Grundsticksmarktbericht 2024 der Stadt Herne
13 § 7 ImmoWertV
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Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefUhrt werden, werden als
»Vergleichskaufpreisverfahren™” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zuné&chst auf
eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen
und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefuhrt,
werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an
die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teilei-
gentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV).

UnterstUtzend oder auch allein (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kédnnen zur Bewertung von
Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertfrags- und/oder Sachwertverfahren herangezo-
gen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fur Wohnungseigentum (Wohnungen) als
auch fur Teileigentum (Laden, BUros u. @.) immer dann geraten, wenn die ortsublichen Mie-
ten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten RGumen ermittelt werden
k&dnnen und der diesbezugliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen
den einzelnen Wohnungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine we-
sentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Fidcheneinheit m? Wohn- oder Nutzfldche)
bestehen, wenn der zugehdérige anteilige Bodenwert sachgemdB geschatzt werden kann
und der wohnungs- bzw. teileigentumssperzifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor)
bestimmbar ist.

Das Bewertungsobjekt kann sowohl eigengenutzt als auch vermietet werden. Derartige Ob-
jekte werden sowohl nach dem Ertragswertverfahren als auch nach dem Vergleichswert-
verfahren bewertet.

FOr Wohnungseigentum liegen aus dem GrundstUcksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fur GrundstUckswerte in der Stadt Herne durchschnittliche Kaufpreise differenziert
nach Baujahresklasse und WohnungsgroBe, vor. Weiterhin wurden vom ortlichen Gut-
achterausschuss auf der Grundlage von Kauffallen fir Wohnungseigentum zonale Immobi-
lienrichtwerte ermittelt, die fUr die Vergleichswertermittiung herangezogen werden. FUr die
Wertermittlung des Bewertungsobjekts wird neben dem Vergleichswertverfahren das Er-
tragswertverfahren herangezogen.

5.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem GrundstUck vorrangig auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermittelni4.

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 Ubereinstimments.

14814 (1) ImmoWertV
158 14 (2) ImmoWertV
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Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Lagewert fUr die
Mehrheit von Grundsticken, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse
vorliegen. HierfUr sind entsprechende Bodenrichtwertzonen zu bilden. Der Bodenrichtwert ist
bezogen auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche eines Grundsticks mit definiertem
GrundstUckszustand (Bodenrichtwertgrundstick). Im vorliegenden Fall erfolgt die Boden-
wertermittiung auf Grundlage des zonalen Bodenrichtwerts der betreffenden Richtwertzo-
ne.

Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Gemeinde Herne

Ortsteil Wanne
Bodenrichtwertnummer 75
Bodenrichtwert 250 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand ebfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei KAG
Nutzungsart W
Geschosszahl - 1v
Geschossflachenzahl 0,9

Tiefe 40 m

5.2.1 Beschreibung des Gesamtgrundsticks

Wertermittlungsstichtag 17.06.2024
Entwicklungszustand baureifes Land
Nutzungsart W
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand ebfrei nach BauGB
Geschosszahl 3
GrundstUcksflache 249 m?

5.2.2 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundsticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 17.06.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Gesamt-
grundstUcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fUr weitere Anpassung) = 250,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor | Erllduterung

Stichtag 01.01.2024 17.06.2024 X 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen
beitragsfreier Bodenrichtwert = 250,00 €/m?

Lage lagetypisch lagetypisch X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
GrundstUckstiefe 40 m ca.lém x 1,00
Geschosszahl 3-4 3 x 1,00
Geschossflachenzahl 0.9 2.4 x 1,30 16
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 325,00 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts

angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert = 325,00 €/m?
Flache x 249 m?
Bodenwert = 80.925,00 €

Der Bodenwert des Gesamtgrundstucks betragt zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 ins-
gesamt rd. 80.925,00 €.

5.2.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zu bewertenden Wohnungseigentum zu-
gehdrigen 140/1.000 Miteigentumsanteil (ME) ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 80.925,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 140/1.000

anteiliger Bodenwert = 11.329,50€
rd. 11.330.00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittliungsstichtag 17.06.2024 rd. 11.330 €.

16 gem. értlichen Umrechnungskoeffizienten fir abweichende Geschossfléichenzahl
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5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (€/m2) monatlich (€) jahrlich (€)
Mehrfamilienwohnhaus | Wohnung Nr. 6, DG 46 6,00 276,00 3.312,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktUblich erzieloaren Nettokaltmiete durch-
gefGhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktGblich erzieloaren jGhrlichen Netto- 3.312,00 €
kaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.121,04 €
jahrlicher Reinertrag = 2.190,96 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrégen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)

2,50 % von 11.330,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (bei- — 283,25 €
fragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 1.907,71 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=2,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 20 Jahren Restnutzungsdauer x 15,589

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 29.739,29 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 11.330,00 €
vorlaufiger Erfragswert des Wohnungseigentums = 41.069,29 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschildage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 41.069,29 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale - 7.500,00 €
Erfragswert des Wohnungseigentums = 33.569,29 €

rd. 33.600,00 €
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5.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnfldache

Die Wohnfldchenberechnung wurde auf Grundlage der vorliegenden Grundrisspléne und
Wohnfldchenberechnungen ermittelt. Die Berechnung wurde Uberschldgig in einer fUr die
Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit ausschlieBlich zum Zweck dieser Wertermittlung
erstellt.

Roherirag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Wohnungseigentum ortsUblich
nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne
s@miliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten.
Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fUr mit dem zu bewertenden Wohnungs-
eigentum vergleichbar genutzte Grundsticke aus dem Mietspiegel fUr nicht preisgebunde-
nen Wohnraum im Gebiet der Stadt Herne gultig ab 01.01.2023 als mittelfristiger Durch-
schnittswert der entsprechenden Baujahresklasse und WohnungsgroBe abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tfragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter GrundstUcke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, tiw. auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolut-
betrag je Nufzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermitt-
lung werden die Bewirtschaftungskosten gemaB Anlage 3 ImmoWertV zugrunde gelegt, die
auch im Modell zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes herangezogen werden.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
Wohnungseigentum [% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten Whg. = 420,00
Instandhaltungskosten 13,80 13,80 x 46 m? = 634,80
Mietausfallwagnis 2% v.3.312,00 € = 66,24
Summe 1.121,04
(ca. 33,85 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz fur Wohnungseigentum wird im Grundsticksmarktbericht 2024 der
Stadt Herne in einer Spanne von 1,0 - 8,0 % angegeben. Der objektartenspezifische Liegen-
schaftszinssatz fir Wohnungseigentum wurde entsprechend des im GrundstUcksmarktbe-
richt der Stadt Herne verdffentlichten Modells zur Ableitung von LiegenschaftszinssGtzen fur
Wohnungseigentum ermittelt?. FUr das Bewertungsobjekt wird unter BerUcksichtigung der
Objektart und -gréBe, der Objektlage sowie der Restnutzungsdauer und der Lage am
GrundstUcksmarkt ein objektartenspezifischer Liegenschaftszinssatz von 2,5 % als angemes-
sen angeseftzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,,Ublicher Gesamtnutzungs-
daver* abzuglich ,tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag* angesetzt. Diese

17 vgl. Grundsticksmarktbericht 2024 der Stadt Heme
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wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebd&ude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt wurden oder in den Werter-
mittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefUhrt unterstellt werden.
Aufgrund der langer zurUckliegenden Erneuerungen und des Uberwiegend nicht moderni-
sierten Zustands wird die Restnutzungsdauer mit 20 Jahren geschatzt.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Bestehen vom Ublichen Zustand abweichende wertbeeinflussende Besonderheiten des
Bewertungsobjekts, die in den vorldufigen Verfahrenswerten der Wertermittlungsansatze
bisher nicht berUcksichtigt wurden, sind diese (wie bspw. eine wirtschaftliche Uberalterung,
ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumdangel oder Bauschdden sowie von den
marktUblichen erzielbaren Ertfragen erheblich abweichende Ertrége) als ,,besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale® durch marktgerechte Zu- oder Abschldge in Ansatz zu
bringen (vgl. (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV). Im vorliegenden Fall werden folgende objektspezifi-
sche Besonderheiten berucksichtigt:

besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

Abschlag fUr das Risiko eines von der normalen Bewirtschaffung abwei- -rd. 7.500,00 €
chenden Zustands durch die Bewertung nach duBerem Anschein (rd. 25
% vom Ertfragswert der baulichen Anlagen)

5.4 Vergleichswertermittlung auf Basis von Immobilienrichtwerten

5.4.1 Definition des Immobilienrichtwerts

Zum Stichtag 01.01.2024 hat der Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte der Stadt Herne
einen Immobilienrichtwert fUr die Lage des Wohnungseigentums mit folgenden Merkmalen
veroffentlicht:

Immobilienrichtwert 1.310 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Immobilienrichtwertkennung zonal

Baujahr 1959

Wohnflache (m?) 50-80
Ausstattung mittel
Gebdudeart Mehrfamilienhaus
Balkon vorhanden
Anzahl der Geschosse 1-3

Mietsituation unvermietet

5.4.2 Beschreibung des Bewertungsobjekts

Wertermittlungsstichtag 17.06.2024
Baujahr 1912
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Wohnflache (m?)
Ausstattung
Wohnlage

Anzahl Vollgeschosse
Gebdudeart

Balkon

Mietsituation

5.4.3 Vergleichswertberechnung fur das Bewertungsobjekt

rd. 46 m?
einfach/mittel

5

3

MFH

nicht vorhanden
unvermietet

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis des vom &rtli-
chen Gutachterausschuss veroffentlichten und im GrundstGcksmarktbericht beschriebenen
Modells ermittelt und an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des zu bewertenden
Wohnungseigentums angepasst’e.

Durchschnittlicher Basiswert als Ausgangwert fir weitere Anpassungen: 1.310 €/m2-Wohnflache

Basiswert Bewertungsobjekt | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 17.06.2024 x 1,000
Richtwertzone 1 1 X 1,000
Baujahr 1960 1912 X 1,027
Wohnfldche (m?) 50-80 46 X 1,011
Ausstattung mittel einfach X 0,633
Wohnlage mittel (5) mittel (5) X 1,000
Anzahl Vollgeschosse 1-3 3 X 1,000
Balkon vorhanden nicht vorhanden X 0,953
Gebdudeart MFH MFH X 1,000
Mietsituation unvermietet unvermietet X 1,000
angepasster Immobilienvergleichswert (€/m?) = 860,99 €/m?
Ermittlung des Vergleichswerts
relativer Vergleichswert = 860,99 €/m?
Wohnfl&che X 46 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 39.605,54 €
marktUbliche Zu- oder Abschl&ge (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.qa.) + 0,00 €
besondere objekispezifischen Grundstucksmerkmale - 7.500,00 €
(vgl. Erfragswertberechnung)
Vergleichswert = 32.105,54 €

rd. 32.100,00 €

18 vgl. Grundsticksmarktbericht 2024 der Stadt Heme
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Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 rd. 32.100,00 € ermittelt.

5.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.5.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden auf dem GrundstUcksmarkt Ublicherweise durch Preis-
vergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr orientiert sich im Regelfall an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Hierzu stehen zonale Immobilienrichtwerte
fUr die Vergleichswertermittlung von Wohnungseigentum zur VerfGgung. Der Verkehrswert
wird deshalb aus dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (steuerliche Aspekte) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Ertrags-
wertermittlung (Liegenschaftszinssatz und nachhaltige Mieten) erforderlichen Daten zur Ver-
fugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stUtzend angewendet.

5.5.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Erfragswert wurde mit rd. 33.600 €,
der Vergleichswert mit rd. 32.100 €
ermittelt.

5.5.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall wird beziglich der zu bewertenden Objektart dem Ertragswert das
Gewicht 1,00 (a) und dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das Vergleichs-
wertverfahren in Form eines zonalen Immobilienrichtwerts zur Verflgung. Bezuglich der er-
reichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht
1,00 (d) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr das Ertragswertver-
fahren in guter Qualitat (ausreichend Vergleichsmieten, &értlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfigung.

BezUglich der erreichten Marktkonformit&t der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Er-
tragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.
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Insgesamt erhalten somit
das Erragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b)= 1,00

das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00(c) x 1,00 (d) = 1,00

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [33.600 € x 1,00 + 32.100 € x 1,00] + 2,00 =rd. 33.000 €.

5.5.4 Verkehrswert des Wohnungseigentums

Der unbelastete Verkehrswert fUr den 140/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienwohnhaus bebauten GrundstUck FreisenstraBe 25, 44649 Herne, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss mit Kellerraum, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 6 bezeichnet, eingetragen im

Wohnungsgrundbuch | Blatft | Ifd. Nr. Gemarkung Flur | FlurstUck Fldche
Wanne-Eickel 8577 ] Wanne-Eickel 15 11 249 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 17.06.2024 mit rd.

33.000 €

in Worten: dreiunddreiBigtausend Euro

geschatzt.

Das vorliegende Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Das Gutachten unterliegt dem Schutz des Urhe-
bergesetzes (UrhG). Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe jedweder Art, auch auszugsweise, ist Dritten ausdricklich
untersagt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.)
und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung
zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monao-
fen.
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Foto Nr. 1 - Gebdudevorderansicht mit Kennzeichnung des WEG Nr. 6

Foto Nr. 2 - Gebduderickansicht mit Kennzeichnung des WEG Nr. é
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Foto Nr. 3 — AuBenansicht Hauseingangsbereich

Foto Nr. 4 — Innenansicht Hauseingangsbereich/Treppenhaus
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Grundriss Kellergeschoss mit Kennzeichnung des Kellerraumes Nr. 6
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Der Grundriss ist nicht maBstabgerecht und kann von der tatséichlichen Raum-
aufteilung abweichen. Die Abbildung dient lediglich der lllustration in diesem Gutach-
ten.
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Grundriss Dachgeschoss (WEG Nr. 6)
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Der Grundriss ist nicht maBstabgerecht und kann von der tatsdchlichen Raum-
aufteilung abweichen. Die Abbildung dient lediglich der lllustration in diesem Gutach-
ten.

Alle dem Gutachten beigefigten Pldne wurden mir von dritter Seite Ubergeben bzw. von mir aus Stadt- oder Gemeindearchi-
ven etc. zusammengetragen. Ich habe diese Plane 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 6rtlichen Baulich-
keiten wiedergeben. Insbesondere hafte ich nicht fir die legale Umsetzung der auf den Pl&nen dargestellten BaumaBnahmen
oder fir MaBe, Angaben und Darstellungen, die von dritter Seite auf diesen PlGnen eingefragen sind.
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