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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 uUber den Ver-
kehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstu-
cken (§ 193 Abs. 1 Baugesetzbuch). Er besteht aus einem vorsitzenden Mitglied und
weiteren in der Ermittlung von Grundstiickswerten sachkundigen und erfahrenen Mitglie-
dern. Diese sind in den Berufssparten Architektur, Vermessungs-, Immobilien-, Liegen-
schafts-, Bau- und Sachverstandigenwesen tatig. Die Mitglieder werden von der Bezirks-
regierung Arnsberg befristet bestellt. Der Ausschuss ist nicht stetig prasent, er tritt nach
Erfordernissen, wie z. B fur die Erstellung von Verkehrswertgutachten, zusammen.

Rechtsgrundlagen flr die Arbeit bilden insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) §§
192 ff., die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Verbindung mit den
Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittlungsverordnung (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

Langekampstrale 36

44652 Herne

Tel.: 02323/16-4655

Email: gutachterausschuss@herne.de

Fur die Erstellung von Verkehrswertgutachten wird gemaf § 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 09.07.2026 in folgender Besetzung beschlossen:

Vorsitzender: Herr Benno Schmeing (Vermessungsassessor)
Gutachter: Herr Karl-Heinz Laboda (Architekt)
Gutachter: Herr Ulrich Kleinhubbert (Dipl.-Betriebswirt)

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

1.1. Grundsitze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Wertermittiungsobjektes am Werter-
mittlungsstichtag. Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Bertick-
sichtigung von wirtschaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiter-
fuhrender, rechtmaRiger Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungs-
dauer (siehe Ziffer 3.5).

1.2. Antrag und Vorgaben

Das Verkehrswertgutachten wurde am 23.04.2026 (Eingang) vom Amtsgericht Herne-
Wanne beantragt. Die Antragsberechtigung ist gegeben. Das Ergebnis soll Grundlage
sein fur eine Zwangsversteigerung.

Gemal § 2 Abs. 4 ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse maf3geblich ist. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maf3gebliche Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand
des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall entspricht der Wertermittlungsstichtag dem Qualitatsstichtag und
ist der Tag der Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss, somit der 09.07.2026.

GemaR Antragsvorgabe wurden die Verfahrensbeteiligten zur Ortsbesichtigung
eingeladen wobei zudem der Eigentiimer darum gebeten wurde dafiir Sorge zu
tragen, dass das Grundstiick betreten und alle Gebdude und Raume besichtigt
werden kénnen.

Antragsgemal soll die Erstellung des Verkehrswertgutachtens auch ohne eine Innenbe-
sichtigung des Wertermittlungsobjektes erfolgen.

Der mafRgebende Zustand wird nachfolgend beschrieben.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss erfolgte am 09.07.2026. Antrags-
gemal wurden dazu die Verfahrensbeteiligten eingeladen (siehe Ziffer 1.2).

Anwesend war, neben den Mitgliedern des Gutachterausschusses und Mitarbeitern der
Geschéftsstelle, keiner der Verfahrensbeteiligten.

Eine Innenbesichtigung des Hauses sowie der Garage wurde vom Eigentiimer
nicht ermoéglicht und Angaben liber eventuelle Mieter oder Verwalter nicht ge-
macht bzw. waren nicht ermittelbar.
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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 Grundstlcksmarktbericht fur die Stadt Herne

— und allgemeine Fachliteratur

herangezogen.

Des Weiteren basiert das Gutachten auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung.
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2. Wertermittlungs- und Grundstiicksmerkmale

2.1. Grundbuch und Katasterangaben
Grundbuch: Wanne-Eickel, Blatt 14518

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Wanne-Eickel

Flur 20

Flurstick 582 Grole 361 m?

1/19 Miteigentumsanteil an

Flurstick 581 Grole 153 m?
Grolie insgesamt: 514 m?

Abteilung I:
Eigentimer: gemald Grundbuch Abt. |

Abteilung II:

Ifd. Nr. 3 (inhaltlich) — Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne-
Wanne, 007 K 1/26).

Diese Eintragung hat in diesem Gutachten keine wertbeeinflussende Wirkung.

Abteilung Ill:

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

2.2. Art des Wertermittlungsobjektes

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein mit einem zweigeschossigen
Reihenendhaus mit ausgebauten DG und einer Garage bebautes Wohngrundstiick.

Nach auRerem Anschein ist das Wertermittlungsobjekt nicht bewohnt. Die Garage ist
augenscheinlich nicht zuganglich und nutzbar. Die Einschatzung des Zustands beruht
daher lediglich auf den von aul3en erkennbaren Eigenschaften.
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2.3. Lage des Wertermittlungsobjektes
2.3.1. groBraumige Lage

Das Wertermittiungsobjekt befindet sich in der Stadt Herne. Die Stadt Herne ist eine
kreisfreie Stadt im Zentrum der Metropolregion Ruhr im Bundesland Nordrhein-Westfa-
len mit einer Einwohnerzahl von ca. 162.000. Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet liegt
bei ca. 11,9 % und damit leicht iber dem Durchschnitt der Metropolregion mit 10,3 %.

2.3.2. kleinraumige Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil Wanne an einer ausgebauten Wohn-
stralle. Das nahere Umfeld wird tGberwiegend durch zweigeschossige Wohnbebauung
gepragt. Zu fuBlaufigen Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind es circa 500
m und zum Ortsteilzentrum von Wanne an der Hauptstral3e sind es circa 1,5 km. Halte-
stellen fiir den OPNYV sind in der Nahe vorhanden und ein Anschluss an das Uberdrtliche
Stralennetz (Autobahn A 42) ist ca. 2 km entfernt.

2.3.3. Beurteilung der Lage

Auf Grund der aufgelockerten Bebauung mit Gberwiegend Wohnnutzung, einem ausrei-
chenden Anteil an Erholungs- und Freiflachen, vorhandenen PKW-Stellplatzen sowie in
der Nahe vorhandenen Nahversorgungseinrichtungen und OPNV-Anbindung wird vom
Gutachterausschuss gemal Grundsticksmarktbericht 2026 fir die Stadt Herne fir das
Wertermittlungsobjekt die Einstufung ,mittlere-gute Wohnlage* als angemessen betrach-
tet.

2.4. Grundstuckszuschnitt und Bodenbeschaffenheit
Wohngrundstick mit einer Frontldange von ca. 8 m und einer Grundstuckstiefe von ca.

34 m, davon Vorgarten ca. 10 m. Die Gelandeoberflache ist eben. Der Baugrund wurde
nicht untersucht. Es werden normale Verhaltnisse unterstellt.

2.5. Altlasten

Gemal Altlastenkarte der Stadt Herne besteht fir das Wertermittlungsobjekt kein Altlas-
tenverdacht.

2.6. ErschlieBung

Die KnappenstralRe ist eine asphaltierte, zweispurige Wohnstral’e mit beiderseitigen
plattierten Blrgersteigen und entsprechender Kanalisation und Beleuchtung.

Nach Auskunft der ErschlieBungsbeitragsstelle der Stadt Herne fallen fiir diese Stralde
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr an. Demzufolge ist das Grundstick als erschlieRungs-
beitragsfrei einzustufen.
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2.7. Planungsgrundlagen

Darstellung im GFNP (Gemeinsamer Fldchennutzungsplan):
Wohnbauflache

Bebauungsplanfestsetzungen (Bebauungsplan Nr.: 6/1 vom 1966):

reines Wohngebiet, Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,7, zwingend zweige-
schossige Bauweise. Ansonsten wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes ver-
wiesen (siehe Anlage 7).

Dem Gutachterausschuss liegen Unterlagen zur genehmigten Uberschreitung der im
oben angegebenen Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze vor. Nach den Unterlagen
in der Bauakte wurde ein Dispens gemaR BauGB §31 (2) Pkt. 2 fiir die Uberschreitung
der festgesetzten hinteren Baugrenze um ca. 1 m beflirwortet und die Baugenehmigung
erteilt.

Fluchtlinien:
Es bestehen keine Fluchtlinien.

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

2.8. Entwicklungszustand, Grundstiicksqualitat

Aufgrund der o. a. Bebauungsplanfestsetzungen ist das Wertermittlungsgrundstiick als
Baugrundstlick einzustufen und als ,baureifes Land’ zu bewerten.

2.9. Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Herne sind beziiglich des Wertermittlungsgrundsti-
ckes keine Eintragungen vorhanden.
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3. Bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Die Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) erfolgt nach DIN 277 Ausgabe 2005. Die
Wohnflache wurde aus der Bauakte, nach Wohnflachenverordnung (WoFIV), ermittelt.

3.1. Wohngebaude (Beschreibung nach Aktenlage und duRerem Anschein)

Da eine Innenbesichtigung fiir den Gutachterausschuss nicht moéglich war, basiert
die Beschreibung soweit nicht anders gekennzeichnet auf den Angaben in der
Bauakte und den Feststellungen der Ortsbesichtigung.

Allgemeines
Baujahr: 1998

Anzahl der Vollgeschosse: 2
Anzahl der Wohnungen: 1
Wohnfléche: 125 m?
Brutto-Grundflache: 197 m?
Unterkellerung: Kriechkeller

Dachgeschoss: ausgebaut

Réaumliche Aufteilung

EG:
Wohnkiiche, Toilette, Diele, Haushaltsraum, Abstellraum, Terrasse;

1. OG:
mit 3 Rdumen, Flur, Bad;

DG:
Studio, Haustechnikraum, Flur;

Baubeschreibung

Geschosshobhen:

Keller 0,89 m
EG 2,55 m
1. 0G 2,55m
DG 2,51 m
AulBenwénde:

0,20 m Elementwande, davor 0,20 m Klinker und hinterltftete Warmedammung;

Innenwénde:
0,15 m und 0,07 m Elementwande;

Decke tiber Keller:
Spannbeton-Hohlkammerdecke;
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Geschossdecken:
Fertigteilplatten;

Treppen:
Wangentreppen aus Nadelholz;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Betonsteindeckung, Unterspannbahnen und Dammung;

AuBBenwandfldchen:
0,40 m Klinker vor Elementwanden und Warmedammung;

Innenwandflachen:
nicht ersichtlich;

Deckenflachen:
nicht ersichtlich;

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tlw. mit Rollladen;
im Dachgeschoss Wohndachfenster als Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Tiiren:

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Lichtdffnung;
Innentlren als Holzturen;
Terrassentur vermutlich als Kunststofftlir mit Lichtéffnung;

FuRboden:
nicht ersichtlich;

Sanitérinstallation (Bad, Toilette):
im EG eine Toilette, im 1. OG ein Bad:;

Elektroinstallation:
nicht bekannt;

Heizungsart, Warmwasserbereitung:

vermutlich Gas-Zentralheizung;
gem. Bauakte Liftungsanlage in Kombination mit Luftheizung;

Besonders zu veranschlagende Bauteile:
Eingangsuberdachung aus Kunststoff;

Sonstiges:
Markise;

Schéaden/Méngel:

tiw. defekte Rollladen, ein schadhaftes Entliftungsrohr;
ansonsten nicht ersichtlich;
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Baulicher Zustand:.
Der bauliche Zustand ist nach duf3erem Anschein weitgehend dem Alter entsprechend.
Die Garage (gem. Ortsbesichtigung) und Gartenflachen (gem. Luftbildern) sind zum

Wertermittlungsstichtag durch starken Bewuchs nicht oder nur eingeschrankt zuganglich
und machen einen verwahrlosten Eindruck.

Energetischer Zustand.

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

Ein Energieausweis ist fir das Gebadude nicht vorhanden. Das Gebaude weist eine zeit-
gemale Warmedammung auf. Der energetische Zustand des Gebaudes wird vom Gut-
achterausschuss als durchschnittlich eingeschatzt.

3.2. Garage (Beschreibung nach Aktenlage und duRerem Anschein)

Da eine Innenbesichtigung fiir den Gutachterausschuss nicht moglich war, basiert
die Beschreibung soweit nicht anders gekennzeichnet auf den Angaben in der
Bauakte und den Feststellungen der Ortsbesichtigung.

Baujahr: 1998
Anzahl: 1
Nutzfléche: 17 m?

Brutto-Grundflache: 18 m?

Beschreibung:
AulBenwénde:

0,06 m starker Stahlbeton — Fertigbauweise;
Kunststoffeinbettmasse mit Mosaikkémung beschichtet;

Decken:
nicht ersichtlich;

Dachkonstruktion:
Flachdach mit Bitumenbedeckung;

Tor:
Stahlschwingtor;

FuRboden:
nicht ersichtlich;

Installationen:
nicht bekannt;

Schéaden/Méngel.:
nicht bekannt, insbesondere Garagentor durch Bewuchs nicht zu 6ffnen;

Baulicher Zustand:
Der bauliche Zustand ist vermutlich dem Alter entsprechend.
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3.3. AuBenanlagen

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

Einfriedung:

Metallgitterzaun mit Tor als Zuwegung zur Gartenflache hinter der Garage;
restliche Einfriedung aufgrund starken Heckenbewuchses nicht ersichtlich;

Wege- und Hofbefestigung:
Uberwiegend Betonsteinpflaster, Terrasse nicht ersichtlich;

Sonstiges:
Schuppen aus Holz hinter der Garage;

3.4. Hinweise

Die o. a. Beschreibungen der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen 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 Zustande und Ausstattungen beruhen auf den In-
halten der unter Ziffer 1.4 aufgefihrten Wertermittlungsunterlagen und Angaben bzw.
der Annahme der baujahrtypischen Ausstattungsstandards sowie den Fachkenntnissen
der Gutachter. Sie erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Berei-
chen kénnen Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und In-
stallationen wurde nicht geprift und wird unterstellt.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Untersu-
chungen bezuglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische
oder pflanzliche Schadlinge und Rohrfral® nicht vorgenommen. Auch wurden die Ge-
baude nicht auf schadstoffbelastende Substanzen und andere umwelthygienisch prob-
lematische Baustoffe (z. B. Asbest) untersucht. Untersuchungen der vorgenannten Art
Ubersteigen den Ublichen Rahmen einer Wertermittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
Uberprtft. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Aufgrund des Gutachtens kénnen keine bau-, miet- und wohnungsrecht-
lichen Ansprliche hergeleitet werden.
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3.5. 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 mafgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung in-
dividueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt. Durchgefuhrte Instand-
setzungen und Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung des Wertermitt-
lungsobjektes kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlan-
gern oder verkurzen. Zu diesem Zweck wird der Modernisierungsgrad der baulichen An-
lagen anhand Anlage 2 ImmoWertV in Verbindung mit den Anwendungshinweisen zur
ImmoWertV (ImmoWertA) bestimmt.

Wohnhaus (siehe Ziffer 3.1)

Baujahr: 1998

Alter: 28 Jahre
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Modernisierungsgrad: nicht modernisiert

Garage (siehe Ziffer 3.2)

Baujahr: 1998
Alter: 28 Jahre
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

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 52
Jahren fur das Wohnhaus sowie 32 Jahren fur die Garage als angemessen.
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4. Grundsatze 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 Grundsticken®
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) zugrunde gelegt. Hiernach ist der
Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu ermitteln, der am Wertermittlungsstichtag
unter Beachtung der allgemeinen Wertverhaltnisse nach dem im Einzelfall maf3gebli-
chen Zustand (Zustand im Sinne von § 2 Abs. 3 ImmoWertV) ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstickmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Werter-
mittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr (marktiblich) maligebenden Umstande wie der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Ent-
wicklungen 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 Berlcksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefa-
higkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV). Des Weiteren finden die Standardmodelle
der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrheinwest-
falen (AGVGA) Anwendung.

Es ist zu beachten, dass statt der gemal 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 berlicksichtigte 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 Grundstiicken zur
Anwendung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein
geeigneter Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfliigung 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 marktiblich erzielbare Ertrage und geeignete Liegen-
schaftszinssatze zur Verfugung 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 fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere Sachwertfak-
toren zur Verfugung stehen (ImmoWertA Nr. 6.(1).4).

Bei dem Vergleichswertverfahren wird der Grundstlicksmarkt am Wertermittlungsstich-
tag am deutlichsten widergespiegelt und dem Gutachterausschuss liegen gentigend
Vergleichsobjekte vor. Demnach basiert die Verkehrswertfindung in erster Linie auf die-
sem Verfahren.

Da es sich bei Objekten der vorliegenden Art in der Regel um Sachwertobjekte handelt,
bei welchen, wie auch beim Wertermittlungsobjekt, die Nutzung als Eigenheim im Vor-
dergrund steht, wird die Sachwertberechnung hier zur Unterstitzung herangezogen.
Dem Gutachterausschuss stehen geeignete Sachwertfaktoren fir Einfamilienhauser zur
Verfligung.
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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 Grundstiicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (u.a.
Entwicklungszustand, planungsrechtliche Nutzungsmaoglichkeit, ErschlieRung, Grofke)
mit dem zu bewertenden Grundstlick weitgehend Ubereinstimmen. Sind in dem Gebiet,
in dem das Grundstuck liegt, nicht gentugend 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 fir 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 kénnen,
liegen im naheren Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht vor. Daher werden fir die
Bodenwertermittiung 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  Gutachterausschisse =~ BORISplus.NRW  im Internet  unter
www.boris.nrw.de verdffentlicht. Eventuelle Anderungen in den allgemeinen Wertver-
haltnissen (konjunkturelle Entwicklung) bis zum Wertermittlungsstichtag sind aufgrund
der Auswertung der Kaufpreissammlung oder durch sachverstandige Schatzung zu be-
ricksichtigen. Der Bodenrichtwert gilt als Mittelwert fur die Uberwiegende, in der Zone
anzutreffende Nutzung. Durch die angewandte statistische Methode sind zahlreiche
Werteinflisse in den Werten berlcksichtigt. Zur Bewertung ist in der Regel von dem
Bodenrichtwert in der Zone auszugehen, in der das zu bewertende Grundstiick liegt.

Weitere Details zur Anwendung der Bodenrichtwerte ergeben sich aus der zu jedem
Bodenrichtwert in BORISplus.NRW veréffentlichten ,Ortlichen Fachinformation®. Der Bo-
denrichtwert bezieht sich in der Regel auf den Grund und Boden eines fiktiv unbebauten,
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks. Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in
den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Boden-
beschaffenheit, ErschlieBungszustand, Grundstlicksgestaltung und Grundstlckstiefe
bewirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die durch angemessene Zu- oder Ab-
schlage zu berucksichtigen sind.

Der Bodenrichtwert 2026 fir baureifes Land in der Zone des Wertermittlungsobjektes
betragt 260,- €/m? bei einer Grundstuckstiefe von 40 m, einer ein- bis zweigeschossigen
Bebauung und einer Geschossflachenzahl von 0,4.
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5.2. Abweichungen

Aufgrund der leicht héheren baulichen Ausnutzung (GFZ 0,5) gegenulber den Boden-
richtwertmerkmalen wird gemaR Anwendungsvorgaben (s. Grundstucksmarktbericht fur
die Stadt Herne Ziffer 4.7.4) ein Zuschlag in Héhe von 9 % vorgenommen. Somit wird
der Bodenwertberechnung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert von rd.
283,- €/m? zugrunde gelegt.

Die anteilige Flache des privaten Weges betragt 1/19 von 153 m? = rd. 8 m? und wird

gemal allgemeiner Wertermittlungspraxis mit ca. 50% des Baulandwertes, somit rd.
142,- €/m? in Ansatz gebracht.

5.3. Berechnung

361 m? Bauland x 283,- €/m? = 102.163,- €
8m?> Weg X 142,- €/m? = 1.136,- €
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag: rd. 103.300,- €
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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 Grundstlicken 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 unerheblich sind oder diese in sachgerechter Weise beruck-
sichtigt werden kénnen. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfak-
tors ist der ermittelte Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen. Der er-
mittelte Vergleichspreis bzw. Vergleichsfaktor ist mit der jeweiligen Bezugsgrofe zu mul-
tiplizieren um den vorlaufigen Vergleichswert zu erhalten.

Gegebenenfalls missen Abweichungen gegenuber den Vergleichsobjekten wie unter
anderem der Zeitwert einer Garage oder der Zeitwert von nicht in der BGF berticksich-
tigten Bauteilen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale angesetzt wer-
den. Falls der Vergleichspreis keinen Bodenwertanteil enthalt, ist der Bodenwert des
Wertermittlungsobjektes ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerk-
mal zu bertcksichtigen. Als Summe des vorlaufigen Vergleichswertes und der besonde-
ren objektspezifischen Grundsticksmerkmale ergibt sich der Vergleichswert.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiickmarkt, Anpassung
an die Grundsticksmarktentwicklung oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerk-
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 Fihrung der Kaufpreissammlung Ubersenden gemaf § 195 BauGB
die beurkundenden Stellen, in der Regel Notare, eine Ausfertigung der von ihnen beur-
kundeten Grundstlckskaufvertrage. Diese werden in der Geschaftsstelle des Gutachter-
ausschusses erfasst und entsprechend modellkonform ausgewertet. Dabei werden u. a.
die jeweiligen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z. B. Baumangel und Bauscha-
den, fehlende Warmedammung, vorhandene Nebengebaude) ermittelt und bei der Ab-
stellung auf normierte Vergleichsgréfien wertmafig berticksichtigt.
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6.3. Vergleichspreise

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind anhand von 12 Kauffallen
Vergleichspreise ermittelt worden. Dabei handelt es sich um Verkaufe von Einfamilien-
hausern mit einer durchschnittlichen Bruttogrundflache von 201 m?2.

Baujahr, Bauart, Ausfliihrung und Ausstattung der Vergleichsobjekte entsprechen wei-
testgehend dem Wertermittlungsobjekt. Geringfiigige Abweichungen werden aufgrund
der Zahl der Vergleichsobjekte angemessen ausgeglichen, besondere wertrelevante ob-
jektspezifische Abweichungen gegenliber den normierten Vergleichsgrofen finden in
der Berechnung Berlcksichtigung. Kauffalle aus der unmittelbaren Umgebung werden
zur starkeren Gewichtung doppelt aufgelistet.

Als VergleichsgrofRen dienen die aus den Kaufpreisen abgeleiteten und an die Grund-
sticksmarktentwicklung angepassten, normierten Gebaudepreise (ohne Bodenwert) pro
m?2-Bruttogrundflache (BGF):

Lfd. Vertrag Lage Baujahr BGF Geb.-Preis
Nr. pro m? -BGF
(Nr./Jahr) (StraBe) (m?) (€/m?)
1 52/2023 Auf der Wilbe 2001 219 1638
2 69/2026 Knappenstralle 1998 197 1201
3 69/2026 Knappenstralle 1998 197 1201
4 71/2026 Hordeler Stralie 1995 206 1405
5 312/2023 Knappenstralle 1991 183 1454
6 312/2023 Knappenstralle 1991 183 1454
7 397/2023 Eichsfelder Stralte 2005 240 1333
8 625/2022 Hospitalstralie 2000 188 1504
9 744/2022 Sassenburg 1997 222 1390
10 783/2023 Thiesstralie 1997 180 1561
11 783/2023 Thiesstralie 1997 180 1561
12 896/2022 Dorstener Stralie 1997 210 1548
13 897/2022 Richardstralte 1992 210 1290
14 986/2022 Horststralle 2001 180 1555
15 1087/2024 Auf der Wilbe 2001 219 1453
arithmetische Mittelwerte: 1997 201 1.436
Median: 1997 197 1.454
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6.4. Wertberechnung

Der Mittelwert aus den VergleichsgréfRen betragt:
Die Bruttogrundflache (BGF) des Hauses betragt:

vorlaufiger Vergleichswert:
197 m? X 1.436,- €/m?

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlcksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) bzw.
Abweichungen gegentlber den Vergleichsobjekten:

zuzuglich
Bodenwertanteil :

zuzlglich Zeitwert nicht in der BGF bertcksichtigter Bauteile:

Eingangsuberdachung, Markise
Zeitwert der Garage:
Zeitwert Schuppen:

Zwischenwert:

Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden
geschatzt auf Grund von Erfahrungswerten (wegen der
nicht méglichen Innenbesichtigung s. Ziffer 1.3 und 3.1):

Vergleichswert des Grundstiicks (§ 24 ImmoWertV):

1.436,- €/m?

197 m?

282.892 €

103.300,- €

800,- €

4.500,- €

1.000,- €

392.492,- €

20.000,- €

372.500,- €
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7. Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren (8§ 35 — 39 ImmoWertV)

7.1. Allgemeines zum Sachwertverfahren

Bei dem Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstucks aus den vorlaufigen
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert
ermittelt. Eine Anpassung an die allgemeinen Marktverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt geman § 35 (3) ImmoWertV durch die Anwendung eines Sachwertfaktors
gemal § 21 (3) ImmoWertV.

Fur die Gebaudebewertung werden die Herstellungskosten der nutzbaren baulichen An-
lagen anhand der Normalherstellungskosten (ohne Kosten der Ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen) ermittelt. Daflir werden die Kostenkennwerte der
Normalherstellungskosten zugrunde gelegt (NHK 2010 gemafl Anlage 4 ImmoWertV).
Diese werden mit der jeweiligen BGF zu den Normalherstellungskosten multipliziert.
Gemal § 36 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV sind die Normalherstellungskosten von in den
NHK nicht erfassten werthaltigen Bauteile zu bertcksichtigen. Abweichend von der Im-
moWertV werden jedoch in der BGF nicht beriicksichtigte Bauteile statt der in den NHK
nicht erfassten werthaltigen Bauteile berlcksichtigt. Dies entspricht der gangigen Praxis
seit der mittlerweile aulier Kraft getretenen Sachwertrichtlinie, da nicht definiert ist wel-
che werthaltigen Bauteile in den NHK nicht erfasst sind.

Zur Umrechnung der Normalherstellungskosten auf den Wertermittlungsstichtag ist der
fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu verwenden. Somit erge-
ben sich die durchschnittlichen Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag.

Die Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtli-
chen Grundstiucksmarkt erfolgt mit dem Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung des vorlaufigen Sach-
wertes der baulichen Anlagen (§ 36 Abs. 1 ImmoWertV) sind die durchschnittlichen
Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren.

Weichen die bisher nicht berlcksichtigten baulichen Auftenanlagen und sonstigen Anla-
gen erheblich vom Ublichen ab, wird ein vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBen-
anlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) nach Erfahrungssatzen bzw. nach
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung des Alters ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV) ergibt sich durch
Bildung der Summe des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen, sowie dem Bodenwert
ergibt sich.

Zur Anpassung an die entsprechende Grundstiicksmarktlage am Wertermittlungs-
stichtag ist anhand einer Kaufpreisauswertung von Verkaufen ahnlicher Objekte ein Zu-
bzw. Abschlag in Form eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors (§ 39
ImmoWertV) ermittelt worden.

Besondere Merkmale des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise Baumangel und
Bauschiden, wirtschaftliche Uberalterung oder iiberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand werden abschlieend durch marktgerechte Zu- oder Abschlage berlck-
sichtigt (§ 8 ImmoWertV).
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7.2. Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor wurde gemaf der Regressionsformel aus dem Grundstiicksmarkt-
bericht fir die Stadt Herne (s. Ziffer 5.1.4) und anhand der Vergleichswerte ermittelt.

Er ergibt sich zu KP/SW = 1,20.

7.3. Baupreisindex

Der Baupreisindex des statistischen Bundesamtes am Wertermittiungsstichtag mit der
Basis 2010 = 100,0 betragt 193,4.

Die Umrechnung der Herstellungskosten auf die Herstellungskosten am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt somit mit dem Faktor 193,4 / 100,0 = 1,934.
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7.4. Wertberechnung

Gebaude

BGF:

NHK 2010 (Kostenkennwert) [€/m?] :
Herstellungskosten 2010: NHK x BGF =

Herstellungskosten von in der BGF nicht
berlcksichtigten Bauteilen (Eingangstiberdachung):

Herstellungskosten insgesamt:
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:
Anpassung mit Regionalfaktor = 1,0

Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

Alterswertminderungsfaktor (RND / GND):
Wert der baulichen Anlagen:

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(§ 36 ImmoWertV):

zuzlglich vorlaufiger Sachwert (Zeitwert) der sonstigen Anla-
gen und baulichen AufRenanlagen (§ 37 ImmoWertV):

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und
Aulenanlagen:

zuzuglich Bodenwert am Wertermittlungsstichtag:
vorlaufiger Sachwert des Grundstticks (§ 35 ImmoWertV):
Marktanpassung mit Sachwertfaktor (Ziffer 7.2):
marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV).
Wertminderung wegen Baumangeln, Bauschaden geschatzt

auf Grund von Erfahrungswerten (wegen der nicht méglichen
Innenbesichtigung s. Ziffer 1.3 und 3.1):

Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (4) ImmoWertV):

Garage
18 m?
245,-

4.410,- €

4.410,- €
8.529,- €
8.529,- €

60 Jahre
32 Jahre

0,5333

4.549,- €

rd.

Wohnhaus
197 m?
853,-

168.041,- €

250,- €

168.291,- €
325.475,- €
325.475,- €

80 Jahre
52 Jahre

0,6500

211.559,- €

216.100,- €

15.000,- €

231.100,- €

103.300,- €

334.400,- €
1,20

401.280,- €

20.000,- €

381.300,- €
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8. Ermittlung des Verkehrswertes

8.1. Zusammenstellung der Wertermittiungsverfahren

Vergleichswert:  372.500,- € (siehe Ziffer 6)
Sachwert: 381.300,- € (siehe Ziffer 7)

8.2. Verkehrswert

Die Verkehrswertfindung basiert gemaf Ziffer 4.2 primar auf dem Vergleichswertverfah-
ren. Das Sachwertverfahren wird zur Unterstitzung herangezogen.

Aufgrund der hier nicht moglichen Innenbesichtigung und des damit verbundenen

unbekannten Zustandes wird wegen des Investitionsrisikos vom Gutachteraus-

schuss ein Sicherheitsabschlag von ca. 10 v. H. vorgenommen.

Unter Bertlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt

wird daher der Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 09.07.2026 ermittelt zu
335.000,- €

(in Worten: dreihundertfiinfunddreiBigtausend Euro).

Herne, 09.07.2026

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

ausgefertigt: Herne, 15.07.2026

gez.
(Wolf-Sertdal)
Geschéftsstellenleiter
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Anlage 1 - Stadtplanausschnitt

(nicht in dieser Internetversion)
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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 Wohnhaus Vorder- und Seitenansicht
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Anlage 5 - Fotos Garage (links)
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Anlage 6 - Fotos StraBenbild / Umgebung
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Anlage 7 - Bebauungsplanausschnitte

Textlicher Teil

) Die nmicht Uberbeubaren Flachen zwischen der Begrenzung der Bffentlichen
Verkehrstlachen und der entsprechenden Baulinien sind als Yorgarten
gartnerisch anzulegen und dauernd 2u unterbalten. Die dbrigen, nicht
Gberbaubaren Flachen kénnen garinerisch genulzt werden.

! Fir das in der Gemsindebedarfsfliche (WA - Gebiel) 2- geschossig zwingend
ausgewiesene Wohnhaus gellen die enisprechenden Héchsiwerte der
Grundflachen - und Gaschofiflichenzahlen gem. § 17 (1) Baunutzungsverordnung

3) Nebenanlagen gem. § 14 (1) der Baunulzungsverordnung sind nicht  zulissig

4) Die Anlage wvon Keliergaragen ist unzuldssig.

5) Der Bebauungsplan liegt im AL iet der Fheinelbe AG, Schachianl Plute
restselzungen:
__Begrenzungen Flichen: Arl_und Miall der baulchen Nutrung:
WS Hisesisdungagebint 0.4 Beundilnchancast
T de cumichen Getungabesches W | Weonrbatachs e Wetngmbat GenchoBflachensusl
[ o o I M gemischis Baxilbche P Slediche Yerimrelliche gemnes Worngebiet Basmassensat
T dee Surlchee achabrafiiche 6 geeebiche Badiiche (rubardar Verkshe ) MI Mschgebist Zakl dor Weliguachoise
T Vi wanign Fesimezumgen S | Sorowbafacrs [ Gansinschattvverkshentibiche MD | Dorlgabiet wa Hochatgrene
dan Cmrmerdaclrly | titentliche Geiniibche pevats Verhehrstisces MK Hargetint @ swingans
e Wi priate Stel. und Wondesgiaipltive und eivate Beonflicte, T QR T GE | Gowsbegatint Assnahman m Enasied TG
da pivainn Verbvallichs s Sherbauber Bameinschattamtaliplats 61 industregebiet sbgadniarte Guacholiah! rarhasdenar
s Boueia {reingend) ot B 1908) B WV.O) [Ba3 orvate Gaage mt 9 sw v
[ T— difentiche Vertebeaflicne [ e S50 & s [ pe— |
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Anlage 10 - Grundriss DG gemaR Bauakte
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Anlage 11 - Schnitt gemaR Bauakte
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