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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Herne

Der Gutachterausschuss ist ein unabhangiges und selbststandiges Kollegialgre-
mium. Zu den Aufgaben gehort unter anderem die Erstellung von Gutachten tber
den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken sowie Rechten
an Grundstucken.

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

Diese sind in den Berufssparten Architektur, Vermessungs-, Immobilien-, Liegen-
schafts-, 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 fur
die Erstellung von Verkehrswertgutachten, zusammen.

Rechtsgrundlagen fir die Arbeit bilden insbesondere das Baugesetzbuch
(BauGB) 88 192 ff., die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) und
die Grundstickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertvVO
NRW).

Fur seine Arbeit bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschaftsstelle. Die-
se ist dem Fachbereich Kataster und Geoinformation der Stadtverwaltung Herne
angegliedert.

Die Adresse lautet:

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Geschaftsstelle

Langekampstralie 36

44652 Herne

Tel.: 02323/16-4640

Email: gutachterausschuss@herne.de

Fur die Erstellung von Verkehrswertgutachten wird gemafl GrundWertvO NRW

der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einer sei-
ner Stellvertreter*sinnen und zwei weiteren Mitgliedern tatig.

Dieses Gutachten hat der Gutachterausschuss in der Stadt Herne nach ei-
ner Besichtigung des Bewertungsobjektes in einer Sitzung am 18.01.2024
in folgender Besetzung beschlossen:

Vorsitzender: Herr Benno Schmeing (Vermessungsassessor)

Gutachter: Herr Jirgen Kéhne (Architekt)

Gutachter: Herr Christian Korten (Vermessungsingenieur)
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1. Grundsatze der Wertermittlung gemal Baugesetzbuch (BauGB) und Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Der Wertermittlung wurden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften
der ,Verordnung Uber Grundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken® (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV zugrunde
gelegt.

Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu ermitteln, der am
Wertermittlungsstichtag unter Beachtung der allgemeinen Wertverhéltnisse nach
dem im Einzelfall maf3geblichen Zustand (Zustand im Sinne von § 2 Abs. 3 Im-
moWertV) ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu
erzielen ware. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstickmarkt be-
stimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preis-
bildung von Grundstiicken im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich)
mafgebenden Umstande wie der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwick-
lungen des Gebietes (8§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26
ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV), das Sach-
wertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Ver-
figung stehenden Daten, zu wahlen; die Wabhl ist zu begriinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wer-
termittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln (8 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Des Weiteren finden in Verbindung mit den Richtlinien die Standardmodelle der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-
westfalen (AGVGA) Anwendung.
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2.1

2.2

2.3

Allgemeine Angaben zum Gutachten

Grundsatze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Bewertungsobjektes am Be-
wertungsstichtag.

Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Berucksichtigung
von wirtschaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfiihren-
den, rechtmafRigen Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnut-
zungsdauer (siehe Ziffer 4.5).

Dingliche Belastungen des Bewertungsobjektes gemalf3 Abt. 1ll des Grundbuches
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche
Verbindlichkeiten bleiben in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Antrag und Vorgaben

Das Verkehrswertgutachten wurde am 21.09.2023 vom Amtsgericht Herne-
Wanne beantragt.

Das Ergebnis soll Grundlage sein fir eine Zwangsversteigerung.

Der Wertermittlungs- und Qualitéatsstichtag ist der Tag der Ortsbhesichtigung
durch den Gutachterausschuss, somit der 18.01.2024.

Gemal Antragsvorgabe wurden die Verfahrensbeteiligten zur Ortsbesichti-
gung eingeladen wobei zudem der Eigentimer darum gebeten wurde dafur
Sorge zu tragen, dass das Grundstlck betreten und alle Gebaude und
Raume besichtigt werden kénnen.

Der malRgebende Zustand wird nachstehend dargestellt.

Wertermittlungsunterlagen

Als Wertermittlungsunterlagen werden fur die Erstellung dieses Gutachtens
— die Bodenrichtwerte

— der Grundbuchauszug

— die Kaufpreissammlung

— Katasterunterlagen

— die Bauakte

— der Mietspiegel Herne

— und allgemeine Fachliteratur herangezogen.

Des Weiteren basiert das Gutachten auf den Angaben des Antragstellers sowie
den Feststellungen der Ortsbesichtigung.

In der Bauakte des Fachbereichs Bauordnung der Stadt Herne sind nur unzu-
reichende Grundrisse des Hauses vorhanden.
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2.4 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss erfolgte am 18.01.2024.
Antragsgemald wurden dazu die Verfahrensbeteiligten eingeladen (siehe Ziffer
2.2).

Anwesend war, neben den Mitgliedern des Gutachterausschusses und Mitarbei-
tern der Geschaftsstelle, keiner der Verfahrensbeteiligten.

Eine Innenbesichtigung des Hauses sowie des Garagengebédudes wurde

vom Eigentimer nicht ermdéglicht und Angaben tber eventuelle Mieter oder
Verwalter nicht gemacht bzw. waren nicht ermittelbar.

2.5 Grundbuch- und Katasterangaben (Eigentiimer, Bestand)
Grundbuch: Wanne- Eickel, Blatt 5629

Eigentimer.  gemd&R Grundbuch Abt. |

Bestand: Gemarkung Wanne-Eickel
Flur 7
Flurstick 392
Grole 936 m?
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Bewertungs- und Grundstiicksmerkmale

Art des Bewertungsobjektes

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Grundstick mit einem
zweigeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie ein Gara-
gengebdude mit 2 Stellplatzen.

Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Crange in normaler Wohn- und
Verkehrslage wobei das nahere Umfeld Gberwiegend durch zwei- bis dreige-
schossige Wohnbebauung gepragt wird. Zum fuBBlaufigen Einkaufszentrum von
Wanne an der Hauptstral3e ist es ca. 1 km, eine Linienbushaltestelle ist in der
Néhe vorhanden und ein Anschluss an das Uberértliche StraBennetz (Autobahn
A 42) ist ca. 2 km entfernt.

Einmal jahrlich findet in der Néahe des Bewertungsobjektes fur 10 Tage ein gro-
Res Volksfest statt (Cranger Kirmes).

Grundstuckszuschnitt und Bodenbeschaffenheit
Wohngrundstiick in Ecklage mit Frontlangen von ca. 27 m und ca. 32 m.

Die Gelandeoberflache ist eben.
Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es werden normale Verhéltnisse unter-
stellt.

Altlasten

Gemal Altlastenkarte der Stadt Herne besteht fur das Bewertungsobjekt kein Alt-
lastenverdacht.

ErschlieBung

Das betreffende Grundstiick wird von der GemeindestralRe Fred-Endrikat-Stral3e
erschlossen.

Die Fred-Endrikat-Straf3e ist eine zweispurige StralRe mit beiderseitigen plattier-
ten Birgersteigen und entsprechender Kanalisation und Beleuchtung.

Zurzeit ist sie durch mobile Metallabsperrungen zwischen dem Bewertungs-
grundstick und dem Hausgrundstick Nr. 2 a fur den Durchgangsverkehr ge-
sperrt.

Nach Auskunft der ErschlieBungsbeitragsstelle der Stadt Herne fallen fir diese
StralR3e ErschlieBungsbeitrdge nicht mehr an. Demzufolge ist das Grundstiick als
erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.
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3.6

3.7

3.8

3.9

Planungsgrundlagen

Regionalflachennutzungsplandarstellung:
Wohnbauflache

Bebauungsplanfestsetzungen (Bebauungsplan Nr.: 1 vom 01.01.1964):

Reines Wohngebiet, zwingend zweigeschossige Bauweise.

Ansonsten wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen (siehe
Anlage 9).

Fluchtlinien:
Es bestehen keine Fluchtlinien.

Landschaftsplan:

Im Landschaftsplan sind keine Festsetzungen flir das Bewertungsobjekt vorhan-
den.

Entwicklungszustand, Grundsticksqualitat

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

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Herne sind beziiglich des Bewertungsgrund-
stuckes keine Eintragungen vorhanden.

Grundbucheintragungen Abt. Il

Ifd. Nr. 5 — Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne- Wanne,
7 K 8/23).

Eingetragen am 26.07.2023.

Die Eintragung hat in diesem Gutachten keine wertbeeinflussende Wirkung.
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4, Bauliche Anlagen und Auf3enanlagen

(Brutto- Grundflache nach DIN 277 Ausgabe 2005, Wohnflache gemal} Bauakte
nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) sowie DIN 283 Ausgabe 1962)

Da die Gebaude nicht besichtigt werden konnten (siehe Ziffer 2.4), basiert
die Beschreibung auf den Erkenntnissen der &uf3eren Beobachtungen, den
Wertermittlungsunterlagen (siehe Ziffer 2.3) und den Erfahrungswerten des
Gutachterausschusses.

4.1 Wohngebaude

Allgemeines
Baujahr: 1964

Anzahl der Vollgeschosse: 2
Anzahl der Wohnungen: 6
Wohnflache: ca. 384 m?
Brutto-Grundflache: 732 m?
Unterkellerung: voll unterkellert

Dachgeschoss: Uberwiegend ausgebaut

Réaumliche Aufteilung

Keller:
Abstellkeller, Waschkiiche

EG:

links — 1 Wohnung mit Flur, 2 Wohnraumen, Kiiche, Bad, Balkon;

rechts — 1 Wohnung mit Diele mit Abstellkammer, 3 Wohnraumen (2 Wohnraume
mit grol3er Turoffnung verbunden), Kiche, Bad, Terrasse;

OG:
links — 1 Wohnung mit Flur, 3 Wohnraumen, Kiiche, Bad, Balkon;
rechts — 1 Wohnung mit Flur, 3 Wohnrdumen, Kiiche, Bad, Balkon;

DG:
links — 1 Wohnung mit Flur, 1 Wohnraum, 2 Abstellrdume, Bad;
rechts — 1 Wohnung mit Flur, 2 Wohnrdumen, Kiiche, Bad, Abstellraum;
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Baubeschreibung

Geschosshohen:

Keller 2,3m
EG 2,8m
oG 2,8m
Aullenwande:

0,365 m und 0,24 m starkes Mauerwerk;

Innenwande:
0,24 m und 0,115 m starkes Mauerwerk;

Decke uber Keller:
Stahlbeton;

Geschossdecken:
Stahlbeton;

Treppen:
zweilaufige Stahlbetonkonstruktionen;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Dachsteindeckung;

Aulenwandflachen:
Uberwiegend Kratzputz, Sockel Waschputz;

Innenwandflachen:
vermutlich Putz, tiw. gefliest (Bader);

Deckenflachen:
vermutlich Putz;

Fenster:

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im EG mit Rollladen, im DG
tlw. Wohndachfenster aus Holz mit Isolierverglasung, im Treppenhaus Holzfens-
ter mit Buntglas;

Tlren:
Hauseingangstir aus Holzrahmen mit Verglasung; im Haus vermutlich Holztlren;
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4.2

FuRbdden:
vermutlich gangige Bodenbelage;

Sanitarinstallation (Bad, Toilette):
vermutlich Bader mit Wanne oder Dusche, Waschtisch und WC;

Elektroinstallation:
vermutlich baujahrestypisch;

Heizungsart, Warmwasserbereitung:
Ol- Zentralheizung;
Warmwasserbereitung vermutlich tber Elektrogerate;

Besonders zu veranschlagende Bauteile:

seitlicher Anbau/Terrasse — Wande aus Leichtbauplatten, Unterkonstruktion nicht
ersichtlich; Dach aus Profileisen mit Well- PVC- Platten; beschichtete Alurahmen-
tur mit Licht6ffnung; Boden vermutlich Zementplatten;

3 Balkone — Betonkragplatten, Bristungen aus Edelstahlrohren mit Kunststoff-
platten;

Schaden/Méangel:

auBerlich erkennbar sind schadhafte Dacheindeckung und Schaden an den
Dachrinnen und Fallrohren, zahlreiche Risse und Abplatzungen am Auf3enputz
bzw. Mauerwerk; Schaden an den Balkonkragplatten, Balkon OG rechts mit zu
kleinen Bristungsplatten;

Baulicher Zustand:

augenscheinlich dem Alter entsprechend. Wohn- und Gebrauchswertverbesse-
rungen sind nicht ersichtlich. Das Haus hat, bis auf erneuerte Fenster, vermutlich
baujahrestypische, Uberalterte Ausstattungselemente. Die Terrasse ist augen-
scheinlich nicht fertiggestellt und befindet sich in einem schlechten baulichen Zu-
stand.

Das Haus hat eine geringe Warmedammung, das Vorhandensein eines Energie-
ausweises ist nicht bekannt.

Garagengebaude

Baujahr: 1965

Anzahl der Stellplatze/Raume: 2
Nutzflache: ca. 36 m?

Brutto-Grundflache: ca. 43 m2
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Beschreibung:

Aulenwande/Innenwéande:
0,24 m/0,115 m starkes Mauerwerk;

Dachkonstruktion:
Pultdach aus Wellfaserzementplatten, vermutlich auf Holzbalken;

Fenster:
ein Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Tor/TUr:
zwei Stahlschwingtore, eine Metalltir;

FuBboden:
vermutlich Estrich;

Installationen:
nicht bekannt;

Schaden/Mangel:
erkennbar sind Risse und Putzabplatzungen, ein Tor mit starken Farbabplatzun-
gen, Uberalterte Dacheindeckung;

Baulicher Zustand:
dem Alter entsprechend, Erhaltungsmafnahmen sind nicht erkennbar.

4.3 AulBenanlagen

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

Einfriedung:
Uberwiegend Metallgitterzaun an Metallpfosten, zur StraRe ca. 1,0 m hoch, zum
ndrdlichen Nachbargrundstiick ca. 2,0 m hoch;

Wege- und Hofbefestigung:
zum Hauseingang Weg aus Betonsteinpflaster, ansonsten Schotter oder Asche;

4.4 Hinweise

Die 0. 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 Inhalten der unter Ziffer 2.3 aufge-
fuhrten Wertermittlungsunterlagen und Angaben bzw. der Annahme der baujahr-
typischen Ausstattungsstandards sowie den Fachkenntnissen der Gutachter. Sie
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4.5

erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift und wird unterstellt.

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Un-
tersuchungen beziglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische oder pflanzliche Schadlinge und RohrfraR nicht vorgenommen. Auch
wurden die Gebaude nicht auf schadstoffbelastende Substanzen und andere
umwelthygienisch problematische Baustoffe (z. B. Asbest) untersucht.
Untersuchungen der vorgenannten Art Ubersteigen den Ublichen Rahmen einer
Wertermittlung.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des aus-
gefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde nicht Gberprift. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Aufgrund des Gutachtens kdénnen keine bau-, miet- und wohnungsrechtlichen
Anspriiche hergeleitet werden.

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer die An-
zahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsmaéalRiger Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf der Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen
am maldgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts wie beispielweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung des Wertermittlungsob-
jektes kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern
oder verkirzen.

Wohnhaus (siehe Ziffer 4.1)

Baujahr: 1964
Alter: 60 Jahre
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Garagengebéaude (siehe Ziffer 4.2)

Baujahr: 1965
Alter: 59 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 Im-
moWertV Anlage 2 sowie aufgrund von Erfahrungswerten eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 20 Jahren fir das Wohnhaus sowie 20 fiir das Garagen-
gebaude als angemessen.
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5.1

5.2

5.3

Bodenwert (88 40 - 45 ImmoWertV)

Bodenrichtwert

Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen werden
konnten, liegen im ndheren Bereich des Bewertungsobjektes nicht vor.

Der Wert des Grund und Bodens wird daher von geeigneten Bodenrichtwerten
abgeleitet. Der Bodenrichtwert bezieht sich in der Regel auf den Grund und Bo-
den eines unbebauten, erschlieRungsbeitragsfreien Grundstiicks. Abweichungen
des einzelnen Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, wie Art und
Mall der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand,
Grundstuicksgestaltung und Grundstiickstiefe bewirken Abweichungen vom Bo-
denrichtwert, die durch angemessene Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen
sind.

Der Bodenrichtwert 2023 in der Zone des Bewertungsobjektes betragt 210,- €/m?
bei einer Grundstlickstiefe von 40 m, einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung
und einer Geschossflachenzahl von 0,8.

Der Gutachterausschuss legt diesen Wert den weiteren Berechnungen zugrunde.

Abweichungen

Aufgrund der geringeren baulichen Ausnutzung des Bewertungsgrundstickes
gegeniuber den Bodenrichtwertmerkmalen wird gemall Anwendungsvorgaben ein
Abschlag in Hoéhe von 17 v.H. vorgenommen und somit ein Wert von 174,- €/m?
zugrunde gelegt.

Berechnung
936 m? Bauland x 174,- €/m? = 162.864,- €
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag: rd. 162.900,- €
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6. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV)

6.1 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 ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung marktiblichen erzielbaren Miete bzw. Pacht wobei die
evtl. einkommende Miete entsprechend geprift wird.

Die vom Jahresrohertrag in Abzug zu setzenden Bewirtschaftungskosten er-
geben sich aus tatsachlichen Werten, Erfahrungswerten bzw. den Modellansat-
zen der Anlage 3 ImmoWertV sowie den Modellwerten der AGVGA.

Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Lie-
genschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird, d.h. er stellt ein Malf3 fir
die Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar.

Daher ist der Liegenschaftszinssatz nicht mit dem Kapitalmarktzinssatz gleichzu-
setzen.

Der Liegenschaftszinssatz ist anhand einer Kaufpreisanalyse durch die Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt worden.

Die Auswertung basiert auf Kauffallen aus einem dem Wertermittlungsstichtag
entsprechenden Zeitraum mit gleichartig bebauten und genutzten Objekten, so
dass der Ertragswert einer zum Bewertungsstichtag Ublichen Marktlage ange-
passt wird.

Der Bodenverzinsungsbetrag ergibt sich aus dem Bodenwertanteil fiir eine ent-
sprechend den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung, kapitalisiert mit dem
Liegenschaftszinssatz.

Bei der Ermittlung des Bodenverzinsungsbetrages ist i. d. R. auch dann vom er-
schlieBungsbeitragsfreien Bodenwert auszugehen, wenn der ErschlieBungsbei-
trag noch nicht abgerechnet worden ist.

Nach Abzug vom Reinertrag der Gesamtbesitzung ergibt sich der Reinertrag der
baulichen Anlagen.

Der zur Kapitalisierung angesetzte Barwertfaktor bzw. Kapitalisierungsfaktor ist
ein finanzmathematischer Rentenbarwertfaktor, der sich aus der Abhangigkeit
vom jeweiligen Liegenschaftszinssatz in Verbindung mit der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer der baulichen Anlage ergibt. Bei unterschiedlichen Restnut-
zungsdauern von mehreren Anlagen wird eine ertragsabhangig gewichtete Rest-
nutzungsdauer zugrunde gelegt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertanteils erfolgt unter Ziffer 5 und
ergibt in der Summe den vorlaufigen Ertragswert.

Der abschlieRende Ertragswert ergibt sich nach der Beriicksichtigung besonde-
rer objektspezifischer Merkmale des Bewertungsobjekies wie beispielsweise
Baumangel und Bausch&den oder uberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand. Diese werden durch marktgerechte Zu- oder Abschlage berticksichtigt (8
8 ImmoWertV).
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6.2 Einkommende Netto- Mieten

Die einkommenden Mieten sind dem Gutachterausschuss nicht bekannt bzw.

waren nicht ermittelbar.

6.3 Angemessene marktiibliche Netto-Mieten

In Anlehnung an den Mietspiegel Herne und aufgrund von Erfahrungswerten
werden zum Stichtag der Wertermittlung folgende Mieten als nachhaltig erzielbar

erachtet:
GrolRe monatl. Miete :
Lage (7] €] €/m?) Jahresrohmiete [€]

EG rechts 87 487,20 5,60 5.846,-
links 59 330,40 5,60 3.965,-
0G rechts 71 397,60 5,60 4.771,-
links 73 408,80 5,60 4.906,-
DG rechts 47 235,00 5,00 2.820,-
links 47 235,00 5,00 2.820,-
1 Garage rechts 50,00 600,-
1 Garage links 60,00 720,-
angemessene Jahresrohmiete insgesamt: 26.448,.- €

In diesen Mieten sind die Betriebskosten nicht enthalten. Sie werden neben den

Mieten erhoben.
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6.4 Jahrliche Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten:
384 m2 Wohnflache je m2 13,75 € = 5.280,00 €
2 Garagen jeweils 104,00 € = 208,00 €
insges.: 5.488,- €
Verwaltungskosten:
6 Mietwohneinheiten je 351,00 € = 2.106,00 €
2 Garagen je 46,00 € = 92,00 €
insges.: 2.198,- €
Mietausfallwagnis:
2 V. H. des Jahresrohertrages = 529,- €
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 8.215,- €

6.5 Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Aufgrund einer Grundstiicksmarktanalyse basierend auf Kaufpreisauswertung
ermittelt der Gutachterausschuss flr das zu bewertende Objekt einen
marktkonformen Liegenschaftszinssatz von 3,50 % . Dabei spiegelt sich
insbesondere das hohe Investitionsrisiko in ein derartiges Objekt wider.

6.6 Im Ertrag zu rentierender Bodenwert

Im Hinblick auf die Grundstiuicksgrof3e und die derzeitige bauliche Nutzung wird
eine Baulandflache von 936 m2 mit einem Wert von 162.900,- €

(s. Berechnung des Bodenwertes) als im Ertrag zu rentierender Bodenwert
in Ansatz gebracht.
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6.7 Wertberechnung

Jahresrohertrag: 26.448,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: - 8.215,- €
jéhrlicher Reinertrag = 18.233-€
abzgl. Bodenertragsanteil:

3,50 % von 162.900,- € - 5.702,- €
Reinertrag der baulichen Anlagen: = 12.531,- €
Barwertfaktor (BarF) bei einer ertragsabhéngigen

Restnutzungsdauer (s. Ziffer 7.1) von

20 Jahren: 14,21

Unberichtigter Ertragswert der baulichen Anlagen:

Reinertrag der baulichen Anlagen x BarF =

12.531,- € x 14,21 = 178.100,- €
zuzuglich Bodenwert: + 162.900,- €
vorlaufiger Ertragswert des Bewertungsobjektes: 341.000,- €
Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale (8 8 (3) ImmoWertV):

Abschlag wegen Baumangel und Bauschaden

(notwendiger Reparaturbedarf zur nachhaltigen

Erzielbarkeit der Miete): - 50.000,- €
Ertragswert des Grundstiicks (8 27 ImmoWertV): 291.000,- €
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7. Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV)

7.1 Allgemeines zum Sachwertverfahren

Bei dem Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlau-
figen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.

Eine Anpassung an die allgemeinen Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag erfolgt gemaf § 35 (3) ImmoWertV durch die Anwendung eines Sachwertfak-
tors geman § 21 (3) ImmoWertV.

Fur die Gebaudebewertung werden die Herstellungskosten der nutzbaren bauli-
chen Anlagen anhand der Normalherstellungskosten (ohne Kosten der tblichen
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen) ermittelt.

Dafur werden die Kostenkennwerte des Tabellenwerkes der Normalherstellungs-
kosten zugrunde gelegt. Diese beziehen sich auf die Preisverhaltnisse von 2010
und werden entsprechend NHK 2010 genannt. Die ermittelten Werte der NHK
2010 beinhalten zudem die Baunebenkosten (insbesondere die Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen) sowie die
Umsatzsteuer. Sie stellen dann die Kosten fir die markttbliche Herstellung unter
Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweise (nicht Rekonstruktions-
kosten) als Grundflachenpreise in €/ m?- Brutto-Grundflache (BGF) zum Basisjahr
2010 dar.

Multipliziert mit der BGF des Bewertungsobjektes ergibt der Herstellungswert der
mit dem jeweiligen Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes auf die Preis-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umzurechnen ist. Ergénzt mit den Her-
stellungskosten bisher nicht erfasster Bauteile wird der Wert mit dem Regional-
faktor angepasst.

Bei der Wertminderung wegen Alters wird auf der Grundlage des Verhaltnisses
der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (siehe Ziffer 4.5) das Ge-
baudealter bertcksichtigt.

Die entsprechende Berechnung des Alterswertminderungsfaktors erfolgt line-
ar.

Der Wert der bisher nicht berlicksichtigten der baulichen AuRenanlagen sowie
sonstigen Anlagen wird nach Erfahrungssatzen bzw. nach Herstellungskosten
unter Berlcksichtigung des Alters ermittelt.

Die Ermittlung des entsprechenden Bodenwertes erfolgt unter Ziffer 5.

Zur Anpassung an die entsprechende Grundsticksmarktlage am Bewer-
tungsstichtag ist anhand einer Kaufpreisauswertung von Verkaufen ahnlicher Ob-
jekte ein Zu- bzw. Abschlag in Form eines objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktors (§ 39 ImmoWertV) ermittelt worden.

Besondere Merkmale des Bewertungsobjektes wie beispielsweise Baumangel
und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung oder Giberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand werden abschlieend durch marktgerechte Zu- oder Ab-
schlage bertcksichtigt (8 8 ImmoWertV).
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7.2 Berechnung

Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes am

Wertermittlungsstichtag zur Basis 2010 ( = 100): 179,0

|Gebaude Garagen | Wohnhaus
Herstellungskosten der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV):

[BGF: 43 m? 732 m?
[NHK 2010 (Kostenkennwert) 350,- €/m?|  728,- €/m?
Herstellungskosten 2010:

NHK x BGF = 15.050,- €] 532.896,- €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile:

Balkone, seitl. Anbau/Terrasse: 15.000,- €
[Herstellungskosten insgesamt: 15.050,- €| 547.896,- €
[Herstellungskosten am Bewertungsstichtag: 26.940,-€| 980.734,- €
| Anpassung mit Regionalfaktor = 1,0 26.940,- €] 980.734,- €
Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

| Gesamtnutzungsdauer (Jahre) 60 Jahre 80 Jahre
[Restnutzungsdauer (Jahre) 20 Jahre 20 Jahre
| Alterswertminderungsfaktor: 0,3333 0,2500
|Wert der baulichen Anlagen: 8.979,- €] 245.184,-€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (8 36 ImmoWertV): rd. 254.200,- €
zuziglich vorlaufiger Sachwert (Zeitwert)

der baulichen Auf3enanlagen (8 37 ImmoWertV): + 10.000,- €
vorlaufiger Sachwert der ba_ylichen Anlagen und

AuBenanlagen insgesamt (Ubertrag): 264.200,- €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und

AuRenanlagen insgesamt (Ubertrag): 264.200,- €
zuzuglich

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag + 162.900,- €
vorlaufiger Sachwert des Grundstticks (8 35 ImmoWertV): 427.100,- €

Grundstlicksmarktanpassung (siehe Ziffer 7.1):
Sachwertfaktor = 0,80
20 % Abschlag = - 85.400,- €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 341.700,- €

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (8 8 (3) ImmoWertV)

Abschlag wegen Baumangel und Bauschaden: - 50.000,- €
Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung

(u. a. geringer Warmedammung, Ausstattungs-

mangel): - 30.000,- €
Sachwert des Grundstiicks (8 35 (4) ImmoWertV): 261.700,- €
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8. Ermittlung des Verkehrswertes

8.1 Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren

Ertragswert: 291.000,- € (siehe Ziffer 6.)
Sachwert: 261.700,- € (siehe Ziffer 7.)

8.2 Verkehrswert

Bei Objekten der vorliegenden Art handelt es sich in der Regel um Renditeobjek-
te, bei denen, wie auch beim Bewertungsobjekt, die Erzielung von Ertragen im
Vordergrund steht. Die Verkehrswertfindung basiert daher berwiegend auf dem
Ertragswertverfahren.

Die Sachwertberechnung ist lediglich zur Unterstiitzung herangezogen worden.

Aufgrund der hier nicht méglichen Innenbesichtigung und des damit verbundenen
unbekannten Zustandes wird wegen des Investitionsrisikos vom Gutachteraus-
schuss ein Sicherheitsabschlag von ca. 10 v. H. vorgenommen.

Unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcks-
markt wird daher der Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 18.01.2024 er-
mittelt zu

260.000,- €

(in Worten:; zweihundertsechzigtausend Euro).

Herne, 18.01.2024

gez. Schmeing gez. Kohne gez. Korten
(Vorsitzender) (Gutachter) (Gutachter)

ausgefertigt: Herne, 22.01.2024

gez. Assen
(Geschatftsstellenleiter)
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Anlage 1 - Stadtplanausschnitt
(nicht in dieser Internetversion)

GA 028/23 (Internetversion) Seite 24 von 35



Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Herne

Anlage 2 - Flurkartenausschnitt, Maf3stab ca. 1:500
(nicht in dieser Internetversion)

GA 028/23 (Internetversion) Seite 25 von 35



Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in der Stadt Herne

Anlage 3 - Luftbild
(nicht in dieser Internetversion)
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Anlage 4 - Fotos Wohnhaus
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Anlage 5 - Fotos Wohnhaus
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Anlage 6 - Fotos Garage
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Anlage 7 - Foto Hofraum
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Anlage 8 - Fotos StraRenumfeld Richtung Norden u. Westen
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Anlage 9 - Bebauungsplanausschnitt
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Anlage 10 - Grundrisse Keller u. EG gemal Bauakte
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Anlage 11 - Grundrisse OG u. DG gemal Bauakte
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Anlage 12 - Schnitte gemalR Bauakte
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