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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 Uber 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 Grund-
stickswerten sachkundigen und erfahrenen Mitgliedern.

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

Die Mitglieder werden von der Bezirksregierung Arnsberg befristet bestellt.

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

Rechtsgrundlagen flr die Arbeit bilden insbesondere das Baugesetzbuch (BauGB) §§
192 ff., die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Verbindung mit den
Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertA)
und die Grundstickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertvVO
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 fur Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Geschaftsstelle

Langekampstralle 36

44652 Herne

Tel.: 02323/16-4633

Email: gutachterausschuss@herne.de

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

Dieses Verkehrswertgutachten hat der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Herne nach einer Besichtigung des Wertermittlungsobjektes in einer
Sitzung am 28.01.2025 in folgender Besetzung beschlossen:

Vorsitzender: Herr Benno Schmeing (Vermessungsassessor)
Gutachter: Herr Jens Blome (Architekt)
Gutachter: Herr Christian Korten (Vermessungsingenieur)

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

GA 028/24 (Internetversion) Seite 4 von 37



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iber das Wohnungseigentum ,,Im Kattenbusch 8a, WE Nr. 3¢

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 Berlcksichtigung von wirt-
schaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfUhrenden, rechtma-
Rigen Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnutzungsdauer (siehe Ziffer
3.6).

1.2. Antrag und Vorgaben

Das Verkehrswertgutachten wurde am 04.07.2024 (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 fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse mafdgeblich ist.

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Wertermittlungsstichtag dem Qualitatsstichtag und
ist der Tag der Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss, somit der 28.01.2025.

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 bleiben in diesem Gutachten die im Grundbuch eingetragenen Rechte
Abteilung II Nr. 1, 2, 4 unberucksichtigt.

Der mafRgebende Zustand wird unter Ziffer 3 beschrieben.

1.3. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss erfolgte am 28.01.2025.
AntragsgemaB wurden dazu die Verfahrensbeteiligten eingeladen (siehe Ziffer
1.2).

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

Eine Innenbesichtigung des Hauses sowie der Garage wurde vom Eigentiimer
nicht erméglicht und Angaben liber eventuelle Mieter nicht gemacht bzw. waren
nicht ermittelbar.
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1.4. Wertermittlungsunterlagen

Als Wertermittlungsunterlagen werden fur die Erstellung dieses Gutachtens
— die Bodenrichtwerte

- der Grundbuchauszug

- die Kaufpreissammlung

- die Immobilienrichtwerte

- Katasterunterlagen

- die Bauakte

- der Herner Mietspiegel

- 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: Herne- Wanne- Eickel, Blatt 14184

Bestandsverzeichnis:

94,09/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Wanne-Eickel

Flur 15

Flurstiick 425 Grolke 287 m?
Flurstick 423 Grofe 54 m?
Flurstiick 424 Grolke 519 m?

Grolde insgesamt: 860 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Keller, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 3 gekennzeichnet.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 14182 bis
14187):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsan-
teilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

Abteilung I:
Eigentimer: gemal Grundbuch Abt. |

Abteilung II:
Ifd. Nr. 1 betrifft Flurstlick 425 (inhaltlich) — Bergschadenteilverzicht flir den jeweiligen
Eigentiimer des Steinkohlen- und Eisenstein-Bergwerks Pluto.

Antragsgemal bleibt diese Eintragung bei der Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.
Ifd. Nr. 2 betrifft Flurstlick 424 (inhaltlich) — Bergschadenteilverzicht flir den jeweiligen
Eigentimer des Steinkohlen- und Eisenstein-Bergwerks Pluto.

Antragsgemal bleibt diese Eintragung bei der Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.
Ifd. Nr. 4 (inhaltlich) — Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur die jeweiligen Eigentimer der

im Grundbuch von Wanne-Eickel Blatt 1041 verzeichneten Grundstlicke Gemarkung
Wanne-Eickel, Flur 15, Flursticke 427, 426 und 446.

Antragsgemal bleibt diese Eintragung bei der Verkehrswertermittlung unbertcksichtigt.
Ifd. Nr. 8 — Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne- Wanne, 007
K 11/24).

Die Eintragung hat in diesem Gutachten keine wertbeeinflussende Wirkung.

Ifd. Nr. 9 (inhaltlich) — Verfligungsbeschrankung des Eigentiimers gemaf} § 21 Abs. 2
Nr. 2, 2. Alternative der Insolvenzverwaltung.

Die Eintragung hat in diesem Gutachten keine wertbeeinflussende Wirkung.

Abteilung Ill:

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

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum im Ge-
baude Im Kattenbusch 8a im 1. Obergeschoss Mitte nebst Kellerraum (Nr. 3 des Auftei-
lungsplanes).

2.3. Bauliche Nutzung des Grundstiicks

Wohngrundstuck mit einem zweigeschossigen Wohnhaus (Doppelhaushalfte) mit aus-
gebautem Dachgeschoss sowie 1 Garage

2.4. Erlauterung zum Wohnungs- und Teileigentum

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

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

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

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

2.5. Lage des Wertermittlungsobjektes
2.5.1. groBraumige Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Stadt Herne.

Die Stadt Herne ist eine kreisfreie Stadt im Zentrum der Metropolregion Ruhr im Bun-
desland Nordrhein-Westfalen mit einer Einwohnerzahl von ca. 162.400.

Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet liegt bei ca. 11,7 % und damit leicht Gber dem
Durchschnitt der Metropolregion mit 9,9 %.

2.5.2. kleinraumige Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil Wanne in einer Sackgasse.

Das nahere Umfeld wird Uberwiegend durch dreigeschossige Wohnbebauung, tlw. mit
Gewerbebetrieben, gepragt.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in der Nahe vorhanden und zum
fuBlaufigen Einkaufszentrum von Wanne an der Hauptstral3e sind es ca. 1,2 km.
Haltestellen fiir den OPNV sind in der Nahe vorhanden und ein Anschluss an das
Uberdrtliche StralRennetz (Autobahn A 42) ist ca. 2,2 km entfernt.
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2.5.3. Beurteilung der Lage

Auf Grund der verdichteten Bebauung mit teilweise Mischnutzung, einem ausreichenden
Anteil und Erholungs- und Freiflachen, vorhandenen PKW-Stellplatzen, in der Nahe vor-
handenen Nahversorgungseinrichtungen und OPNV Anbindung in Verbindung mit einer
normalen Immissionsbelastung wird vom Gutachterausschuss gemafl® Grundstucks-
marktbericht 2024 fur die Stadt Herne fur das Wertermittlungsobjekt die Einstufung ,mitt-
lere Wohnlage® als angemessen betrachtet.

2.6. Grundstickszuschnitt und Bodenbeschaffenheit

Wohngrundstuck mit einer Frontlange von ca. 17 m und einer Grundstlckstiefe von ca.
34 m, davon Vorgarten ca. 5 m.

Die Gelandeoberflache ist eben.
Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es werden normale Verhaltnisse unterstellit.

2.7. Altlasten

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

2.8. ErschlieBung

Das betreffende Grundstlick wird von der Gemeindestrafle Im Kattenbusch erschlos-
sen.

Im Kattenbusch ist eine asphaltierte, zweispurige Stralle (Sackgasse) mit beiderseiti-
gen plattierten Burgersteigen und entsprechender Kanalisation und Beleuchtung.

Nach Auskunft der Erschliefungsbeitragsstelle der Stadt Herne fallen fir diese Stralle

ErschlieBungsbeitréage nicht mehr an. Demzufolge ist das Grundsttick als erschlieRungs-
beitragsfrei einzustufen.

2.9. Planungsgrundlagen

Darstellung im GFNP (Gemeinsamer Fldchennutzungsplan):
Gemischte Bauflache

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

Fluchtlinien:
Es bestehen keine Fluchtlinien.

Landschaftsplan:
Im Landschaftsplan sind keine Festsetzungen fir das Wertermittlungsobjekt vorhanden.
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2.10. Entwicklungszustand, Grundstiicksqualitat

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

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

2.11. Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Herne sind beziiglich des Wertermittlungsgrundsti-
ckes folgende Eintragungen vorhanden:

47/84:

Ich Gbernehme gegentiber der Bauaufsichtsbehoérde die 6ffentlich-rechtliche Verpflich-
tung, zugunsten des Baugrundstiickes (Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 15, Flurstlicke
424 und 425) den nach den Vorschriften des § 10 Abs. 2 Bau O NW und der Satzung
der Stadt Herne vom 12.12.1975 erforderlichen Kinderspielplatz in der Mindestgrofle
von 30,00 m? auf dem Baulastgrundstiick (Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 15, Flur-
stiick 427) anzulegen und zu unterhalten und den Zugang zu demselben (Gemarkung
Wanne-Eickel, Flur 15, Flurstiicke 426 u. 427) von Hindernissen freizuhalten und dau-
ernd nutzen zu lassen.

Die Baulastflachen sind in der beiliegenden Flurkarte in griin schraffiert angelegt.

Antragsgemal bleibt die Eintragung in diesem Gutachten unberlcksichtigt.

50/79:

Als Eigentimer des Baulastgrundstiickes (Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 15 Flurstu-
cke 423, 424 und 425) Ubernehme ich hiermit gegenutber der Bauaufsichtsbehdrde die
offentlich-rechtliche Verpflichtung, zugunsten des Baugrundstickes (Gemarkung
Wanne-Eickel, Flur 15, Flurstiicke 426 und 427), dessen Eigentiimer ich ebenfalls bin,
1. entlang der westlichen Grundsticksgrenze ab der gemeinsamen Grundstticks-
teilungslinie im beiliegenden Lageplan blau gekennzeichnet, vier Stlick Einstell-
platze zu errichten und nutzen zu lassen,
2. die Zuwegung dem Baugrundstlick Uber das Baulastgrundstick freizuhalten
und nutzen zu lassen, (orange angelegt)
3. den fehlenden Grenzabstand der geplanten Betriebshalle auf dem Baulast-
grundstiick zu ibernehmen, von baulichen Anlagen freizuhalten und fur Ab-
stdnde und Bauwiche flir das Baulastgrundstiick nicht anrechnen zu lassen, im
beiliegenden Lageplan diagonal griin gekreuzt angelegt.

Als Eigentimer verpflichte ich mich hiermit auch fur meine Rechtsnachfolger der im Ei-
gentum befindlichen ober naher bezeichneten Baulast- und Baugrundsticke schadli-
che Umwelteinwirkungen, die durch Verkehrsgerausche von der EL 639 (heute Berliner
Straflde) und der AuBentangente West (heute SchlachthofstralRe) hervorgerufen wer-
den, auch Uber die vom Gesetz- insbesondere des Bundesimmissionsschutzgesetzes
gezogenen Grenze hinaus zu dulden, ohne Unterlassung oder Entschadigung in Geld
beanspruchen zu kénnen.

Antragsgemalf bleibt die Eintragung in diesem Gutachten unberucksichtigt.
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63/91:

Hiermit Ubernehme ich als Eigentumer der Grundstiicke Gemarkung Wanne-Eickel,
Flur 15, Flursticke 418, 419, 420, 421, 422, 423, 424, 425, 426, 427 und 446 (heute
418, 529, 530, 531, 532, 423, 424, 425, 426, 427 und 446), [...] in 4690 Herne 2, Im
Kattenbusch 6. 8 und 8 a, die 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung, hinsichtlich baulicher
Anlagen und Einrichtungen auf den Grundstucken das o6ffentliche Baurecht so einzu-
halten, als ob diese Grundstlicke ein einziges Grundstiick bildeten. Die Grundstlicke
bilden eine bauordnungsrechtliche Einheit (Vereinigungsbaulast).

Antragsgemal bleibt die Eintragung in diesem Gutachten unbericksichtigt.

2.12. Sonstige Beschrankungen oder Begiinstigungen

Wohnungs- und Belegungsbindungen:

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

Die Ermittlung der Brutto- Grundflache (BGF) erfolgt nach DIN 277 Ausgabe 2005.
Die Wohnflache wurde anhand des Aufteilungsplans Gbernommen

3.1. Wohngebaude (Beschreibung des gesamten Gebaudes nach Aktenlage und
auBerem Anschein)

Da eine Innenbesichtigung fiir den Gutachterausschuss nicht moglich war, ba-
siert die Beschreibung auf den Angaben in der Gebaudeakte.

Allgemeines
Baujahr: 1983

Anzahl der Vollgeschosse: 2

Anzahl der Wohnungen: 6
Wohnflache: 600 m?
Brutto-Grundfldche: 1.004 m?
Unterkellerung: vollstandig unterkellert

Dachgeschoss: ausgebaut

Réaumliche Aufteilung

Keller:

Abstellkeller, Waschklche, Heizungsraum;
zur Wohnung im EG gehdrende 3 Raume, Flur, Toilette, Duschraum, Abstellkeller, Haus-
anschlussraum;

EG:

1 Wohnung (mit Treppe zu den zugehdrigen Radumen im Keller) mit 6 Wohnraumen,
Kiche, Diele, Flur, Bad, Toilette, Terrasse;

OG:

links — 1 Wohnung mit 2 Wohnraumen, Kiiche, Diele, Bad, Balkon;
Mitte — 1 Wohnung mit 1 Wohnraum, Kiche, Flur, Bad, Balkon;
rechts — 1 Wohnung mit 2 Wohnraumen, Kiche, Diele, Bad, Abstellraum, Balkon;

DG:

links — 1 Wohnung mit 2 Wohnraumen, Kiche, Flur, Bad, 2 Abstellrdume, Balkon;
rechts — 1 Wohnung mit 2 Wohnraumen, Kiche, Diele, Bad, 2 Abstellraume, Balkon;

Baubeschreibung

Geschosshoéhen:

Keller 2,5mbzw. 2,75 m
EG 2,8 m
1. 0G 2,8 m
DG 2,5m
AulRenwénde:

0,365 m (Keller), 0,30 m und 0,24 m starkes Mauerwerk;
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Innenwénde:
0,24 m und 0,115 m starkes Mauerwerk;

Decke tiber Keller:
Stahlbeton;

Geschossdecken:
Stahlbeton;

Treppen:
einlaufig gewendelte Stahlbetonkonstruktion;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Betonsteindeckung, Unterspannbahnen und Dammung;

AulBenwandflachen:
mineralischer Putz;

Innenwandfléachen:
nicht ersichtlich

Deckenflachen:
nicht ersichtlich;

Fenster:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und tGberwiegend Rollladen;
im Dachgeschoss Wohndachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Rollladen;

Tiiren:

Hauseingangstur aus Kunststoff mit Lichtéffnungen;
Hauseingangstir zur Wohnung im EG aus Kunststoff in Holzoptik;
ansonsten nicht ersichtlich;

FuRbéden:
nicht ersichtlich;

Sanitérinstallation (Bad, Toilette):

im EG Bad mit Wanne, Dusche, 2 Waschtischen und WC;

im EG Toilette mit WC, Waschtisch und Dusche;

im KG Toilette mit WC und Handwaschbecken mit separatem Duschraum;
ansonsten Bader mit Wanne, Waschtisch und WC;

Elektroinstallation:
nicht ersichtlich;

Heizungsart, Warmwasserbereitung:
Gas- Zentralheizung mit separater Warmwasserbereitung;

Besonders zu veranschlagende Bauteile:
Balkone mit Betonbristungen und aufgesetzten Betonblumenkasten;
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Schéaden/Méngel:

Putzrisse an der Giebelseite;
defekte Klingel der Wohnung im EG;
Rissbildung an der Betonumrandung der Kellerlichtschachte;

Baulicher Zustand:

Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend.
Angaben zu Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen wurden nicht gemacht.

Energetischer Zustand.

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

Uber das Vorhandensein eines Energieausweises liegen dem Gutachterausschuss
keine Informationen vor.

Ein Zu- oder Abschlag aufgrund des energetischen Zustands wird vom Gutachteraus-
schuss als nicht notwendig erachtet.

3.2. Garage (Beschreibung nach Aktenlage und duRerem Anschein)

Da eine Innenbesichtigung fiir den Gutachterausschuss nicht moéglich war, ba-
siert die Beschreibung auf den Angaben in der Gebaudeakte.

Baujahr: 1983

Anzahl: 1

Nutzfldche: 13 m?

Brutto-Grundfidche: 17 m?

Beschreibung:

Fertiggarage mit Wannendach in Stahlbeton mit Bitumen-SchweilRbahnen und augen-
scheinlich Dachbegriinung;

Tor:
Stahlschwingtor;

FuRboden:
nicht ersichtlich;

Installationen:
nicht ersichtlich;

Schaden/Méngel:
keine ersichtlich;

Baulicher Zustand:
Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend.

GA 028/24 (Internetversion) Seite 14 von 37



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne

Verkehrswertgutachten iber das Wohnungseigentum ,,Im Kattenbusch 8a, WE Nr. 3¢

3.3. AuBenanlagen

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

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

Wege- und Hofbefestigung:
Betonsteinpflaster;

3.4. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes (Beschreibung nach Aktenlage

und duBerem Anschein)

Wohnung im Obergeschoss Mitte nebst Kellerraum (Aufteilungsplan Nr. 3)

Wohnflache:
56 m?;

Ré&umliche Aufteilung:
1 Wohnraum, Kiche, Flur, Bad, Balkon;

Innenwandfléchen:
nicht ersichtlich;

Deckenflachen:
nicht ersichtlich;

Fenster:
Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Tiiren:

Hauseingangstur aus Kunststoff mit Lichtéffnungen;
Balkontlr aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
ansonsten nicht ersichtlich;

FuBbéden:
nicht ersichtlich;

Sanitérinstallation (Bad, Toilette):
Bad mit Wanne, Waschtisch und WC;

Elektroinstallation:
nicht ersichtlich;

Heizungsart, Warmwasserbereitung:
Gas-Zentralheizung mit separater Warmwasserbereitung;

Besonders zu veranschlagende Bauteile:
Balkon mit Betonbristung und aufgesetzten Betonblumenkasten;
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Schéaden/Méngel:
nicht ersichtlich bzw. nicht ermittelbar;

Baulicher Zustand:

Der bauliche Zustand ist dem Alter entsprechend.
Angaben zu Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen wurden nicht gemacht.

3.5. 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 Zu-
stdnde und Ausstattungen beruhen auf den Inhalten der unter Ziffer 1.4 aufgefihrten
Wertermittlungsunterlagen und Angaben bzw. der Annahme der baujahrtypischen Aus-
stattungsstandards sowie den Fachkenntnissen der Gutachter. Sie erheben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten,
die jedoch nicht wertrelevant sind.

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

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

Untersuchungen der vorgenannten Art Gbersteigen den ublichen Rahmen einer Werter-
mittlung.

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

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

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

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

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

Wohnhaus (siehe Ziffer 3.1)

Baujahr: 1983

Alter: 42 Jahre

gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Modernisierungsgrad: kleinere Modernisierungsmafnahmen im

Rahmen der Instandhaltung

Garage (siehe Ziffer 3.2)

Baujahr: 1983
Alter: 42 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 38
Jahren flir das Wohnhaus sowie 18 Jahren flr 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 Grundstiicken®
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV zugrunde gelegt.

Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu ermitteln, der am Werter-
mittlungsstichtag unter Beachtung der allgemeinen Wertverhaltnisse nach dem im Ein-
zelfall ma3geblichen Zustand (Zustand im Sinne von § 2 Abs. 3 ImmoWertV) ohne Rick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Die allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr (marktiblich) malRgebenden Umstédnde wie der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demo-
graphischen Entwicklungen des Gebietes (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

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

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

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

Des Weiteren finden die Standardmodelle der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschusse in Nordrheinwestfalen (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 auRer Kraft getretenen Sachwertrichtlinie ,in der
BGF nicht berlcksichtigte Bauteile angesetzt werden. Dies entspricht der Modellkonfor-
mitat, da auch die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten mit dieser Abweichung
ermittelt wurden.
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4.2. Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr die Erzielung von Ertragen fir 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 Objekten der vorliegenden Art handelt es sich in der Regel sowohl um Renditeob-
jekte, bei denen die Erzielung von Ertragen im Vordergrund steht, als auch Sachwertob-
jekte, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Da dem Gutachterausschuss sowohl geeignete Vergleichsfaktoren (Immobilienricht-
werte) als auch geeignete Liegenschaftszinssatze zur Verfigung stehen, basiert die Ver-
kehrswertfindung auf dem Vergleichswert- und Ertragswertverfahren.

Da flr den Teilmarkt der Eigentumswohnungen keine Sachwertfaktoren vorliegen, wird
das Sachwertverfahren hier nicht herangezogen.

GA 028/24 (Internetversion) Seite 19 von 37



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iber das Wohnungseigentum ,,Im Kattenbusch 8a, WE Nr. 3¢

5. Bodenwert (§§ 40 - 45 ImnmoWertV)

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

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

Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen werden 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
>2Amtliche Informationen zum Immobilienmarkt® im Informationssystem der nordrhein-
westfalischen Gutachterausschiisse BORISplus.NRW im Internet unter
www.boris.nrw.de veroéffentlicht.

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

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

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

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

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

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

Der Bodenrichtwert 2024 fir baureifes Land in der Zone des Wertermittlungsobjektes
betragt 220,- €/m? bei einer Grundstlckstiefe von 40 m, einer zwei- bis flinfgeschossigen
Bebauung in einem Mischgebiet und einer Geschossflachenzahl von 0,9.
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5.2. Abweichungen

Aufgrund der geringeren baulichen Ausnutzung gegenuber den Bodenrichtwertmerkma-
len wird gemafy Anwendungsvorgaben (s. Grundstucksmarktbericht fur die Stadt Herne
Ziffer 4.7.4) ein Abschlag in Héhe von 5 % vorgenommen wird.

Somit wird der Bodenwertberechnung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
von rd. 209,- €/m? zugrunde gelegt.

5.3. Grundstiicksanteil des Wertermittlungsobjektes

Der Miteigentumsanteil des Wertermittlungsobjektes an der gesamten Besitzung be-
tragt 94,09/1.000.

Bei einer Gesamtgrundstlicksflache von 860 m? entfallt auf das Wertermittlungsobjekt
ein ideeller Anteil von rd. 81 m2.

5.4. Berechnung Bodenwertes der gesamten Besitzung

860 m? Bauland x 209,- €/m? = 179.740,- €

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag: rd. 179.700,- €

5.5. Bodenwertanteil des Wertermittiungsobjektes

Fur das Wertermittlungsobjekt ergibt sich entsprechend dem
Miteigentumsanteil ein anteiliger Bodenwert von:

179.700,- € X 94,09 / 1000 16.908,- €

Bodenwertanteil des Wertermittiungsobjektes: rd. 16.900,- €
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6. Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (8§88 24 - 26 ImmoWertV)

6.1. Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

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

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

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

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

Der ermittelte Vergleichspreis bzw. Vergleichsfaktor ist mit der jeweiligen Bezugsgrofie
zu multiplizieren um den vorlaufigen Vergleichswert zu erhalten.

Gegebenenfalls missen Abweichungen gegentber den Vergleichsobjekten wie unter
anderem der Zeitwert einer Garage oder der Zeitwert von nicht in der BGF bericksich-
tigten Bauteilen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale angesetzt wer-
den.

Falls der Vergleichspreis keinen Bodenwertanteil enthalt, ist der Bodenwert des Werter-
mittlungsobjektes ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu
berlcksichtigen.

Als Summe des vorlaufigen Vergleichswertes und der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale ergibt sich der Vergleichswert.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt, 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. Immobilienrichtwerte

Nach § 38 GrundWertVO NRW sind Immobilienrichtwerte georeferenzierte, auf einer
Kartengrundlage dargestellte Lagewerte fur Immobilien, bezogen auf ein fur diese Lage
typisches Normobjekt. Immobilienrichtwerte sind dementsprechend Vergleichsfaktoren
mit raumlichem Bezug.

Sie werden sachverstandig aus Kaufpreisen abgeleitet und durch Beschluss des Gut-
achterausschusses stichtagsbezogen als Wert in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
beschlossen und zusammen mit den wertbeeinflussenden Merkmalen veréffentlicht.

Abweichungen des einzelnen Grundstlcks in den wertbestimmenden Eigenschaften,
wie die Ausstattungsklasse, die Anzahl der Geschosse, die Mietsituation, die Wohnfla-
che, das Baujahr, die Wohnlage und die Gebaudeart bewirken Abweichungen vom Im-
mobilienrichtwert, die durch angemessene Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen sind.

Der Immobilienrichtwert zum 01.01.2024 fur Eigentumswohnungen in der Zone des Wer-
termittlungsobjektes betragt 1.310,- €/m? flr eine unvermietete Wohnung mit einer
Wohnflache von 50-80 m?, mit Balkon und mittlerer Gebaudeausstattung in einem Mehr-
familienhaus mit 1-3 Vollgeschossen aus dem Baujahr 1959 in mittlerer Wohnlage.
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6.3. Abweichungen

Aufgrund der teilweise abweichenden Merkmale des Wertermittlungsobjektes gegen-
uber den Merkmalen des Normobjektes werden gemafly Anwendungsvorgaben fol-
gende Zu-/Abschlage vorgenommen:

Merkmal Normobjekt Aus|pr\(;]\/geurrtwgrmittIungsobjekt Zu-/Abschiage
Vollgeschosse | 1-3 | 2 | 1,0000
Wohnflache [m?] | 50-80 | 56,00 | 1,0000
Mietsituation ‘ unvermietet ‘ unvermietet ‘ 1,0000
Balkon \ vorhanden \ vorhanden \ 1,0000
Baujahr | 1959 | 1983 | 1,0100
Wohnlage | 4-5 | 5,00 | 1,0000
Ausstattungsklasse \ 5 \ 5 \ 1,0000
Gebaudeart | Mehrfamilienhaus | Mehrfamilienhaus |  1,0000

Der objektspezifisch angepasste Immobilienrichtwert ergibt sich somit zu:

1.310,- €/m?

x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0100 x 1,0000 x 1,0000 x 1,0000

= 1.320,- €/m?

Somit wird ein Wert von rd. 1.320,- €/m? der weiteren Berechnung zugrunde gelegt.
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6.4. Wertberechnung

Der angepasste Immobilienrichtwert betragt: 1.320,- €/m?
Die Wohnflache der zu bewertenden Wohnung betragt: 56 m?

vorlaufiger Vergleichswert:
56 m? x 1.320,-€/m? = 73.900,- €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV) bzw.
Abweichungen gegenuber den Vergleichsobjekten:

Abschlag wegen erkennbarer Baumangeln, Bauschaden

(auch anteilig an der Gesamtbesitzung) sowie pauschal

auf Grund von Erfahrungswerten (wegen der

nicht méglichen Innenbesichtigung s. Ziffer 1.3 und 3.4): - 1.000,- €

Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes (§ 24 ImmoWertV): 72.900,- €
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7. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV)

7.1. Allgemeines zum Ertragswertverfahren

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

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

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

Daraus ergibt sich der Reinertrag der Gesamtbesitzung.

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

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

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

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

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

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

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

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

Der abschlielende Ertragswert ergibt sich nach der Bericksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Merkmale des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise Bauméngel
und Bauschaden oder uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand. Diese werden
durch marktgerechte Zu- oder Abschlage bericksichtigt (§ 8 ImmoWertV).
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7.2. Tatsichlich erzielte Mieten

Es ist nicht bekannt, ob das Wertermittlungsobjekt vermietet ist, leer steht oder eigenge-
nutzt wird. Entsprechend liegt dem Gutachterausschuss keine Miete vor.

7.3. Marktiiblich erzielbare Mieten

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

Wohnung 56 m? X 6,50 €/m? = 364,00 €

angemessene Jahresrohmiete insgesamt: 364,00 € x12 = 4.368.- €

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

7.4. Hausgeld, Instandhaltungsriicklage
Angaben Uber die aktuelle monatliche Hausgeldvorauszahlung (anteilige Gesamt- Be-
wirtschaftungskosten sowie Heizkosten- und Wassergeldvorauszahlung) fir die Woh-

nung sowie Uber die Instandhaltungsriicklage flr das Gebaude waren weder Uber den
Eigentimer noch Uber den Verwalter ermittelbar.

7.5. Jahrliche Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten:

56 m2Wohnflache jem? 14,00€ = 784,-€
Verwaltungskosten:
1 Eigentumswohnung je 429,00€ = 429,- €
Mietausfallwagnis:
2 v. H. des Jahresrohertrages = 87,-€
Bewirtschaftungskosten insgesamt: 1.300,- €

7.6. Zinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages

Auf Grund einer Grundstlicksmarktanalyse basierend auf Kaufpreisauswertung ermittelt
der Gutachterausschuss fur das Wertermittiungsobjekt einen marktkonformen Liegen-
schaftszinssatz von 3,00 %.
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7.7. Im Ertrag zu rentierender Bodenwert

Im Hinblick auf die Grundstlicksgrofie und die derzeitige bauliche Nutzung
wird fur die anteilige Baulandflache ein Wert von  16.900,- € (siehe Berechnung
des Bodenwertes) als im Ertrag zu rentierender Bodenwert in Ansatz gebracht.

7.8. Ertragsabhédngige Restnutzungsdauer

Aufgrund der unterschiedlichen Restnutzungsdauern der baulichen Anlagen wird eine
ertragsabhangig gewichtete Restnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Die ertragsabhangige Gewichtung ergibt sich aus dem Verhaltnis des jeweiligen Jahres-
rohertragsanteils zum gesamten Jahresrohertrag.

Die ertragsabhangige Restnutzungsdauer betragt somit
38 Jahre.

7.9. Kapitalisierungsfaktor

Gemal § 34 Abs. 2 ImmoWertV ist der jahrlich nachschissige Rentenbarwertfaktor fir
die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) zu ermitteln.

Far das Wertermittlungsobjekt ergibt sich der Kapitalisierungsfaktor (KF) in Abhangigkeit
des Liegenschaftszinssatzes und der ertragsabhangigen Restnutzungsdauer zu
22,49.
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7.10. Wertberechnung

Jahresrohertrag: 4.368,- €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: - 1.300,- €
jahrlicher Reinertrag = 3.068,- €

abzgl. Bodenertragsanteil:
3,00 % von 16.900,- € - 507,- €

Reinertrag der baulichen Anlagen: = 2.561,- €

Kapitalisierungsfaktor (KF) bei einer ertragsabhangigen
Restnutzungsdauer (s. Ziffer 7.1) von
38 Jahren: 22,49

Unberichtigter Ertragswert der baulichen Anlagen:
Reinertrag der baulichen Anlagen x KF =

2.561,- € X 22,49 = 57.600,- €
zuzuglich Bodenwertanteil: + 16.900,- €
vorlaufiger Ertragswert: 74.500,- €

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstucksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV):

Abschlag wegen erkennbarer Baumangel und Bauschaden

(auch anteilig an der Gesamtbesitzung) zur

Erzielbarkeit der marktiiblichen Miete sowie pauschal auf Grund

von Erfahrungswerten (wegen der nicht mdglichen

Innenbesichtigung s. Ziffer 1.3 und 3.4): - 1.000,- €

Ertragswert des Wertermittlungsobjektes (§ 27 ImmoWertV): 73.500,- €
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8. Ermittlung des Verkehrswertes

8.1. Zusammenstellung der Wertermittlungsverfahren

Vergleichswert: 72.900,- € (siehe Ziffer 6.)
Ertragswert: 73.500,- € (siehe Ziffer 7.)

8.2. Verkehrswert

Die Verkehrswertfindung basiert gemaf Ziffer 4.2 sowohl auf dem Vergleichswert- als
auch auf dem Ertragswertverfahren.

Aufgrund der hier nicht moéglichen 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 28.01.2025 ermittelt zu
66.000,- €

(in Worten: sechsundsechzigtausend Euro).

Herne, 28.01.2025

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

ausgefertigt: Herne, 04.02.2025

gez.
(Assen)
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 Vorderansicht
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Anlage 5 - Fotos Wohnhaus Hinteransicht
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Anlage 6 - Fotos Garage
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Anlage 7 - Grundrisse Keller u. OG gemaR Bauakte
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Anlage 8 - Schnitte gemaR Bauakte
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