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44623 Herne

10 K 11/25

Feststellung des Verkehrswerts (Markt-
werts) des 336,10/1000 Miteigentumsan-
teils an dem bebauten Grundstiick, Ge-
markung Horsthausen, Flur 11 und 12,
Flurstiick 925 und 965, RoonstralRe 51,
KanalstralRe in 44628 Herne, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im Erdgeschoss, Nr. 1 des Auftei-
lungsplans, nebst den Kellerraumen |, II,
i, IV, V und VI sowie dem Raum und
der Kammer Nr. 1 im Obergeschoss, fur
das Zwangsversteigerungsverfahren.

Donnerstag, 23.10.2025, 14:00 Uhr
Donnerstag, 15.01.2026, 14:00 Uhr

15. Januar 2026

Personliche Angaben, Namen und Daten, sowie Fotos und einige weitere Anla-
gen sind in dieser Onlinefassung des Gutachtens nicht enthalten. Das Gutachten
wurde nur in der Originalfassung unterzeichnet!

Die Originalversion des Gutachtens, mit den Anlagen, kann nach telefonischer
Riicksprache bei der Geschiftsstelle des Amtsgerichtes Herne (02323-140 842)
eingesehen werden. Riickfragen zum Gutachten werden vom Unterzeichner nicht

beantwortet.
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1.1 Einleitung:

Gemal schriftlichen Auftrag des Amtsgerichts Herne vom 10.04.2025 sowie der Wi-
deraufnahme vom 25.08.2025 wurde der Unterzeichner beauftragt, zum Zweck der
Zwangsversteigerung, fuir den 336,10/1000 Miteigentumsanteil an dem bebauten
Grundstick, Wohnungsgrundbuch Blatt 23041 von Herne, Gemarkung Horsthausen,
Flur 11 und 12, Flurstick 925 und 965, Roonstralle 51, Kanalstral3e in 44628 Herne,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss, Nr. 1 des
Aufteilungsplans, nebst den Kellerraumen |, 11, IIl, IV, V und VI sowie dem Raum und
der Kammer Nr. 1 im Obergeschoss, ein schriftliches Gutachten Gber den Verkehrs-

wert (Marktwert) des vorbezeichneten Versteigerungsobjekts zu erstatten.

Im Rahmen der Erstellung des Gutachtens fand am Donnerstag, den 23.10.2025, um
14:00 Uhr, ein Ortstermin statt, bei dem der Unterzeichner die Rdumlichkeiten der zu
bewertenden Wohnung, trotz form- und fristgerechten Anschreiben, nicht von innen
besichtigen konnte, da der Zutritt nicht ermoglicht wurde. Das Gebaude konnte ledig-
lich von aul3en in Augenschein genommen sowie das Grundstuck im vorderen und
seitlichen Bereich besichtigt werden. Am Donnerstag, den 15.01.2026, um 14:00
Uhr, fand ein zweiter Ortstermin statt, bei dem erneut, trotz form- und fristgerechtem
Anschreiben, der Zutritt in das Gebaude und die zu bewertende Wohnung nicht er-

moglicht wurde.

Als weitere Unterlage wurde mir vom Amtsgericht Herne ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug mit Ausdruck vom 20.02.2025 zur Verfugung gestellt. Die Teilungserkla-

rung nebst Plananlage wurde von mir beim zustandigen Amtsgericht Herne besorgt.

Die Zeichnung des zu bewertenden Wohnungseigentums aus der Teilungserklarung
konnte von mir im Rahmen des Ortstermins nicht auf Plausibilitat und 6rtlicher Uber-
einstimmung gepruft werden, da dem Unterzeichner kein Zutritt in das zu bewertende
Wohnungseigentum ermdoglicht wurde. Die Groe der Wohnflache wird ungepruft aus
der Teilungserklarung entnommen. Abweichungen mit den spateren Gegebenheiten

vor Ort sind daher nicht ganzlich auszuschliel3en.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhaltnisse) und Qualitatsstichtag (Grund-

stiickszustand) ist jeweils der Tag der zweiten Ortsbesichtigung, der 15.01.2026.
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 1 des Aufteilungsplans). Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Erd-
geschoss des zweigeschossigen Mehrfamilienhauses mit ausgebautem Dachge-
schoss Roonstral’e 51 in 44628 Herne. Insgesamt besteht die Gesamtanlage, laut
vorliegender Teilungserklarung, aus drei Wohneinheiten. Das Wohnungseigentum
Nr. 1 wird von der Eigentimerin selbst genutzt. Laut Teilungserklarung sind mehrere
Sondernutzungsrechte den einzelnen Wohnungen zugewiesen. Dem hier zu bewer-
tenden Wohnungseigentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht an zwei Terrassen

Nr. S 1 und die Grundstlcksflache S 1 zugehdrig.

Das Gebaude ist seit 14.01.1999, zusammen mit den Hausern Roonstral’e 47 und
49, als Baudenkmal Nr. 635 in die Denkmalliste der Stadt Herne eingetragen. Der

Schutzumfang erstreckt sich auf das Gebaude insgesamt, innen wie aufen.

Der Nachweis uber den Energiestatus ist Uber den bedarfsorientierten, beziehungs-
weise verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Zum Wertermittlungsstich-
tag/Qualitatsstichtag hat dem Unterzeichner ein solcher Energieausweis nicht vorge-

legen.

Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitsprifung lag ebenfalls nicht vor.

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das zum Teil zu bewertende Grundstick,
einschlieBlich seiner Bestandteile, wie bauliche Anlagen, Aufienanlagen und sonsti-

ge Anlagen.

Die Feststellungen haben zu folgenden Ergebnissen gefihrt:
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1.2

10)

11)

12)

13)

Grundlagen:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2025 des Gutachter-

ausschusses fur Grundstickswerte in der Stadt Herne.
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Herne vom 20.02.2025.
Kopie der Teilungserklarung inklusive Zeichnungen.

Verordnung uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grund-
stucken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 19. Mai
2010.

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-

moWertA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. September 2024

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 133), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April
1993 (BGBI. | S. 466)

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Sep-
tember 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung vom
24.03.1897 (RGBI.,S. 97) mit allen nachfolgenden Anderungen.

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346))

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom
15.03.1951 (BGBI. I, S.175 BER. S. 209) mit allen spateren Anderungen.

Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiur Grundstiicks-

werte in der Stadt Herne.

Einschlagige Fachliteratur:
e Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstlicken"[2019]: 9. Auf-

lage;
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1.3 Sonstige Vorbemerkungen:

Die nachstehende Wertermittlung umfasst den zu bewertenden Miteigentumsanteil
an dem bebauten Grundstuck, einschlieRlich seiner Bestandteile wie Aul3enanlagen
und sonstige Anlagen. Zur Erstattung eines Gutachtens ist der Unterzeichner auf
Auskunfte und Unterlagen der Eigentimer und verschiedener anderer Stellen und
Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit
ein Vorbehalt, da eine umfassende Prufung im Rahmen der Gutachtenerstattung

nicht in jedem Fall mdglich ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten, das lediglich die
Angemessenheit des Kaufpreises unter normaler Betrachtungsweise des Kaufprei-
ses und unter Zugrundelegung einer normalen Zins- und Geldsituation insgesamt zu

bestatigen hat.

Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen. Vor-
handene Abdeckungen von Wand- und Deckenflachen wurden nicht entfernt. Aussa-
gen Uber Zerstérungen tierischer und pflanzlicher Art, oder sogenannter Rohrlei-
tungsfral3, statische Probleme etc., sind daher im Rahmen des Gutachtens nur so
weit berucksichtigt, wie diese ohne weitere Untersuchung eines entsprechenden
Spezialunternehmens dem unterzeichnenden Sachverstandigen bekannt geworden,
oder beim Ortstermin aufgefallen sind. Des Weiteren wurde nicht untersucht, ob die
baulichen Anlagen die Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Er-

schitterungen und ahnliche Vorgange) und der Energieeinsparverordnung erfullen.

Dieses Wertgutachten ist daher kein Bausubstanzgutachten.

Nachrichtlich wird an dieser Stelle des Weiteren mitgeteilt, dass aufgrund des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) verscharfte Anforderungen an den Warmeschutz auch
bei bestehenden Gebauden gelten, die bei Eigentimerwechsel, Umbau oder Sanie-

rung zu beachten sind.
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Es werden hier eventuell vorhandene versteckte Mangel aus der gutachterlichen
Stellungnahme und der Verantwortung des Sachverstandigen ausdricklich heraus-

genommen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) eines Wohnungseigentums sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag). Dies
gilt auch fur den qualitativen Zustand. Es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonsti-
gen Grunden ein von dem am Ermittlungsstichtag abweichender Zustand malige-
bend ist. In diesen Fallen ist ein weiterer Bewertungsstichtag fur die qualitative Be-

wertung des Wohnungseigentums festzulegen.

Der Zustand eines Wohnungseigentums bestimmt sich nach der Gesamtheit aller
verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der értlichen Lage des Wohnungseigen-

tums.

Bei der Wertermittlung durfen keine Vergleichspreise oder andere Daten und Be-
rechnungsgrundlagen herangezogen werden, wenn diese durch ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse beeinflusst werden. Unter diesem Gesichtspunkt sind
Pacht- und Mietvertrage unter Familienangehdrigen, ggf. nur begrenzt aussagekraftig

und zu den Wertermittlungen verwendbar.

Die Definition des Verkehrswerts nach den Wertermittlungsrichtlinien lautet:

"Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) von Grundstlcken
durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstliicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder per-

sonliche Verhéaltnisse zu erzielen ware."

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Das Recht zum Vervielfaltigen und Kopieren dieses Gutachtens, auch auszugsweise,
ist nur und ausschlie3lich mit einer personlichen Genehmigung des unterzeichnen-

den Sachverstandigen zu erlangen, hierauf wird ausdrucklich hingewiesen.

Fir die Verwendung der Ubersichts- und Katasterplane sowie der Kartenausschnitte,
liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinhaber vor.

Alle auf den anliegenden Fotos gegebenenfalls abgebildeten Hausratsgegenstande,
Mdbel und Inventar sind nicht Bestandteil des Bewertungsobjektes, wenn dieses
nachfolgend nicht ausdrucklich beschrieben und bewertet wurden.

Besonderer Hinweis:

Das vorliegende Gutachten ist ausschliel3lich fur den zuvor angegebenen Zweck
(Zwangsversteigerung) zu verwenden, da in der Wertableitung gegebenenfalls ver-
fahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung bericksichtigt worden
sind. Jede anderweitige Verwendung (z. B. fur Finanzierungszwecke, den freihandi-
gen Verkauf aulerhalb der Zwangsversteigerung, Grundlage flr versicherungstech-
nische Zwecke, etc.) bedarf einer schriftlichen Ruckfrage bei dem Unterzeichner, um
sicherzustellen, dass fur einen anderen Zweck keine Modifikation des Bewertungs-
vorganges oder des Ergebnisses erforderlich ist.

Unter Berucksichtigung der Wertermittlungsverordnung und den Gepflogenheiten
des Grundsticksmarkts ermittelt der unterzeichnende Sachverstandige den Ver-
kehrswert (Marktwert) auf der Grundlage des Ertragswerts sowie unter Einbeziehung
geeigneter Vergleichs- und Marktdaten. Dieses sind insbesondere, die durch den
zustandigen Gutachterausschuss in der Stadt Herne ermittelte Daten (die abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatze und der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Herne), die bei
den Wertermittlungsverfahren herangezogen werden.

An dieser Stelle wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass zur Wahrung der Mo-
dellkonformitat gemal § 10 der ImmoWertV auch Daten bertcksichtigt werden, die
nicht gemaf der Verordnung ermittelt worden sind. Daher kann es sein, dass in der
nachfolgenden Wertermittlung von der ImmoWertV, zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformitat abgewichen wird.

»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Do-
kumente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung tibernommen.*
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2.0 Grundstlicksbeschreibung:

Das Bewertungsobjekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, in der kreisfreien
Stadt Herne, einer Grof3stadt mit ca. 156.000 Einwohnern im ndrdlichen Ruhrgebiet
des Regierungsbezirks Arnsberg. Mit einer Grolde von ca. 51,41 km? ist Herne, nach
Offenbach, die der Flache nach zweitkleinste Grof3stadt Deutschlands, wobei sie
aber die drittgrofte Bevolkerungsdichte aller Stadte in Deutschland aufweist.

Herne liegt zwischen Bochum und Recklinghausen auf dem sudlichen Talhang der
breiten Emscherniederung, inmitten einer Bergbau- und Industrielandschaft. Friher
war Herne eine wichtige Bergbaustadt. Bekannt waren dabei die Zechen Shamrock,
Constantin, Mont Cenis und Friedrich der Grof3e.

Herne ist, wie viele andere Ruhrgebietsstadte, durch die intensive Montanindustrie
des spaten 19. Jahrhunderts gepragt worden und war friher eine wichtige Berg-
baustadt mit vier groRen Zechen im Stadtgebiet. In den zurickliegenden Jahren
pragte der wirtschaftliche Strukturwandel die Stadt Herne, einhergehend mit einer
hohen Arbeitslosigkeit. Zurzeit ist die Stadt Herne dabei sich wirtschaftlich neu aus-
zurichten zu einem dienstleistungsorientierten Wirtschaftsstandort. Die kreisfreie
Stadt Herne besteht in ihrer jetzigen Ausdehnung seit dem 01.01.1975 als die dama-
lige Stadt Wanne-Eickel in die Stadt Herne eingegliedert wurde. Herne besteht seit-
dem aus den vier Stadtbezirken (Stadtteilen) Wanne, Eickel, Herne-Mitte und Sodin-
gen. Herne besitzt einen Binnenhafen am Rhein-Herne-Kanal mit Verbindung zum
Rhein und Uber dem Dortmund-Ems-Kanal zur Ems sowie zum Mittellandkanal. Au-
Rerdem verfugt Herne Uber zwei Bahnhofe, dem Hauptbahnhof Wanne-Eickel mit
Anschluss an den Fernverkehr sowie dem Bahnhof Herne.

Das zum Teil zu bewertende Objekt liegt mittig in der Stadt Herne, im Ortsteil Horst-
hausen des Stadtbezirks Sodingen und ist ca. 1,5 km vom Stadtzentrum Herne ent-
fernt. Das Grundstuck ist voll erschlossen und wird von der Roonstralde, einer o6ffent-
lichen Hauptstralle sowie der Kanalstralle, einer offentlichen Nebenstralte, ver-
kehrsmalig erschlossen. Die Grundsticksgrof3e betragt insgesamt 573 m? in ebener
Gelandestruktur mit einer zweiseitigen Stra3enfront. Die Flurstiicke sind regelmaliig
geschnitten, wie dem beigefugten Auszug aus der Liegenschaftskarte Malistab
1:1000 zu entnehmen ist.

Das Bewertungsobjekt liegt:
ca. 1,5 km vom Stadtzentrum von Herne

ca. 1,0 km von der A 42, Anschlussstelle Herne-Horsthausen
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ca. 2,0 km von der A 43, Kreuz Herne
ca. 1,1 km vom Bahnhof Herne
ca. 5,6 km vom Hauptbahnhof Wanne-Eickel

entfernt in gunstiger Verkehrslage.

Das Flurstick 925 ist mit einem zweigeschossigen Wohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss, mit insgesamt drei Wohneinheiten, bebaut (siehe Punkt 2.3 Auszug
aus der Liegenschaftskarte). Das Flurstick 965 ist unbebaut. Die unmittelbare Nach-
barschaft besteht Gberwiegend aus einer offenen wie auch geschlossenen, mehrge-
schossigen Wohnbebauung, einer mehrgeschossigen Seniorenresidenz sowie einer
Kirche. Insgesamt ist das Wohnumfeld, in dem sich die zum Teil zu bewertende Lie-

genschaft befindet, als ,normal® zu bezeichnen.

Die Nachbarorte sind in relativer Nahe und in kirzester Zeit mit dem PKW wie auch
mit dem offentlichen Nahverkehr zu erreichen. Einrichtungen des Gemeinbedarfs,
wie Kirchen, Schulen, Sport- und Spielflachen, arztliche Versorgung sowie Ein-
kaufsmaoglichkeiten zur Deckung des taglichen Bedarfs und darUber hinaus, befinden

sich im Stadtteilzentrum Horsthausen bzw. im Stadtzentrum Herne.

Von den Versorgungsunternehmen erhalt das Objekt vermutlich Gas, Wasser, Strom
und Telefon. Die Entsorgung des Objektes erfolgt, laut vorliegender Unterlagen, Uber

einen Anschluss an die o6ffentliche Kanalisation.

Die Bauakte wurde eingesehen, die Grundakte wurde nicht eingesehen. Andere,
nicht in der Bauakte eingetragene Rechte und Belastungen sind dem unterzeichnen-
den Sachverstandigen, bis auf die Eintragung in Abteilung Il des Grundbuchs sowie

die offentlich-rechtlichen Baulasten, nicht bekannt geworden.

Die Abmessungen der Flursticke sowie deren Bebauung ergeben sich, wie folgt:

Flurstick | mittlere Breite mittlere Tiefe Bebauung
inm inm in %
925 15,0 33,5 29 %
965 2,0 34,0 0 %
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21 Stadtplan:
Regionalkarte MairDumont E

44628 Herne , Westf, Roonstr. 51 Geoport

~ stadtteil ",
Horsthausen . -

{zu Hernel

Anschlussst. 1

9 4 = Herne-Horsthausen |

2028104007457 | © Falk Veria, D-73768 Osfidern .

MaBstab (im Paplerdruck): 1:20.000 @
o 2.000 m

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Babauung, Stralennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastrukiur der Stadt. Die
Kart liegt Machendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfalbigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachbzn im Rahmen von Zwangsversisigerungen und
derizn Verdffantichung durch Amitsgerichites,

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04007457 vom 05.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ONge0 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright € by on-geoR & Geoport® 2026
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2.2 Luftbild:
Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen E

44628 Herne , Westf, Roonstr. 51 Geoport

MaBstab {im Papierdruck): 1:2.000
Ausdehnung: 340 m x 340 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind hochauflosende, verzerrungsirele, malistabsgetreue Abbildungen der Erdoberflache. Sie werden durch photogrammetrische
vierfahren In Kenntnis der Orientierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelandemodells aus Luftbildern hergestellt, die als
Senkrechtaufnahmen vorliegen. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder werden von der Bezirksregierung Koln
Abtellung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und liegen flachendeckend Hir das gesamtz Land Nordrhein-Westalen vor und werden Im Mabstab von 1:1.000
bis 1:5.000 angeboten.

o 200 m

Datenquelle
Geobasis NRW Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 04007457 vom 05.02.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ON-g80 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seite 1
aktuellen Form. Copyright © by on-gec® & GeoportR 2026
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2.3 Auszug aus der Liegenschaftskarte:
(nicht maRstablich)

(Quelle: Stadt Herne)

Das Original ist dem Gutachten als Anlage beigefligt. Weitere Karten kdnnen im
Internet unter:

http://www.geoserver.nrw.de

eingesehen werden. Hier sind neben einer Stadtkarte auch ein Ubersichtsplan, Flur-
kartenausschnitt und ein Luftbild des zu bewertenden Objekts einzusehen.
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24 Wohnungsgrundbuch:

Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchs:

336,10/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick:

Grundbuch von Herne: Blatt 23041
Gemarkung: Horsthausen
Ifd. Nr. Flur Flurstick | FlurstlickgréfRe | Wirtschaftsart und Lage
in m?
1 11 925 502 Gebaude- und Freiflache,
RoonstralRe 51
1 12 965 71 Verkehrsflache,
KanalstralRe

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekenn-
zeichneten Wohnung im Erdgeschoss, bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Esszimmer, Kiche, Bad/WC und Flur nebst den Kellerraumen I, II, Ill, IV, V und VI

sowie dem Raum und der Kammer im Obergeschoss.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuchblatt angelegt (Blatter
23041 bis 23043). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist beschrankt durch das

Sondereigentum an den ubrigen Miteigentumsanteilen.

Es sind Sondernutzungsrechte begriundet und zugeordnet worden. Hier wurde fol-
gendes Sondernutzungsrecht zugeordnet:

- an zwei Terrassen Nr. S1 und der Grundstiicksflache S1.

Bezug: Bewilligung vom 04.02.2005 in Verbindung mit der Erklarung vom 13.07.2005
(UR-Nr. 22/2005 und 136/2005, Notar aus Herne). Von Blatt 18842 hierher Ubertra-
gen am 27.07.2005

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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Eintragungen in Abteilung Il

des Wohnungsgrundbuchs:

Eintragungen in Abteilung lll

des Wohnungsgrundbuchs:

Ifd. Nr. 1:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Bergschadenteilverzicht) fur eine AG in
Essen. Vorbehalten bleibt der Vorrang fur
Grundpfandrechte in Hohe von 76.693,78
Euro nebst 15 v. H. Zinsen und 5 v. H.
Nebenleistungen. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 09.09.1977 eingetra-
gen am 25.04.1978 in Herne Blatt 8021
und mit den belasteten Miteigentumsantei-
len von Herne Blatt 18842 hierher sowie
auf die fur die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Wohnungsgrundbuchblatter
Ubertragen am 27.07.2005.

Ifd. Nr. 2:

geldscht

Ifd. Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Herne, 10 K 11/2025). Einge-
tragen am 20.02.2025.

Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs finden in der vorliegenden Werter-

mittlung keine Berucksichtigung.
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2.5 Behordliche Auskiunfte:

Baulastenauskunft:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich 52 - Vermessung und Kataster,
sind zu Lasten des folgenden aufgefuhrten Flursticks Roonstralle 51, Gemarkung
Horsthausen, Flur 11, Flurstuck 925, im Baulastenverzeichnis Baulasteintragungen
vorhanden. BLA-Nr. 018/97; 118/96; 119/96

Baulastenblatt Nr. 118/96 (u.a. Flurstiick 925 betreffend)

Ich/Wir Gbernehme/n hiermit nachstehende &ffentlich-rechtliche Verpflichtung fir un-

ser Grundstuck und beantragen die Eintragung in das Baulastenverzeichnis vor Her-

ne:

Verpflichtung, gemaf Par. 15 Abs. 2 der Bauordnung NW, die gemeinsamen Bautei-
le der baulichen Anlagen Roonstral’e 47, 49 und 51 (Wohnhauser), Flurstlick 695,
bzw. neue Flurstucke ,A", ,B“ und ,C* — im beiliegenden Lageplan durch grinen Be-
gleitstrich markiert — nicht abzubrechen und so eine der baulichen Anlagen in ihrer

Standsicherheit zu gefahrden.

Verpflichtung, auf dem noch zu vermessenden Flurstick ,,C*“ (Roonstralle 51) eine
Flache von ca. 4 m?, die im Lageplan grun schraffiert ist, gem. Par. 7 Bauordnung
NW freizuhalten, damit die Abstandsflache gemaly der Bauordnung NW zugunsten
des auf dem Plan dargestellten Gartenhauses auf dem noch zu vermessenden Flur-

stuck ,B“ (Roonstrale 49) gesichert ist.

Herne, den 14.11.1996 / Eingetragen am 28.01.1997

Das Flurstuck 695 wurde zerlegt und im VN 70153/97 fortgefuhrt (in der Flur 11) in
die Flurstlcke 923 bis 925 sowie (in der Flur 12) in die Flurstliicke 964 u. 965. Belas-
tet mit dieser Baulast sind die Flurstlicke 923 bis 925.

Eingetragen am 1.4.97

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
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(Quelle: Stadt Herne)

Baulastenblatt Nr. 119/96 (u.a. Flurstiick 925 betreffend)

Ich/Wir Gbernehme/n hiermit nachstehende o&ffentlich-rechtliche Verpflichtung fur un-

ser Grundstuck und beantragen die Eintragung in das Baulastenverzeichnis vor Her-
ne:

Verpflichtung, gemaf Par. 15 Abs. 2 der Bauordnung NW, die gemeinsamen Bautei-
le der baulichen Anlagen Roonstral’e 47, 49 und 51 (Wohnhauser), Flurstick 695,
bzw. neue Flursticke ,A“, ,B“ und ,C*“ — im beiliegenden Lageplan durch grinen Be-

gleitstrich markiert — nicht abzubrechen und so eine der baulichen Anlagen in ihrer
Standsicherheit zu gefahrden.

Verpflichtung, auf dem noch zu vermessenden Flurstick ,C* (Roonstralle 51) eine
Flache von ca. 4 m? die im Lageplan grun schraffiert ist, gem. Par. 7 Bauordnung
NW freizuhalten, damit die Abstandsflache gemaly der Bauordnung NW zugunsten
des auf dem Plan dargestellten Gartenhauses auf dem noch zu vermessenden Flur-
stick ,B“ (Roonstralle 49) gesichert ist.

Herne, den 14.11.1996 / Eingetragen am 28.01.1997
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Das Flurstick 695 wurde zerlegt und im VN 70153/97 fortgefuhrt (in der Flur 11) in
die Flurstlicke 923 bis 925 sowie (in der Flur 12) in die Flurstlicke 964 u. 965. Belas-
tet mit dieser Baulast sind die Flurstlcke 923 bis 925.

Eingetragen am 1.4.97
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(Quelle: Stadt Herne)

Erlauterungen zu den Baulasten 118/96 und 119/96:

Am 14. November 1996 sind durch eine Anwalts- und Notariatskanzlei zwei Ver-
pflichtungen zum ehemaligen Flurstick 695 (jetzt 923, 924, 925), in der Flur 11, der
Gemarkung Horsthausen (Roonstr. 47, 49, 51) beurkundet (Nr. 363 und 364 der Ur-
kundenrolle fir 1996) worden. Die Texte der beurkundeten Erklarungen sind in der
Gesamtheit identisch. Durch eine Kennzeichnung (,X) auf den Originalen wurde
festgelegt, dass sich die Erklarung Nr. 363 der notariellen Urkundenrolle auf die Si-
cherung Abstandflache und die Erklarung Nr. 364 der notariellen Urkundenrolle auf
die Sicherung der gemeinsamen Bauteile bezieht.

Die Verpflichtungen wurden als solche in das Baulastenverzeichnis der Stadt Herne
(Baulast 118/96: Abstandflache und Baulast 119/96: Gemeinsame Bauteile) einge-
tragen. Ublicherweise ist in diesem Zusammenhang der vollstandige Text der jeweili-

gen Urkunden in die Baulastenblatter zu den Baulasten 118/96 und 119/96 Uber-
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nommen, wodurch der Eindruck entstehen kann, das die genannten Baulastenerkla-

rungen doppelt existieren, was aus vorgenanntem Grund allerdings nicht der Fall ist.

Baulastenblatt Nr. 018/97 (u.a. Flurstiick 925 betreffend)

Ich Gbernehme hiermit nachstehende offentlich-rechtliche Verpflichtung flr unser

Grundstick und beantrage die Eintragung in das Baulastenverzeichnis vor Herne:

1. Verpflichtung, gem. § 15 Abs. 2 der Bauordnung NW, die gemeinsamen Bauteile
der baulichen Anlagen RoonstralRe 47, 49 und 51 (Wohnhauser), Flurstick 695, bzw.
neue Flursticke A" ,B“ und ,C“ — im beiliegenden Lageplan durch grinen Begleit-
strich markiert, bzw. mit ca. 41 m? grin schraffiert dargestellt — nicht abzubrechen

und so eine der baulichen Anlagen in ihrer Standsicherheit zu gefahrden.

2. Verpflichtung, auf dem noch zu vermessenden Flurstick ,C“ (Roonstral’e 51) eine
Flache von ca. 3 m?, die im Lageplan grin schraffiert ist, gem. § 7 Bauordnung NW
freizuhalten, damit die Abstandsflache gemall der Bauordnung NW zugunsten des
auf dem Plan dargestellten Gartenhauses auf dem noch zu vermessenden Flurstuck
,B“ (Roonstral’e 49) gesichert ist.

3. Verpflichtung, auf dem noch zu vermessenden Flurstick ,B* (Roonstrale 49) eine
Flache von ca. 11 m?, die im Lageplan grun schraffiert ist, gem. § 7 Bauordnung NW
freizuhalten, damit die Abstandsflache gemaR der Bauordnung NW zugunsten des

Hauses Roonstralde 47 gesichert ist.

Herne, den 13.02.1996 / Eingetragen am 20.02.1997

Das Flurstlick 695 wurde zerlegt und im VN 70153/97 fortgefuhrt (in der Flur 11) in
die Flursticke 923 bis 925 sowie (in der Flur 12) in die Flursticke 964 u. 965. Belas-
tet mit dieser Baulast sind die Flurstlcke 923 bis 925.

Eingetragen am 1.4.97
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(Quelle: Stadt Herne)

Zu Lasten des folgenden aufgefuihrten Flurstlicks Kanalstrale, Gemarkung Horst-
hausen, Flur 12, Flurstlick 965, ist im Baulastenverzeichnis keine Baulasteintragung

vorhanden.

Altlastenauskunft:
Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich Umwelt und Stadtplanung, wurde
dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass fir das Grundstlick zurzeit keine An-

haltspunkte dafur vorliegen, dass dort Altlasten vorhanden sind.

Denkmalschutz:

Nach Riuckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich Umwelt und Stadtplanung — Unte-
re Denkmalbehorde, wurde dem Unterzeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Objekt
/ Grundstuck (Roonstral’e 51 in 44628 Herne) als Baudenkmal in die Denkmalliste
der Stadt Herne eingetragen ist. Die Eintragung erfolgte am 14.01.1999. Der Schutz-
umfang erstreckt sich auf das Gebaude insgesamt, innen wie aufden. Dartber hinaus

besteht Umgebungsschutz.
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Falls Sie BaumaRnahmen bzw. Veranderungen am oder im Gebaude oder in den
Aulenanlagen planen, beachten Sie bitte, dass vor MalRnahmenbeginn die notwen-
dige denkmalrechtliche Erlaubnis einzuholen ist. Ich empfehle Ihnen, sich vorab von
der Unteren Denkmalbehoérde Uber Antragsverfahren, Fordermoglichkeiten, Steuer-
vergunstigungen und Baudetails beraten zu lassen. Beachten Sie bitte auch, dass
bei einem Eigentumswechsel die Untere Denkmalbehdrde unverziglich zu informie-

ren ist.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und /oder naturgeschichtliche
Bodenfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Héhlen und Spalten, aber
auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit,
Fossilien) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt
Herne als Untere Denkmalbehérde und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen,
Aulenstelle Olpe unverziglich anzuzeigen. Das entdeckte Bodendenkmal und die
Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungsstatte vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdrde
kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung
des Bodendenkmals dies erfordern und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16
Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenuber der Eigentimerin oder dem Eigentu-
mer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstlcks, auf dem Boden-
denkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen Mal}-
nahmen zur sachgemalen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der
Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstick vorhandener Bo-
dendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NRW).

Wohnungsbindung:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich Soziales, wurde dem Unterzeich-
ner schriftlich mitgeteilt, dass fir das Objekt keine 6ffentlichen Mittel bewilligt wurden.
Es bestehen keine Belegungs- und Mietpreisbindungen nach dem Gesetz zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW)

in der zurzeit gultigen Fassung.
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ErschlieBungskosten:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Tiefbau und Verkehr, wurde schriftlich mitge-
teilt, dass das Grundstick (Gemarkung Horsthausen, Flur 12 Flurstick 965 und
Flur 11 Flurstick 925) an den endgultig fertiggestellten ErschlieBungsanlagen Roon-
stralle und Kanalstral3e liegt. Erschlieungskosten nach dem BauGB fallen hier nicht
mehr an. Beitrage nach den Bestimmungen des Kommunalabgabengesetzes (KAG

NW) werden nicht mehr erhoben.

Kanalanschlusskosten:

Von der Stadtentwasserung Herne AGR wurde flr das Grundstlick Roonstrale 51 in
44628 Herne schriftlich mitgeteilt, dass die Anschlussleitungen Eigentum des Grund-
stuckseigentumers sind und folglich durch diesen zu bauen, zu erneuern und zu re-
parieren sind. Demnach sind auch die Kosten hierfur gemal® § 13 Abs. 1 der Ent-
wasserungssatzung der Stadtentwasserung Herne AGR durch den Grundsticksei-
gentimer zu tragen. Anders verhalt es sich mit dem Bau oder der Erneuerung o6ffent-
licher Kanale. Die Kosten hierfur werden im Gebuhrenvolumen berlcksichtigt. Damit
fallen fir den Bau oder die Erneuerung offentlicher Kanale keine Kosten fur den ein-

zelnen Grundstickseigentimer an.

Baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen:

Nach Ruckfrage bei der Stadt Herne, Fachbereich Bauordnung, wurde dem Unter-
zeichner schriftlich mitgeteilt, dass das Objekt Roonstralde 51 in 44628 Herne im un-
beplanten Innenbereich liegt und demzufolge gem. § 34 BauGB zu beurteilen ist.
Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Offene Antrage oder Verfahren sind weder
bei der Bauordnung noch bei der Unteren Denkmalbehdrde anhangig. Mangel sind

nicht bekannt.

Planungsrechtliche Festsetzungen:

Nach Auskunft der Stadt Herne, Fachbereich Umwelt und Stadtplanung, liegt das
Grundstick (Roonstrale 51 in 44628 Herne, Gemarkung Horsthausen, Flure 11 und
12, Flursticke 925 und 965) nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Die planungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben i.S.d.
§ 29 BauGB erfolgt nach § 34 BauGB. Die Eigenart der naheren Umgebung ent-
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spricht einem ,Mischgebiet® (MI) im Sinne des § 6 BauNVO und ist gepragt durch

eine zwei- bis viergeschossige Bebauung ohne eindeutig bestimmbare Bauweise.

Bergbauauskunft:

Nach schriftlicher Auskunft bei der Bezirksregierung Arnsberg liegt der Auskunftsbe-
reich (Roonstralle 51 in Herne, Gemarkung Horsthausen, Flur 11, Flurstlick 925 bzw.
Flur 12, Flurstiick 965) Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Friedrich
der GroRRe“ sowie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentimerin

der Bergbauberechtigung ,Friedrich der Grof3e“ ist eine Firma in Essen.

Bei Bergschadenersatzanspriuchen und Bergschadenverzicht handelt es sich um
Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentimer und
Bergbauberechtigten zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fallen nicht in die Zu-

standigkeit der Bergbehorde.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und Sicherungsmalinahmen zur
Vermeidung von Bergschaden. Bei anstehenden Baumalinahmen sollten die jeweili-
gen Bergbauberechtigten gefragt werden, ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbauta-
tigkeit zu rechnen ist und welche ,Anpassungs- und SicherungsmalRnahmen® diese

im Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halten.

Weiterhin wird mitgeteilt, dass der Auskunftsbereich iber dem Bewilligungsfeld ,Her-
Fried“ liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und
Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist eine
Firma in Herne. Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes ist entbehrlich, da
Bergschaden infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten Art der Gewinnung
nicht zu erwarten sind. Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen der Anfrage,
wird jedoch mitgeteilt, dass in den bei der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden
Unterlagen im Auskunftsbereich kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert

ist.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umgegangen sen-
kungsausldosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf

die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.
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2.6 Ermittlung des Bodenwerts:

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung nach dem Vergleichswertverfahren. Gemaly § 14 (1) ImmoWertV
sind, neben der Heranziehung von Vergleichspreisen, auch die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Bodenrichtwerte als Ermittlungsgrundlage geeignet. Daher
wird der Bodenwert ohne Bertcksichtigung baulicher Anlagen fir ein fiktiv unbebau-
tes Grundstiick abgeleitet.

Ausgehend von den zonalen Bodenrichtwerten, die lagetypische Vergleichswerte
darstellen, wird der Bodenwert, entsprechend den allgemeinen und besonderen
Merkmalen des Bewertungsgrundsticks, einschlieBlich des ErschlieBungszustands
und der Grundstiucksgestalt auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertver-
haltnisse) und Qualitatsstichtag (Grundstickszustand) bezogen, bewertet.

Die Bodenrichtwerte kdnnen aus den Bodenrichtwertkarten (mittelbarer Preisver-
gleich) der Gutachterausschusse entnommen werden. Die Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung
von Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstucksgestalt hin-
reichend bestimmt sind (Bodenrichtwertgrundstlick). Die Auskunft Gber die Boden-
richtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses in der Stadt

Herne entnommen.

2.6.1 Bodenrichtwert:

Der zonale Bodenrichtwert gemaly § 13 Abs. 2 ImmoWertV belauft sich, laut Richt-
wertkarte vom 01.01.2025 des Gutachterausschusses in der Stadt Herne, auf

220,00 €/m?

fur das zu bewertende Grundstlick, bei einer drei- bis flinfgeschossigen Wohnbe-
bauung mit einer Geschossflachenzahl von 0,9 und einer Grundsttckstiefe von 40 m,

beitragsfrei.

Eine Preissteigerung ist seit der Festsetzung des Bodenrichtwerts (Stand
01.01.2025) bis zum Bewertungsstichtag am Markt nicht festzustellen. Es wird daher

keine konjunkturelle Anpassung vorgenommen.
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2.6.2 Bodenwertfeststellung:

Aufgrund der vorhandenen GFZ von rund 0,8 bei dem Flurstiick 925 wird, gegenuber
der GFZ von 0,9 des ausgewiesenen Bodenrichtwerts, laut Tabelle ,Umrechnungs-
koeffizienten“ des Gutachterausschusses fur Grundstlckswerte in der Stadt Herne,
ein Abschlag von 5 % vorgenommen. Das Flurstick 965 ist eine reine Verkehrsfla-
che (Gehwegflache) und wird mit 10 % des ausgewiesenen Bodenrichtwerts in An-
satz gebracht. Ausgehend von dem in der Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen zona-
len Bodenrichtwert, der fur das Grundstick nach Lage und Nutzung typisch und so-
mit zutreffend ist, stelle ich den Bodenwert, wie folgt, fest:

zonaler Bodenrichtwert zum 01.01.2025: 220,00 €/m?

Flurstiick 925 betreffend

Abschlag auf den zonalen Bodenrichtwert, aufgrund der vor-
handenen GFZ, in Hohe von 5 %

220,00 €/m*x 5 % = - 11,00 €/m?

209,00 €/m?

Unter Berucksichtigung der Lage, der Grundstucksform und
-groRe, der Erschlielung, der vorhandenen Bebauung, der Be-
schaffenheit und des Erschliefungszustands, ergibt sich
mithin folgender Bodenwert des Gesamtgrundsticks:

Flache: Wertansatz: Bodenwert:

Flurstlck: 925 502 m? 209,00 €/m? = 104.918,00 €
Flurstiick: 965 71m? 220,00 €/m*x10% = 1.562,00 €
= 106.480,00 €

Fir den zu bewertenden Miteigentumsanteil an dem Gesamtgrundstlck ergibt sich

somit folgender Bodenwertanteil:

336,10/1000 X 106.480,00 €

35.788,00 €

Bodenwertanteil des Wohnungseigentums Nr.1  rd. 35.800,00 €
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2.7 Auszug aus der Bodenrichtwertkarte:

Legende « Ein-/Zweigeschossige Bauweise in €/m? © GeoBasis-DE / BKG
0 + Mehrgeschossige Bauweise in €/m? © Geobasis NRW
ausgewdhiter Richtwert . gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/m? © Daten der Gutachterausschiisse
O Richtwertzone - Forslnmrtsct'uafi;n“c'he Fllac ;e in €m2 fiir Grundstiickswerte NRW
i iti = Landwirtschaftliche Flache in €/m?
E g“c,f,ep?:‘;m: o « Elichan I AuRBnbareleh i €lmé e —— Vet
= e + Sonstige Flachen in €/m* 0 70 140 210 280

Quelle: © Daten der Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte NRW, di-de/by-2-0
’ (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) https://www.boris.nrw.de
Aktualitat: 01.01.2025

Die Bodenrichtwertkarte kann im Internet unter

http://www.boris.nrw.de

eingesehen werden.
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3.0 Baubeschreibung:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-

besichtigung sowie die Angaben aus der Bauakte.

Die Gebaude- und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In
einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wert-
beeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr sowie der Angaben aus der Bau-
akte. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technische Aus-
stattung und Installationen (Heizung, Sanitar, Elektro, Wasser, etc.), wurden nicht
gepruft im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Die Qualitat der Bauaus-
fuhrung konnte nur augenscheinlich gepruft werden, aus diesem Grund kann hierfur

keine Gewahr iUbernommen werden.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der gegebenenfalls vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert (Marktwert) nur pauschal bertcksich-
tigt worden. Es wird diesbezlglich vonseiten des Unterzeichners daher empfohlen,
eine vertiefende Untersuchung durch einen Bausachverstandigen anstellen zu las-

sen, oder gegebenenfalls Kostenvoranschlage einzuholen.
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3.1 Allgemeine Baubeschreibung:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 1 des Aufteilungsplans). Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Erd-
geschoss des zweigeschossigen Mehrfamilienhauses mit ausgebautem Dachge-
schoss Roonstral’e 51 in 44628 Herne. Insgesamt besteht die Gesamtanlage, laut
vorliegender Teilungserklarung, aus drei Wohneinheiten. Das Gebaude ist, laut Bau-
akte, ca. 1902 bis 1904 in massiver Mauerwerksbauweise, zusammen mit den
Wohnhausern Roonstrale 47 und 49, als ehemaliges Beamtenwohnhaus der Zeche
Friedrich der Grolde errichtet worden. Es ist zweigeschossig, vollstandig unterkellert
und mit einem Satteldach versehen, welches mit Ziegeln gedeckt ist. Die Aulen-
wandflachen sind verputzt und gestrichen sowie teilweise mit Ornamenten versehen.
Die Fenster sind aus Holz mit Isolier- bzw. Einfachverglasung gefertigt, der Rest ist
unbekannt. Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand sind
ebenfalls unbekannt. Naheres ist der als Anlage beigefiigten Fotodokumentation und

den Grundrisszeichnungen zu entnehmen.

Art und Zweck der Baulichkeit: zweigeschossiges Wohnhaus mit ausge-

bautem Dachgeschoss, mit insgesamt drei

Wohnungen
Bauweise: massive Mauerwerksbauweise; Rest un-
bekannt
Unterkellerung: das Gebaude ist vollstandig unterkellert
Baujahr: ca. 1904; Rest unbekannt
Rohbau/Konstruktion: Fundamente und Streifenfundamente

sowie Bodenplatte vermutlich in Stahlbe-

ton; Rest unbekannt

Aulenwande: Mauerwerk, verputzt und gestrichen sowie
teilweise mit Ornamenten versehen; Rest

unbekannt
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Geschossdecken:

Warmedammung:

Innenwande:

Treppen:

Dachkonstruktion/

Dacheindeckung:

Hauseingangstur:

Dachentwasserung:

Fenster:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Hausanschlisse:

Besondere Ausstattung:

unbekannt

gemall den damals geltenden Bestim-

mungen; ein Energieausweis hat dem Un-

terzeichner zum Wertermittlungsstichtag/

Qualitatsstichtag nicht vorgelegen

unbekannt

unbekannt

konventionell errichtete Dachstuhlkon-

struktion als Satteldach mit Eindeckung

aus Ziegeln; Rest unbekannt

aus Holz mit Glaseinsatz

Rinnen und Fallrohre

Holzfenster mit Isolier- bzw. Einfachver-

glasung, Glasbausteine, Dachflachenfens-

ter; Rest unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Gegensprechanlage; Rest unbekannt
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3.2 Ausstattungsbeschreibung des zu bewertenden Wohnungsei-

gentums:

Wohnungseingangstur:

Innentlren:

Oberboden:

Deckenverkleidungen:

Wandverkleidungen:

Fenster:

Elektro-Installation:

Sanitar-Installationen:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Besondere Ausstattung:

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

Holzfenster mit Isolier- bzw. Einfachver-

glasung; Rest unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt

unbekannt; vermutlich Gegensprechanla-

ge
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3.3 AuBenanlagen, wirtschaftliche Grundrisslosung:

AuBenanlagen:

Die Zuwegung zum Hauseingang mit einer Stufe an der Sudfassade erfolgt vom
Gehweg aus uber eine gepflasterte Wegeflache. Die seitliche und rickwartige Wege-
flache hinter dem Haus ist ebenfalls gepflastert. Die Einfriedung erfolgt mittels eines
Eisenzauns auf einem Mauerchen, einer massiven Grenzmauer bzw. einem Sicht-
schutzzaun aus Holz. An der Wegeflache zum Hauseingang hin befindet sich in der
Zaunanlage eine einfligelige Tur bzw. zur Wegeflache hinter dem Haus eine doppel-
flugelige Gittertir. Die restliche, nicht bebaute bzw. befestigte Flache im hinteren

Grundstuicksbereich ist unbekannt.

Allgemeine Objektbeschreibung und wirtschaftliche Grundrisslosung des zu
bewertenden Wohnungseigentums:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Wohnung (Wohnungseigen-
tum Nr. 1 des Aufteilungsplans). Die zu bewertende Wohnung befindet sich im Erd-
geschoss des zweigeschossigen Mehrfamilienhauses mit ausgebautem Dachge-
schoss Roonstralte 51 in 44628 Herne. Insgesamt besteht die Gesamtanlage, laut
vorliegender Teilungserklarung, aus drei Wohneinheiten. Das Wohnungseigentum
Nr. 1 wird von der Eigentumerin selbst genutzt. Laut Teilungserklarung sind mehrere
Sondernutzungsrechte den einzelnen Wohnungen zugewiesen. Dem hier zu bewer-
tenden Wohnungseigentum Nr. 1 ist das Sondernutzungsrecht an zwei Terrassen

Nr. S 1 und die Grundstlicksflache S 1 zugehdrig.

Die Raumlichkeiten der zu bewertenden Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss unterteilen
sich, laut vorliegender Teilungserklarung, in zwei Flure, Bad, Kiche, Abstellraum,
Esszimmer, Schlafzimmer und Wohnzimmer. Die Raumhoéhen konnten von mir nicht
gemessen werden. Alle Raume sind, laut Plan, ausreichend gro3 und Stellflachen
sind in normalem MalRe vorhanden. Das Verhaltnis Wohnflache zur Verkehrsflache
kann als gunstig bezeichnet werden. Bellftungs- und Belichtungsmadglichkeiten der
Raumlichkeiten sind in normalem Male vorhanden. Im Kellergeschoss befinden sich,
neben dem Gemeinschaftsflur, die zu dem Wohnungseigentum Nr. 1 gehdrenden
Kellerraume. Insgesamt vermittelt das Objekt, von aufden betrachtet, einen dem Bau-
jahr entsprechenden, leicht unterdurchschnittlichen Eindruck. Die Ausstattung und

Beschaffenheit, der hier zu bewertenden Wohnung, konnte nicht in Augenschein ge-
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nommen werden, da mir kein Zutritt zu der zu bewertende Wohnung ermdglicht wur-
de. Naheres ist den als Anlage beigefigten Grundrissplanen des zu bewertenden
Wohnungseigentums zu entnehmen. Der momentane Zustand des Gebaudes ist den

als Anlage beigefugten Fotoaufnahmen zu entnehmen.

34 Baulicher Zustand/Schaden:

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsriickstaus erfolgt nach einer Uber-
schlagigen Schatzung und dient nicht der Kostenermittlung fur eine Beseitigung der
Mangel. Er flie3t in die Verkehrswertermittlung nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Berlcksichtigung fin-
det. Die Art des Objekts und die Angebots- und Nachfragesituation auf dem Grund-
stiicksmarkt ist dabei von wesentlicher Bedeutung. Hierbei werden vereinfachte Me-
thoden Uber eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bau-
leistungen, oder Uberschlagigen Baupreisbildungen, angewandt. Er ist durch aulRere
Einflusse am Baukodrper entstanden und kann auch Folgeschaden verursacht haben.

Unterlassene Modernisierung ist nicht berucksichtigt.

An dem zu bewertendem Sondereigentum sowie dem anteilig zu bewertenden Ge-
meinschaftseigentum konnte im Rahmen der Ortstermine kein augenscheinlicher
Instandhaltungsrickstau erkannt werden, der auf eine unterlassene oder mangelnde
Instandhaltung zurlckzufuhren ist, da mir der Zutritt in das Gebaude und in die zu
bewertende Wohnung Nr. 1 nicht ermoglicht wurde. Eine Wurdigung und somit Be-
rucksichtigung eines dort moglicherweise vorhandenen Instandhaltungsrickstaus,

erfolgt in der nachfolgenden Wertermittlung in Form eines Sicherheitsabschlags.

SACHVERSTANDIGENBURO SCHEIPER, WESTRING 303, 44629 HERNE
www.sv-scheiper.de



Verkehrswertgutachten, 10 K 11/25, RoonstraRe 51, KanalstralRe in 44628 Herne Seite 33

3.5 Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer wird gemaf} § 6 Abs. 6 ImmoWertV, wie folgt, definiert:

,Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anla-
gen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen; durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen
die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind
beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von

Energie oder Wasser bewirken.*

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
ist somit das Alter und der Grad der im Haus durchgeflihrten Modernisierungen, ein-
schlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Im vorliegenden Fall ist eine Eigen-
tumswohnung zu beurteilen, welche sich in einem zweigeschossigen Wohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, mit insgesamt drei Eigentumswohnungen, befindet,
welches ca. zwischen 1902 und 1904 errichtet wurde. Unter Berucksichtigung der
Behebung des Instandhaltungsruckstaus sowie dem allgemeinen Zustand der bauli-
chen Anlagen wird dem zum Teil zu bewertenden Objekt, den o. g. Grundsatzen ent-
sprechend, daher eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von noch maximal
25 Jahren, bei einer theoretischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren, zugrunde gelegt.

3.6 Berechnung der Wohnflache:

Die Zeichnung des zu bewertenden Wohnungseigentums aus der Teilungserklarung
konnte von mir im Rahmen des Ortstermins nicht auf Plausibilitat und értlicher Uber-
einstimmung geprift werden, da dem Unterzeichner kein Zutritt in das zu bewertende
Wohnungseigentum ermaoglicht wurde. Die Grof3e der Wohnflache wird ungepruft aus
der Teilungserklarung entnommen. Die zu bewertende Wohnung Nr. 1 hat, laut Tei-
lungserklarung, insgesamt eine Wohnflache von rund 95 m? (95,33 m?). Abweichun-
gen mit den spateren Gegebenheiten vor Ort sind nicht ganzlich auszuschliel3en.
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4.0 Wertermittlung des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums:

Zur Verkehrswertermittlung kénnen, gemafly § 8 ImmoWertV, folgende Bewertungs-

verfahren herangezogen werden:

- Vergleichswertverfahren § 15 ImmoWertV

(1)

(2)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fur die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstucke heranzuzie-
hen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Uberein-
stimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichs-
preise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt oder Abweichungen einzelner
Grundstiucksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Index-

reihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Bei bebauten Grundsticken koénnen neben oder anstelle von Ver-
gleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Ver-
gleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich
dann durch Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen
Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstlicks mit dem Vergleichs-
faktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerk-
male der ihnen zugrunde gelegten Grundstuticke hinreichend mit denen

des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

- Ertragswertverfahren §§ 17 bis 20 ImmoWertV

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag er-
mittelten Wert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert
wird losgelost davon aus dem Vergleich, wie unter Ziffer 2.6 ff beschrie-

ben, abgeleitet.
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Bei der Ertragswertermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen ist
von einem marktublichen, bei zulassiger Nutzung erzielbaren Ertrag
(Jahresrohertrag) auszugehen, der, abzuglich der marktiblichen Be-

wirtschaftungskosten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausga-
ben, die flir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung des Grundstlicks

marktublich jahrlich aufgewandt werden mussen, zusammen.

Im Einzelnen bestehen sie aus den Verwaltungs- und den Instandhal-
tungskosten sowie dem Mietausfallrisiko. Aufwendungen und Betriebs-
kosten, die durch Umlagen oder Kostentibernahmen gedeckt sind, fin-

den keine Berucksichtigung.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist der um den Verzinsungsbe-
trag des Bodenwerts verminderte und unter Berucksichtigung der Rest-
nutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundsticks. Der Barwertfaktor wird unter Berlcksichtigung der Rest-
nutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes aus der Anlage 1 zu

§ 14 (3) ImmoWertV, entnommen.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-
folgt objektbezogen, unter Einbeziehung der jeweiligen Verhaltnisse auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt. Neben den Erfahrungen des Sach-
verstandigen finden dabei vorrangig die von den Gutachterausschissen
aus Kaufpreisen abgeleiteten und veroffentlichten Daten fur die Wer-
termittlung, Beachtung.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags und des Bodenwerts ergibt sich nach Berucksichtigung
von Zu- und Abschlagen wegen sonstiger wertbeeinflussender Um-
stande (z. B. unterlassene Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten so-
wie Beeinflussungen der Ertragsverhaltnisse durch wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen) der Ertragswert des Grundstlicks zum Wert-
ermittlungs-/Qualitatsstichtag.
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- Sachwertverfahren §§ 21 bis 23 ImmoWertV

Neben dem nach Ziffer 2.6 ff abgeleiteten Bodenwert, erfolgt die Wert-
ermittlung der baulichen und sonstigen Anlagen auf der Grundlage der
§§ 21 - 23 ImmoWertV in Verbindung mit den Wertermittlungsrichtlinien
WertR 2006.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die Bruttogrundflache des Gebau-
des, ermittelt auf der Grundlage der DIN 277 (2021) und den vorliegen-
den Bauzeichnungen (sofern vorhanden).

Der von mir anhand von Erfahrungs- und Vergleichswerten festgestellte
Herstellungswert der baulichen und sonstigen Anlagen, basiert auf ver-
gleichbaren, heutigen Herstellungskosten (NHK) bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag. Diese beinhalten alle Leistungen, einschliel3lich der
Baunebenkosten, die marktublich erforderlich sind, um das Be-
wertungsobjekt in gleicher Grofde und vergleichbarer Bauweise am sel-
ben Ort zu erstellen.

Die in Ansatz gebrachte Alterswertminderung berlcksichtigt das Ver-
haltnis der bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten zu bemessenden Restnutzungsdauer zur Gesamtnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag. Abwei-
chungen von einen dem Alter entsprechenden Zustand (u. a. unterlas-
senen Reparaturen und Unterhaltungen bzw. Instandhaltungen) konnen
die Restnutzungsdauer ebenso beeinflussen, wie durchgeflihrte we-
sentliche Modernisierungen (u. a. solche, die auf die Wohn-/Arbeitsver-
haltnisse sowie Energieeinsparungen abzielen).

Dabei ist gemal § 23 ImmoWertV in der Regel von einer gleichmafigen
(linearen) Wertminderung, auszugehen.

Die Addition von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen
Anlagen ergibt den Sachwert des Bewertungsobjekts. Dieser bedarf ei-
ner Marktanpassung (Sachwertfaktor) nach § 14 Abs. 1 und 2 Immo-
WertV.
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Hierzu ist anzumerken, dass der Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte in der Stadt Herne fur Eigentumswohnungen keine Marktanpas-
sungsfaktoren (Sachwertfaktoren) gemal § 14 Abs. 1 und 2 Im-
moWertV abgeleitet hat.

Nach § 8 ImmoWertV sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§ 15),
das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren, heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.
Der Verkehrswert ist dann aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Bewer-

tungsverfahren, unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit, zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Wohnungseigentum, das
entsprechend den Marktgepflogenheiten auf Basis des Vergleichswertverfahrens und
des Ertragswertverfahrens bewertet wird. Zur Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens konnen die im Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte in der Stadt Herne ausgewiesenen Immobilienrichtwerte fir einen
Vergleich herangezogen werden. Diese Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte
durchschnittliche Lagewerte, bezogen auf ein typischen ,Normobjekt* auf einem typi-
schen Grundstlick in den jeweiligen Lagebereichen und sind Sinne des § 24 Im-
moWertV Vergleichsfaktoren und kénnen daher flr das Vergleichswertverfahren her-
angezogen werden. Zur Anwendung des Ertragswertverfahrens liegen die im Grund-
stucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in der Stadt
Herne abgeleiteten Liegenschaftszinssatze sowie die Mietpreisspannen des qualifi-

zierten Mietspiegels der Stadt Herne vor.

Deshalb wird der Verkehrswert (Marktwert) des zu bewertenden Objekts nachfolgend
auf Basis des Ertragswertverfahrens bewertet und mit dem Immobilienrichtwert im

Sinne des Vergleichswertverfahrens plausibilisiert.
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4.1 Ermittlung des Ertragswerts:
411 Mietsondierung:

Grundlage der Ertragswertberechnung ist die markttbliche und vorausschauend er-
zielbare Miete. Die Wohnung wird von der Miteigentumerin selbst bewohnt, so dass

kein Mietzins gezahlt wird.

Unter Berlcksichtigung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Herne und der mo-
mentanen Angebotssituation auf dem Herneraner Immobilienmarkt wird, aufgrund
der Lage sowie der Ausstattung und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts, eine
monatliche Objektmiete in Hohe von 575,00 € (dies entspricht einer Miete von
6,05 €/m?, inklusive der Sondernutzungsrechte) fur die Wohnung, als marktublich
und vorausschauend erzielbar, in der nachfolgenden Ertragswertberechnung in An-

satz gebracht.

4.1.2 Bewirtschaftungskosten:

In der in Ansatz gebrachten Miete sind die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis) schon enthalten. Sie werden deshalb
in der weiteren Ertragswertberechnung in Abzug gebracht. Diese jahrlichen Bewirt-
schaftungskosten werden in Anlehnung an die Ertragswertrichtlinie sowie dem
Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in der
Stadt Herne errechnet. Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten errechnen sich wie

folgt:

Instandhaltungskosten:

Wohnungseigentum: 14,00 €/m? Wohnflache/Anno

Verwaltungskosten:
Wohnungseigentum: 429,00 €/Stuck/Anno

Mietausfallwagnis: 2,0 % des Jahresrohertrags
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41.3 Liegenschaftszinssatz:

Gemall § 21 (2) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktib-
lich verzinst werden. Dadurch sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst werden. Sie sind durch die zustédndigen Gutachteraus-
schusse (gemall § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuchs) auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur
gleichartig bebaute und genutzte Grundstlicke unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27
bis 34) abzuleiten.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Herne hat Liegen-
schaftszinssatze, gemal § 21 ImmoWertV, ermittelt und im Grundsticksmarktbericht
2025 veroffentlicht.

Far Wohnungseigentume wird ein Liegenschaftszinssatz von 0,5 % bis 5,0 % ange-
geben. Wobei darauf hinzuweisen ist, dass je hoher die Restnutzungsdauer, desto

hoher ist auch der Liegenschaftszinssatz.

Die zuvor aufgefuhrten Liegenschaftszinssatze, gelten als marktorientierte Zinssatze
fur typisch genutzte Eigentumswohnungen bei Heranziehung der Ublicherweise an-
zusetzenden Bodenwerte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskosten und der
unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde gelegten Restnutzungsdauer. Ab-
weichungen kénnen sich aufgrund von Zustand und Art der baulichen Anlagen erge-

ben.

Aufgrund der Lage des zu bewertenden Objekts, der angesetzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 25 Jahren, des Denkmalschutzes und der allgemeinen Lage
auf dem Grundsticksmarkt in der Stadt Herne, kann hier, unter Berlcksichtigung
aller vorgenannten Faktoren, von einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % ausgegan-

gen werden. Es ergeben sich somit folgende Ertragswertberechnungen:
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41.4 Ertragswertberechnung:

Rohertrag / Anno gerundet:
575,00 €/Monat x 12 Monate = 6.900,00 €/Jahr

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

a) Instandhaltungskosten

Wohnungseigentum 14,00 €/m? x 95 m? = 1.330,00 €
b) Verwaltungskosten
Wohnungseigentum 429,00 €/Stck x 1 Stck = 429,00 €
¢) Mietausfallwagnis
2,0 % von € 6.900,00 = 138,00 €
Zwischensumme: 1.897,00 €
Zwischensumme rd.: 1.897,00 € -1.897,00 €
Jahresreinertrag: = 5.003,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:
2,5 % von 35.800,00 € = - 895,00 €
Jahresreinertrag des Wohnungseigentums: = 4.108,00 €

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % ergibt sich ein
Barwertfaktor von 18,42. Mithin ergib sich:

4.108,00 € x 18,42 = 75.669,00 €

abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: = +/- 0,00 €
= 75.669,00 €
zzgl. Bodenwertanteil des Wohnungseigentums: = + 35.800,00 €
= 111.469,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1: rd. 111.000,00 €
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4.2 Ermittlung des Vergleichswerts mittels Immobilienrichtwert:

Im Vergleichswertverfahren kann gemafly § 24 ImmoWertV neben oder anstelle von
Vergleichspreisen - insbesondere bei bebauten Grundstlcken - jedoch auch ein ob-
jektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 herangezo-
gen werden. Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Stadt Herne hat
fur den mafgeblichen Teilmarkt Immobilienrichtwerte nach § 20 ImmoWertV verof-
fentlicht.

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage abzubildende
durchschnittliche Lagewerte flr Immobilien bezogen auf ein fir diese Lage typisches
,Normobjekt®. Sie stellen Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstucke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung im
Vergleichswertverfahren nach § 24 Absatz 2 Nr. 2 ImmoWertV.

Der Immobilienrichtwert als durchschnittlicher Vergleichsfaktor nach § 20 ImmoWertV
ist dabei auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwa-
igen Abweichungen nach MalRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts im Sinne eines objektspezifisch angepassten Ver-

gleichsfaktors nach § 26 ImmoWertV anzupassen.

Der Immobilienrichtwert der baulichen Anlagen wird von den zustandigen Gutachter-
ausschissen im Land Nordrhein-Westfalen anhand der den Gutachterausschissen
vorliegenden Marktdaten ermittelt. Immobilienrichtwerte sind Vergleichsfaktoren im
Sinne des § 20 ImmoWertV und bilden eine Grundlage fir die Verkehrswertermitt-
lung nach § 24 Abs. 2 ImmoWertV. Immobilienrichtwerte konnen Uber das Boden-
richtwertinformationssystem (Boris NRW) abgefragt werden. Das Jahr des Stichta-
ges, die Adresse (Gemeinde und Lage in der Gemeinde), das Baujahr und die
Wohnflache sind dabei die entscheidenden Kriterien. Der Gutachterausschuss in der
Stadt Herne hat aus den Kaufpreisen der Geschaftsjahre 2017 — 2024 (nur Weiter-
verkauf und ohne Beeinflussung durch ungewohnliche oder personliche Verhaltnis-
se) Immobilienrichtwerte abgeleitet, die georeferenziert sind und sich auf typische
Normobjekte und typische Grundstlicke in den jeweiligen Lagen beziehen. Eine Ab-

frage des Immobilienrichtwerts fuhrte zu folgendem Ergebnis:
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Der Immobilienrichtwert fur diesen Bereich der ,Roonstrae” betragt zum 01.01.2025
=1.370,00 €/m? und ist, wie folgt, definiert:

Teilmarkt: Eigentumswohnung
Stichtag: 2025

Wohnlage: mittel

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus
Baujahr: 1959

Wohnflache: 65 m?
Ausstattungsklasse: mittel
Balkon/Terrasse: vorhanden

Anzahl der Geschosse: 1 bis 3
Mietsituation: unvermietet

Vor dem Hintergrund modellbedingt notwendiger Zu- und Abschlage aufgrund von
Baujahr, Wohnflache, Balkon und Anzahl der Geschosse, wird auf Basis sachver-

standiger Vorberechnung ein Vergleichsfaktor von rd. 1.290,00 €/m? Wohnflache er-

mittelt.

Eigenschaft Immobilienrichtwert lhre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 1370 €/m?

Gemeinde Herne

Immobilienrichtwertnummer 5

Wohnlage mittel mittel 0.0 %
Gebéudeart Mehrfamilienhaus Mehrfamilienhaus 0.0%
Baujahr 1959 1904 -0.1 %
Wohnflache 65 m? 95 m? 7.3 %
Ausstattungsklasse mittel einfach - mittel -8.6%
Balkon/Terrasse vorhanden nicht vorhanden -3.9%
Anzahl der Geschosse 1-3 2 0.0%
Mietsituation unvermietet unvermietet 0.0%
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 1.290 €/m®

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 125.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

SchlieRlich sind die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale, z. B. im
Sinne von Baumangeln und Bauschaden so weit nicht uber die Instandhaltungsruck-

lage gedeckt, in Abzug zu bringen, da der Immobilienrichtwert im Modell als frei von
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derartigen Merkmalen zu interpretieren ist. Ebenfalls ist der vorhandene Denkmal-

schutz, innen wie aulden, zu berlcksichtigen.

Der Vergleichswert ergibt sich somit, wie folgt:

95 m* x 1.290,00 €/m? 122.550,00 €

.. abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmale, hier aufgrund des vorhandenen Denkmalschutzes
innen wie aulden, sowie auf Grund der Eigennutzung
(10 % von 122.550,00 €) - 12.255,00 €

. abzgl. Wert der besonderen objektspezifischen Grundstucks-

merkmale, hier des Instandhaltungsrickstaus — ohne Obligo -: +/-000 €
110.295,00 €
Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 1: rd. 110.000,00 €
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5.0 Verkehrswert (Marktwert):

5.1 Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag:

Ermittelte Werte:
a) Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 1: 111.000,00 €
b) Vergleichswert des Wohnungseigentums Nr. 1: 110.000,00 €

Bei den oben angefihrten Ermittlungen wurde unterstellt und vorausgesetzt, dass fur
das zu bewertende Objekt ein Markt besteht. Unter Berucksichtigung aller wertbil-
denden Faktoren, insbesondere des Ertragswerts, der fir die Verkehrswertermittlung
fur derartige Objekte von primarer Bedeutung ist sowie der aktuellen Lage auf dem
Grundstucksmarkt der Stadt Herne, wird der Verkehrswert (Marktwert) des
336,10/1000 Miteigentumsanteils an dem Grund- und Gebaudeeigentum, Woh-
nungsgrundbuch Blatt 23041, Gemarkung Horsthausen, Flur 11 und 12, Flurstick
925 und 965, Roonstral’e 51, in 44628 Herne, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung im Erdgeschoss, Nr. 1 des Aufteilungsplans, nebst den Kellerrau-
men I, I, lll, IV, V und VI sowie dem Raum Nr. 1 und der Kammer Nr. 1 im Oberge-
schoss sowie dem Sondernutzungsrecht an zwei Terrassen Nr. S1 und der Grund-
stucksflache S1, am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 15. Januar 2026, ohne Be-

rucksichtigung eines Sicherheitsabschlags, auf insgesamt

111.000,00 €

(einhundertelftausend Euro)

Dies entspricht rd. 1.168,00 €/m? Wohnflache inklusive der Sondernutzungsrechte.

festgestellt.
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5.2 Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag:

Trotz form- und fristgerechtem Anschreiben konnte von dem Unterzeichner die zu
bewertende Wohnung nicht von innen besichtigt werden. Aufgrund des unbekannten
Zustandes der Raumlichkeiten und des damit verbundenen Risikos im Zusammen-
hang mit dem Denkmalschutz, wird auf den zuvor ermittelten Verkehrswert (Markt-

wert) ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 15 % vorgenommen. Es ergibt sich somit:

Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag: 111.000,00 €
. Sicherheitsabschlag (15 % von 111.000,00 €) - 16.650,00 €

94.350,00 €
Verkehrswert (Marktwert) mit Sicherheitsabschlag: 94.000,00 €

Der Verkehrswert (Marktwert) des 336,10/1000 Miteigentumsanteils an dem Grund-
und Gebaudeeigentum, Wohnungsgrundbuch Blatt 23041, Gemarkung Horsthausen,
Flur 11 und 12, Flurstiick 925 und 965, Roonstral’e 51, Kanalstral’e in 44628 Herne,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss, Nr. 1 des
Aufteilungsplans, nebst den Kellerraumen [, Il, 11, IV, V und VI sowie dem Raum Nr.
1 und der Kammer Nr. 1 im Obergeschoss sowie dem Sondernutzungsrecht an zwei
Terrassen Nr. S1 und der Grundsticksflache S1, wird am Wertermittlungs-
/Qualitatsstichtag 15. Januar 2026, unter Berucksichtigung eines Sicherheitsab-

schlags, auf insgesamt

94.000,00 €

(vierundneunzigtausend Euro)

Dies entspricht rd. 989,00 €/m? Wohnflache inklusive der Sondernutzungsrechte.

festgestellt.
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5.3 Zusammenstellung der ermittelten Werte:

Verkehrswert (Marktwert) 111.000,00 €
ohne Sicherheitsabschlag i. W.: einhundertelftausend €
Verkehrswert (Marktwert) 94.000,00 €

mit Sicherheitsabschlag i. W.: vierundneunzigtausend €

Der Sachverstandige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist, oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit

beigemessen werden kann.

Das Gutachten umfasst 46 Seiten, zuzuglich Foto- und Bauplananlagen und ist nur
dem Zweck des Auftrags gemal zu verwenden. Kopien des Gutachtens sind ohne
ausdruckliche Zustimmung des Unterzeichners, auch auszugsweise, nicht zu ver-
wenden. Alle Urheberrechte verbleiben uneingeschrankt beim verfassenden Sach-

verstandigen.

Herne, den 11.02.2026
gez. Dipl.-Ing. U.-H. Scheiper M. Sc. in REV

Dieses Gutachten wurde nur im Original unterzeichnet!

»Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Do-
kumente keine abschlieBende Sicherheit darstellt, wird fiir die authentische
Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer Form sowie als
Ausdruck, keine Haftung ibernommen.*
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