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Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Gesamtobjekt:

Lage im Objekt:

Ausgangsdaten

Mont-Cenis-Stralle 164, 166, 168, 170 in
44627 Herne, laut Teilungserkldrung insgesamt
30 Einheiten und 31 Pkw-Garagen

Wohnung Nr. 5 im 2. Obergeschoss links
des Hauses Nr. 1 (Haus Nr. 164)

Wertermittlungsstichtag: 18.04.2024 Tag der Ortsbesichtigung

Qualitiitsstichtag: 18.04.2024 Tag der Ortsbesichtigung

Grundstiicksgrofe: 4.946 m? Flurstiick 38

Baujahr: Mitte der 1980er Jahre =~ Ursprungsbaujahr

wirtschaftl. Restnutzungsdauer: 41 Jahre

Miteigentumsanteil: 26,67/1.000 Wohnung Nr. 5

Wohn- und Nutzfliche: rund 74 m? Wohnung Nr. 5
Bewertungsergebnisse

Ertragswert: € 105.000,-

Vergleichswert: € 107.000,-

Verkehrswert (Marktwert)

ohne Sicherheitsabschlag: € 107.000,- €/m> 1.450,-

Verkehrswert (Marktwert)

mit Sicherheitsabschlag: € 102.000,- €/m?1.380,-

Ersatzwert des Rechts,

Abt. IT'lfd. Nr. 1: € 5.000,-
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EINLEITUNG

1.1 AUFTRAG

GemélB Schreiben des Amtsgerichts Herne vom 18.03.2024 bin ich
beauftragt, im Rahmen der Zwangsversteigerung fiir den im Grundbuch
von Herne, Blatt 13830, eingetragenen Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick Gemarkung Herne, Flur 18, Flurstiick 38, Mont-Cenis-
Stralle 164, 166 und 168 verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr.5 des Aufteilungsplans sowie dem Sondernutzungsrecht an
den Teilflachen der Gartenanlagen Nr. 15 und 16, ein schriftliches Gut-
achten iiber den Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Verstei-
gerungsobjekts zu erstatten. Hierzu wird festgestellt, dass sowohl in der
Teilungserklarung vom 09. Juli 1984 als auch die im tatsdchlichen Be-
stand errichteten Gebdude, die Hauser Mont-Cenis-Stralle 164, 166, 168
und 170 vorhanden sind, so dass im Gutachten nur von diesem tatsdchli-

chen Bestand ausgegangen wird.

Zur Erstellung dieses Gutachtens fand am 18.04.2024 ein Ortstermin an
dem o. g. Objekt statt, bei dem die zu bewertende Wohnung nicht von
innen besichtigt werden konnte. Auch die Wohnanlage konnte lediglich

von auflen in Augenschein genommen werden.

Ein Grundbuchauszug vom 19.10.2023 wurde mir vom Amtsgericht

Herne zur Verfiigung gestellt.

Als Unterlage stand mir die Teilungserkldarung inklusive der Zeichnun-

gen flir das Wohnungseigentum zur Verfiigung.
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Aufgrund der nicht ermoglichten Innenbesichtigung konnte das
Wohnungseigentum vor Ort nicht aufgemessen die Wohn- und Nutzfla-

che wurde anhand der zuvor erwéhnten Teilungserkldrung ermittelt.

Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wertverhédltnisse) und Qualitits-
stichtag (Grundstiickszustand) ist jeweils der Tag der Ortsbesichtigung,
der 18.04.2024.

Das Gutachten wird ausschlieBlich fiir die Verkehrswertermittlung
(Marktwertermittlung) erstellt. Es dient nicht als Grundlage fiir belei-

hungs- und versicherungstechnische Zwecke.

Der Nachweis liber den Energiestatus ist iiber den bedarfsorientierten
bzw. verbrauchsorientierten Energieausweis moglich. Ein verbrauchsori-
entierter Energieausweis hat mit einer Giiltigkeit bis 25.11.2030 zum
Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag vorgelegen. Er weist einen ver-

brauchskennwert von 97,7 kWh/(m?a) inklusive Warmwasser aus.

Der Nachweis einer Kanaldichtigkeitspriifung lag nicht vor.

Die Feststellungen haben zu folgendem Ergebnis gefiihrt.
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1.2

GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG /
LITERATUR

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBIL. 1 S. 3634), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 I Nr.
394).

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2023 (BGBI. I S. 411)
m.W.v. 01.01.2024.

MHG ist in §§ 557 bis 561 BGB eingeflossen, in der Fassung der

Bekanntmachung vom 2. Januar 2002.

Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) vom 15. Mérz 1951 (BGBL I S. 175,

ber. S. 209) mit allen spiteren Anderungen.

Gesetz tliber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
vom 24. Midrz 1897 (RGBIL. S. 97) mit allen nachfolgenden

Anderungen.

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen
Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14. Juli 2021, in Kraft getreten am 1. Januar 2022 (BGBI. 2021,
Teil 1 Nr. 44, S. 2805).

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21. November 2017 (BGBI. 1 S. 3786), zuletzt
gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176).
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10.

11.

12.

13.

Verordnung iiber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Be-
rechnungsverordnung — II. BV) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert
durch Artikel 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. November 2007
(BGBI. IS. 2614).

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldchenver-
ordnung — WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBL. I S. 2346).

Vogels: Grundstiicks- und Gebdaudebewertung marktgerecht.

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage
2023.

Droge: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewer-
beraum, 3. Auflage 2004.

Aktuelle Marktdaten aus den Grundsticksmarktberichten der

zustindigen Gutachterausschiisse.
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1.3 ERLAUTERUNG ZUR DURCHFUHRUNG

Die nachstehende Wertermittlung umfasst das Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 5 im 2. Obergeschoss links des Hauses Nr. 1 (Haus
Nr. 164) und einen dazugehdrigen Miteigentumsanteil am Gemein-
schaftseigentum, dem Sondernutzungsrecht an den Teilflichen der Gar-
tenanlagen Nr. 15 und 16 sowie dem Grund und Boden an dem Grund-

stiick Mont-Cenis-Stral3e 164, 166, 168, 170.

Zur Erstattung eines Gutachtens ist die Unterzeichnerin auf Auskiinfte
und Unterlagen der Eigentiimer, Mieter und verschiedener anderer Stel-
len und Behorden angewiesen. Hinsichtlich der Vollstindigkeit bzw.
Richtigkeit dieser Angaben besteht insoweit ein Vorbehalt, da eine um-
fassende Priifung im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht in jedem Fall

moglich ist.

Insbesondere kdnnen aufgrund des Gutachtens keine baurechtlichen oder

miet- und wohnungsrechtlichen Anspriiche hergeleitet werden.

Fiir die Wiedergabe der Ubersichts- und Katasterpline sowie Kartenaus-
schnitte im Gutachten liegt die Zustimmung der jeweiligen Rechtsinha-

ber vor.

Dieses Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194
BauGB enthilt keine erschopfenden Aussagen zur Bausubstanz der be-

werteten baulichen Anlagen.

Die Beschreibungen der baulichen Anlagen basieren auf der Grundlage
vorliegender Bauunterlagen und einer ortlichen Inaugenscheinnahme. Sie
beschrinken sich also nur auf den optisch erkennbaren bzw. den der

Unterzeichnerin bekannt gewordenen Zustand.
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Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) sind die allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde

zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstich-
tag).

Dies gilt auch fiir den qualitativen Zustand (Qualitétsstichtag). Es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden ein von dem Ermitt-

lungsstichtag abweichender Zustand maf3gebend ist.

Der Zustand des Wertermittlungsobjekts bestimmt sich nach der Ge-
samtheit aller verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der

Lage (0rtlich und innerhalb des Gebiudes).

Die allgemeinen, konjunkturellen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt richten sich nach den am Wertermittlungsstichtag fiir die
Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir Angebot und Nach-
frage mafgebenden Umstdnden, wie die allgemeine Wirtschaftssituation,
dem Kapitalmarkt und der speziellen Marktentwicklung am Ort. Dabei

bleiben ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse auBBer Betracht.

Nachfolgende Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage der
nach dem Baugesetzbuch erlassenen Immobilienwertermittlungsverord-

nung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021.

Zur Ermittlung des Wertes bebauter Grundstiicke kommen danach das
Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertver-
fahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis

39 ImmoWertV) einzeln oder in Kombination zur Anwendung.
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Die Verfahrenswabhl richtet sich nach der Art des Wertermittlungsobjekts
unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (§§ 18 bis
23 ImmoWertV). Die durch den zustindigen Gutachterausschuss ermit-
telten, fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten werden, soweit vor-
handen, jeweils zur Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts und des

Verkehrswerts (Marktwerts) herangezogen.

Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts sind die allgemeinen
Wertverhéltnisse (§ 7 ImmoWertV) und die allgemeinen Grundstiicks-
merkmale (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV) zu beriicksichtigen.

Der so abgeleitete marktangepasste Verfahrenswert wird um die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

erganzt.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefdhigkeit abzu-

leiten.

Bei dem vorliegenden Wertermittlungsobjekt (Wohnungseigentum) wird
dem Verfahrenswert aus dem Vergleichswertverfahren primére Bedeu-

tung beigemessen.
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1.4 ERLAUTERUNG DER
WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

1.4.1 Vergleichswertverfahren

§§ 24 bis 26 ImmoWertV

Das Vergleichswertverfahren dient zur Ableitung eines Vergleichswerts
aus dem Ortlichen Grundstiicksmarkt mit direktem Bezug zum Ver-
kehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjekts und zur Ableitung des

Bodenwerts bebauter und unbebauter Grundstiicke.

Voraussetzung fiir die Anwendung ist, dass eine ausreichende Anzahl
geeigneter Kauffille (Vergleichspreise) oder geeignete Vergleichsfakto-
ren bzw. Bodenrichtwerte vorliegen und diese mit dem Wertermittlungs-

objekt hinreichend iibereinstimmen.

Wertrelevante Abweichungen konnen, soweit sie nicht unerheblich sind,
in sachgerechter Weise, unter anderem durch Verwendung geeigneter
Daten (zum Beispiel Umrechnungskoeffizienten, Index-Reihen) auf das

Wertermittlungsobjekt angepasst werden.

Zur Ableitung von Vergleichswerten sind vorrangig die Kaufpreise und
Daten aus der Kaufpreissammlung der ortlichen Gutachterausschiisse zu

verwenden.

Die Ableitung des Bodenwerts erfolgt vorrangig nach dem Vergleichs-

wertverfahren.
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Bei fehlenden bzw. nicht ausreichenden Kaufpreisen iiber unbebaute
Grundstiicke sind die vom oOrtlichen Gutachterausschuss ermittelten
Bodenrichtwerte zum Vergleich heranzuziehen, gegebenenfalls sind

diese um objektspezifische Grundstiicksmerkmale anzupassen.

Stehen auch keine geeigneten Bodenrichtwerte zur Verfiigung, kann der
Bodenwert auch mit Hilfe deduktiver oder anderer geeigneter nachvoll-
ziehbarer Verfahren rechnerisch, das heif3t durch Zu- oder Abschlige auf

eine Bezugsgrofe, ermittelt werden.

Wegen des direkten Bezugs der Vergleichspreise zum ortlichen Grund-
stiicksmarkt ist bei der Ableitung des Verkehrswerts (Marktwerts) in der
Regel keine Marktanpassung mehr erforderlich. Nur in begriindeten Aus-
nahmen sind Zu- oder Abschldge vorzunehmen. Die Beriicksichtigung
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale bzw. Besonderheiten bleibt da-

von unberihrt.

In Wertermittlungsfallen, in denen Vergleichspreise, Immobilienricht-
werte und Vergleichsfaktoren in nicht ausreichender Anzahl bzw. in un-
zureichender Aufbereitung vorliegen, kann das Vergleichswertverfahren
in vereinfachter Form zur Plausibilititspriifung des nach dem Sach- oder
Ertragswertverfahren abgeleiteten Verkehrswerts (Marktwerts) herange-

zogen werden.
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Schematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens

Vergleichsfaktor, Bodenrichtwert,

geeignete Kaufpreise Immobilienrichtwert

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts bzw. wegen des Wertermittlungsstichtags

} }

Vergleichspreise angepasster Vergleichsfaktor

(gegebenenfalls gewichteter)
Mittelwert

Multiplikation mit BezugsgroBe

} }

vorldufiger Vergleichswert

gegebenenfalls zusétzliche Marktanpassung

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert

}

gegebenenfalls Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

|

Vergleichswert
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1.4.2 Ertragswertverfahren

§ 27 ff. ImmoWertV

Zur Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) findet das Ertragswert-
verfahren vorzugsweise Anwendung fiir Wertermittlungsobjekte, bei
denen im gewohnlichen Geschiftsverkehr die Erzielung von Ertrégen fiir
die Preisbildung von Bedeutung ist. Das trifft fiir Mietwohngrundstiicke,
gewerblich bzw. geschéftlich genutzte Immobilien und Wohnungseigen-

tum zu.

Neben dem nach dem Vergleichswertverfahren abgeleiteten Bodenwert
sind beim Ertragswert die nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten ange-
setzte Restnutzungsdauer, die marktiiblich erzielbaren Reinertrige sowie
insbesondere der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz fiir

das Ergebnis von ausschlaggebender Bedeutung.

Nur wenn diese einzelnen Parameter modellkonform mit den Marktablei-
tungen der Ortlich zustdndigen Gutachterausschiisse (§§ 18 bis 23 Im-
moWertV) iibereinstimmend angewandt werden konnen, hat das Ergeb-
nis des Ertragswertverfahrens einen direkten Bezug zum Ortlichen
Grundstiicksmarkt und bedarf in der Regel keiner weiteren Marktanpas-
sung zum Verkehrswert (Marktwert). Sollte eine Marktanpassung not-

wendig sein, ist diese besonders zu begriinden.
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Die ImmoWertV sieht drei Verfahrensvarianten der Ertragswertermitt-

lung vor:

- das allgemeine Ertragswertverfahren
(wie im nachfolgenden Ablaufdiagramm dargestellt)

- das vereinfachte Ertragswertverfahren

- das periodische Ertragswertverfahren

Bei gleichen Ausgangsdaten fithren alle drei Varianten zu gleichen

Ergebnissen.

Das ,,Regelverfahren® ist das allgemeine Ertragswertverfahren. Soweit

im Gutachten kein weiterer Hinweis erfolgt, findet dieses Anwendung.
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Schematische Darstellung des allgemeinen Ertragswertverfahrens

jéhrlicher Rohertrag (modellkonform)

abziiglich Bewirtschaftungskosten (modellkonform)

}

jahrlicher Reinertrag

Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes
(modellkonform)

abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag aus dem Boden-

wert des erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicks ohne

selbststindig nutzbare Teilfldchen und objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

¥

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Kapitalisierung (objektspezifischer Liegenschaftszinssatz)

¥

vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

zuziiglich Bodenwert des gesamten Grundstiicks

¥

vorldufiger Ertragswert

gegebenenfalls zusdtzliche Marktanpassung
(nur in besonderen begriindeten Fillen)

¥

marktangepasster vorldufiger Ertragswert

gegebenenfalls Beriicksichtigung besonderer objektspezifi-
scher Grundstiicksmerkmale (z. B. Instandhaltungsriickstau-
kosten, Mietminderungsertrige, merkantiler Minderwert)

¥

Ertragswert
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1.4.3 Sachwertverfahren

§ 35 ff. ImmoWertV

Die Anwendung des Sachwertverfahrens zur Ermittlung des Verkehrs-
werts (Marktwerts) beschrankt sich auf Wertermittlungsobjekte, bei
denen im gewohnlichen Geschéftsverkehr der Substanzwert und nicht die

Erzielung von Ertragen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist.

In der Hauptsache trifft das auf Ein- und Zweifamilienhduser zu. Voraus-
setzung ist, dass die baulichen Anlagen noch wirtschaftlich nutzbar sind

und eine entsprechende Restnutzungsdauer aufweisen.

Keine Anwendung findet es fiir funktionslose oder abbruchreife bauliche

Anlagen oder Teile von diesen.

Abgesehen von dem nach dem Vergleichswertverfahren abgeleiteten
Bodenwert verfiigt der Sachwert der baulichen Anlagen iiber keinen
direkten Bezug zum Ortlichen Grundstiicksmarkt. Wesentliche Voraus-
setzung fiir eine sachgerechte Anwendung ist daher das Vorhandensein
geeigneter objektspezifisch angepasster Sachwertfaktoren. Diese werden
modellkonform aus Kaufpreisen durch die zustéindigen Gutachteraus-

schiisse abgeleitet.

Begleitend zu anderen Wertermittlungsverfahren kann das Sachwertver-

fahren einer Plausibilititspriifung dienen.
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Schematische Darstellung des Sachwertverfahrens

Herstellungskosten Erfahrungssdtze /
der baulichen Herstellungskosten
der baulichen Auflen- Bodenwert
Anlagen (ohne .
anlagen und sonstigen
AuBenanlagen)
Anlagen
‘ Regionalfaktor ‘ ‘ Regionalfaktor ‘
Alterswertminde- gegebenenfalls
rung Alterswertminderung

} }

vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung
(objektspezifischer und modellkonformer Sachwertfaktor)

|

marktangepasster vorldufiger Sachwert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

}

Sachwert
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1.5 WAHL DER WERTERMITTLUNGS-
VERFAHREN

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung,
welche sich im 2. Obergeschoss links des Hauses 1 (Haus Nr. 164) der
Wohnanlage Mont-Cenis-Stralle 164, 166, 168, 170 befindet.

Die Ableitung des Bodenwerts erfolgt entsprechend der ImmoWertV
nach dem Vergleichswertverfahren, fiir die Wertermittlung der baulichen

und sonstigen Anlagen gilt wie folgt.

Unter Beriicksichtigung der ImmoWertV und den Gepflogenheiten des
Grundstiicksmarkts ermittelt die unterzeichnende Sachverstindige den
Verkehrswert (Marktwert) vorrangig auf der Grundlage des Vergleichs-
werts unter Einbeziehung geeigneter Vergleichsfaktoren und Marktdaten
sowie unter Berlicksichtigung der Bauméngel, Bauschdden und sonstiger

wertbeeinflussender Umstédnde.

Als zweites Verfahren kommt das Ertragswertverfahren zur Anwendung.
Wegen der darin enthaltenen Parameter wie ortsiibliche Miete, Reiner-
trag, Bodenwertanteil, Restnutzungsdauer und modellkonformer, objekt-
spezifischer Liegenschaftszinssatz hat es einen direkten Bezug zum ortli-

chen Grundsticksmarkt.
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2. BODENWERT
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2.1 ALLGEMEINE ANGABEN

211 Wohnungsgrundbuch

Eine Kopie des Wohnungsgrundbuchs des Amtsgerichts Herne,
Blatt 13830 wurde mir zur Verfiigung gestellt.

Das Wohnungseigentum ist wie folgt verzeichnet:
Sondereigentum an der Wohnung, Haus Nr. 1 (Mont-Cenis-Stralle 164)
Nr. 5 des Aufteilungsplans verbunden mit einem 26,67/1.000 Miteigen-

tumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Herne, Flur 18, Flurstiick 38.

Verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an den Teilflichen der Garten-

anlagen Nr. 15 und 16 des Aufteilungsplans.

2.1.2 Katasterbezeichnungen

Gemarkung : Herne
Flur ;18
Flurstiick ;38
Grofle : 4.946 m?

Wirtschaftsart und Lage : Gebédude- und Freifliche,
Mont-Cenis-Strafle 164, 166, 168
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21.3 Lasten und Rechte

Die folgenden, in Abteilung II des Grundbuchs vorhandenen Eintragun-
gen bleiben bei der Wertermittlung fiir die Zwangsversteigerung im

Rahmen dieses Gutachtens unberiicksichtigt.

Auftragsgemdl3 ist der Ersatzwert des Rechts in Abteilung II Nr. 1
zu ermitteln. Die Sachverstindige ermittelt den Wert dieses Rechtes un-

ter dem Punkt 5.3 dieses Gutachtens.

Ifd. Nr. 1

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Bergschadenminderwertverzicht)
fiir die ... in Essen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 27. Ok-
tober 1982 eingetragen am 26. November 1982 und mit dem belasteten
Miteigentumsanteil von Herne Blatt 13477 hierher sowie auf die fiir die
anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblitter (Blatt 13826
bis 13886 — mit Ausnahme dieses Blattes —.) libertragen am 16. Januar

1985.

Die laufende Nr. 2 wurde geldscht.

Ifd. Nr. 3

Bedingte und auf Lebenszeit befristete Riickauflassungsvormerkung fiir
..., geboren am 11.11.1949.

Bezug: Bewilligung vom 07.09.2022 (UVZ-Nr. 303/2022, Notar ...,
Herne). Eingetragen am 25.11.2022.

Ifd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne, 10 K

32/2023). Eingetragen am 19.10.2023.
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Andere, nicht in Abteilung II des Grundbuchs eingetragene oder vertrag-
lich vereinbarte privatrechtliche Lasten, Beschrinkungen oder Rechte

sind der Sachverstdndigen nicht bekannt geworden.

Die Grundakte wurde nicht eingesehen.

Nach Riickfrage beim Bauordnungsamt sind zu Lasten des zum Teil zu

bewertenden Grundstiicks keine Baulasten bekannt geworden.

Das zum Teil zu bewertende Grundstiick liegt in keinem formlich festge-
legten Sanierungsgebiet; Ausgleichsbetrdge nach § 154 BauGB fallen
somit nicht an. Eine Anordnung iiber ein Bodenordnungsverfahren (Bau-

landumlegung) liegt nicht vor.



SV-Biiro Hofstetter, Witten . 010 K 032/23 Seite 25

2.2 LAGEBESCHREIBUNG

2.21 Kommunale Daten

Die Stadt Herne liegt inmitten des Ruhrgebiets zwischen den kreisfreien
Stadten Bochum, Gelsenkirchen, Dortmund und dem Kreis Recklinghau-
sen. Mit rund 160.000 Menschen zdhlt Herne zu den GrofBstiddten im
Revier. Der Bergbau bzw. die Montanindustrie hatten die Stadt und die
Region bis in die 1970er Jahre geprédgt. Spuren lassen sich heute jedoch

nur noch museal verfolgen.

Nach einem Strukturwandel in den letzten Jahrzehnten entfallen heute
rund 36 % der Arbeitsplidtze auf Branchen des produzierenden Gewerbes
(sekundérer Sektor) und rund 64 % auf den Bereich der Dienstleistungen

(tertidrer Sektor).

Uberregionale Beachtung finden Einrichtungen der Kulturwirtschaft
(u. a. Flottmann-Hallen, Kiinstlerzeche ,,Unser Fritz*), die Akademie
Mont-Cenis sowie Einrichtungen der Gesundheitswirtschaft mit einem

Spektrum an leistungsfahigen Kliniken.
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Fiir das Jahr 2022 hat die Bertelsmann-Stiftung, Wegweiser Kommune,
unter anderem folgende Daten und Entwicklungen fiir Herne veroffent-

licht:

Bevolkerungszahl : 157.368
relative Bevolkerungsentwicklung seit 2011 : +1,6 %
relative Bevolkerungsentwicklung 2020 - 2040 : -2,1%
Ausléanderanteil : 20,4 %
Durchschnittsalter : 44,2 Jahre
voraussichtliches Durchschnittsalter 2030 : 44,5 Jahre
Anteil unter 18 Jahre : 17,3 %
Anteil ab 65 Jahre : 21,7 %
SGB II-Quote : 18,1 %
Beschiftigungsquote : 56,7 %

Arbeitslosenanteil an den SvB : 13,0%
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2.2.2 Ortliche Lage, Versorgung und
Grundstiicksgestalt

Das Bewertungsobjekt liegt an der Mont-Cenis-Strale in Herne Mitte.
Bei der Stra3e handelt es sich, im Bereich des zum Teil zu bewertenden
Grundstiicks, um eine Nebenstrale. Das zum Teil zu bewertende Grund-

stiick grenzt an den 6ffentlichen Stralenraum.

Die iiberregionalen Autobahnanbindungen an die nordlich gelegene A 42
und die westlich gelegene A 43 befindet sich jeweils in geringer Entfer-
nung. Haltepunkte des 6ffentlichen Personennahverkehrs befinden sich in

unmittelbarer Néhe.
Die Entfernung zur Stadtmitte Herne betrigt ca. drei Kilometer.

Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie Kirchen, Schulen, Sport- und
Spielflachen, drztliche Versorgung sowie Einkaufsmoglichkeiten zur
Deckung des tdglichen Bedarfs sind in der nédheren Umgebung vorhan-

den.

Von den Versorgungsunternehmen erhélt das zum Teil zu bewertende
Objekt Wasser, Strom und Gas. EntsorgungsmiBig ist das zum Teil zu

bewertende Grundstiick an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Die umliegende Bebauung besteht iiberwiegend aus mehrgeschossigen

Wohnhiusern in offener Bauweise.

Das zum Teil zu bewertende Grundstiick ist zu ca. 29 % bebaut. Die

StraBenfrontlédnge betrdgt ca. 50 m, die mittlere Tiefe betrdgt ca. 100 m.

Grenzverlauf und Abmessungen sind aus dem beigefiigten Katasteraus-
zug im MafBstab 1:1000 ersichtlich.
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23 BEHORDLICHE AUSKUNFTE

2.31 Bauplanungsrecht

Der regionale Flichennutzungsplan der Planungsgemeinschaft Stidtere-
gion Ruhr aus 2023 als vorbereitender Bauleitplan gemall §§ 5 bis 7
BauGB, stellt den Bereich des zum Teil zu bewertenden Grundstiicks als

Gemeinbedarfsflache dar (siche Anlage).

Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan im Sinne der §§ 8 ff. BauGB be-
steht laut Auskunft der Stadt Herne nicht. Eine weitere bauliche Nutzung
richtet sich daher nach § 34 BauGB — Zuléssigkeit von Vorhaben inner-

halb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Das heil3t, ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es sich nach Art und Maf} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die {iber-
baut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung unter Bertick-
sichtigung der fiir die Landschaft charakteristischen Siedlungsstruktur
einfligt, die ErschlieBung gesichert ist und wenn sonstige Offentliche

Belange nicht entgegenstehen.

Laut Auskunft der Stadt Herne vom 20.06.2024 liegt das Grundstiick
grofitenteils im unbeplanten Innenbereich 1.S.d. § 34 BauGB, die Eigen-
art der ndheren Umgebung entspricht einem Allgemeinen Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO. Lediglich der siidliche Grundstiicksteil, beginnend
mit der siidlichen Gebédudekante der Gebdaude Mont-Cenis-Strafle 168
und 170 liegt im AuBlenbereich i.S.d. § 35 BauGB.
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Im Rahmen dieses Gutachtens konnte nicht umfinglich tiberpriift wer-
den, ob fiir die vorhandenen baulichen Anlagen in der vorgefundenen
Ausfithrung Baugenehmigungen vorliegen. Soweit fiir einzelne Bauteile
keine Genehmigung vorgelegt oder eingesehen werden konnte, werden
diese unter Unterstellung einer materiellen Genehmigungsfahigkeit und

unter entsprechender Wiirdigung in die Bewertung aufgenommen.

2.3.2 Altlasten

Nach Auskunft der Stadt Herne vom 20.06.2024 befinden sich auf dem
Grundstiick mehrere verfiilllte Bombentrichter. Das Fiillmaterial ist unbe-
kannter Art und Herkunft. Verunreinigungen des Fiillmaterials kdnnen

insofern grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Fiir das Grundstiick bzw. Teile des Grundstiicks ist im Altlastenkataster/
-verzeichnis der Stadt Herne folgende Eintragung aufgefiihrt:
MTLA GS2 K9 B (Geschiitzstellung, 1945).

Im Altlastenkataster/-verzeichnis liegt fiir die Adresse Mont-Cenis-
Stralle 168 folgender Kleingewerbeeintrag vor: Sonstige spezielle Reini-
gung von Gebiuden und Maschinen

Nach Durchsicht der Bauakten kann weder bestétigt noch ausgeschlossen
werden, dass sich das o.g. Gewerbe auf dem Grundstiick befunden hat.
Die o.g. Eintragungen begriinden grundsitzlich einen Altlastenverdacht.

Dieser Umstand wird unter Punkt 5.2 dieses Gutachtens berticksichtigt.

Seit Anfang der 1990er Jahre wurde durch die Alliierten die Kartierung
der abgeworfenen Kampfmittel freigegeben. Eine diesbeziigliche

Anfrage bei dem zustindigen Ordnungsamt wurde nicht gestellt.
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2.3.3 Baugrund, Gefahrdungspotentiale des
Untergrunds

Bergbau
Aufgrund historischen Bergbaus in der gesamten Region konnen berg-

bauliche Einwirkungen nicht ausgeschlossen werden.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Region, in der bis in die letzten Jahr-

zehnte des vorigen Jahrhunderts der Steinkohlenbergbau umgegangen ist.

Sichtbar gewordene bergbauliche Einfliisse (u. a. Setzungen, Schief-

lagen) erfahren bei der Wertermittlung eine entsprechende Berticksichti-

gung.

Konkret belastende bzw. einschrinkende Hinweise zum Grundstiick
durch die fiir den Bergbau zustindigen Stellen (u. a. Oberbergamt) sowie
gegebenenfalls vorhandene Eintragungen in Abteilung I1 des Grundbuchs
(Bergschadensverzichte, Bergschadensminderwertverzichte) erfahren bei

der Wertermittlung nur auftragsgemif eine Beriicksichtigung.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden unbekannte Einfliisse
aus nicht dokumentiertem Bergbau, der unter Umstdnden auch ober-

flichennah stattgefunden hat, nicht berticksichtigt.

Eine Anfrage an das zustindige Bergamt wurde gestellt, die Antwort ist
als Kopie dem Gutachten in der Anlage beigefiigt, wobei die Namen aus

Griinden des Datenschutzes entfernt wurden.
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Laut Internetauskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Gefdhrdungs-
potenziale des Untergrundes in Nordrhein-Westfalen, sind in dem Areal,
in dem sich das zum Teil zu bewertende Grundstiick befindet, keine

bergbaulichen Gefdahrdungspotenziale bekannt (siche Anlage):

Ob bereits Entschidigungen wegen des Bergbaus geleistet wurden, ist
der Unterzeichnerin nicht bekannt. Ebenfalls ist nicht bekannt, ob Pra-
ventivmalBnahmen hinsichtlich der Bergbausicherung bei der Errichtung

des Gebdudes durchgefiihrt worden sind.

Karstgebiet
In Karstgebieten liegen im Untergrund 16sliche und/oder auslaugungsfa-
hige Gesteine, die von Grundwasser oder versickerndem Niederschlags-

wasser zersetzt und abtransportiert werden konnen.

Zuerst werden Salze (Chloride), dann Gips und Anhydrit (Sulfate) und
zum Schluss Kalksteine (Karbonate) geldst und mit dem Grundwasser
verfrachtet. Diese Auslaugungsprozesse konnen im Untergrund Hohl-
rdume entstehen lassen.

Unterirdische Hohlrdume konnen zu Gefahren fiihren, da sie die Tragfa-
higkeit des Gesteins herabsetzen. Brechen die Hohlrdume in sich zu-
sammen, kann schlagartig und ohne Vorwarnung ein lokal begrenzter
Erdfall an der Erdoberfldche auftreten. Durch den Losungsprozess miis-
sen jedoch nicht immer Hohlrdume entstehen. Die Gesteine konnen sich
auch einfach nur aufldsen und die Gelédndeoberfliche sackt zu sogenann-
ten Subrosionssenken ab. An den Réndern einer Subrosionssenke kann
ein Nachsacken des Untergrundes Schiden an Bauwerken hervorrufen.

Im Bereich von Subrosionssenken besteht ein erhohtes Erdfallrisiko.
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Laut des geologischen Dienstes NRW, Gefiahrdungspotentiale des Unter-
grundes in Nordrhein-Westfalen, wird der Bereich, in dem sich das zum
Teil zu bewertende Grundstiick befindet, als Karstgebiet ausgewiesen

(siche Anlage).

Gasaustritt in Bohrungen

Im tieferen Untergrund kénnen unter bestimmten Voraussetzungen geo-
gene, natlirlich entstandene Gasgemische vorhanden sein. Mit geogenem
Gas muss in den Teilen des Landes Nordrhein-Westfalen, in denen koh-
lefithrende Schichten auftreten, gerechnet werden. Das Gas kann in berg-
baubedingte Hohlrdume aufsteigen und sich dort ansammeln, unter Um-
stainden mit hohem Druck. Auch dort wo kohlefiihrende Schichten direkt
an der Tagesoberflache oder in geringer Tiefe vorkommen, ist mit dem
Auftreten von Gas im Untergrund zu rechnen. Dieser Umstand ist bei

Bohrungen zu berticksichtigen.

Laut des geologischen Dienstes NRW, Gefdahrdungspotentiale des Unter-
grundes in Nordrhein-Westfalen, befindet sich im Bereich des Bewer-

tungsgrundstiickes die Gefahr von Gasaustritt in Bohrungen (siche Anla-

ge).

Hochwasser- und Starkregengefihrdung
Gemal Auskunft der on-geo GmbH (www.geoport.de) iiber Hochwasser-
und Starkregengefahrdung bestehen fiir das zum Teil zu bewertende

Grundstiick folgende Gefahrdungspotenziale (siche Anlagen):

Hochwassergefahrdung GK1 (sehr geringe Gefahrdung)
Starkregengefahrdung sehr gering



SV-Biiro Hofstetter, Witten . 010 K 032/23 Seite 33

2.3.4 Abgabenrechtlicher Zustand

Nach gemachten Angaben des Fachbereichs Kataster und Geoinformati-
onen der Stadt Herne vom 20.06.2024 werden fiir die Mont-Cenis-Straf3e
ErschlieBungsbeitrige nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
nicht mehr erhoben. Gegenwirtig sind auch keine Ausbaumalnahmen
bekannt, die in absehbarer Zeit zu einer Heranziehung eines Stralenbau-
beitrages nach den Vorschriften des Kommunalabgabengesetzes (§ 8
KAG NRW) fiihren wiirden.

Das Flurstiick 38 (Gemarkung Herne, Flur 18) grenzt unmittelbar an die

Mont-Cenis-Straf3e (alt-6ffentliche Strale 1.S.d. § 60 StrtWG NRW).

Die Mont-Cenis-Stralle ist Teil der abgeschlossenen Fordermafinahme
,Grundhafte Erneuerung Mont-Cenis-Strale zw. Holkeskampring und
Gysenbergstrafie”, bei welcher die Fahrbahn zu groBlen Teilen im Voll-
ausbau erneuert werden musste. Die Malnahmen befinden sich noch bis

zum 05.05.2026 in einer Zweckbindung.

Zum Zeitpunkt der Anfrage sind keine Stralen- oder Verkehrsplanungen
Dritter bekannt bzw. befinden sich eigene in Bearbeitung. Es sind keine

mobilitdtsbezogenen MaBBnahmen bekannt oder geplant.

Kanalanschlussbeitrige werden von der Stadtentwasserung Herne (SEH)
derzeit nicht erhoben. Es liegen aktuell, im angefragten Bereich, keine
geplanten KanalbaumafBnahmen an der vorhandenen 6ffentlichen Kanali-

sation vor.
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2.4 BODENRICHTWERT

Die in der ndheren Umgebung vorhandene Bebauung besteht iiber-

wiegend aus mehrgeschossigen Wohnhdusern.

Der Gutachterausschuss in der Stadt Herne weist in seiner Richtwertkarte

die Zone Nr. 274 mit €/m? 245,- bei einer drei- bis viergeschossigen

Wohnbebauung und einer GFZ von 1,1 erschlieBungs- und kanalan-

schlussbeitragsfrei aus. Dieser Richtwert wurde zum 01.01.2024 ermittelt

(siehe Anlage).

Im Einzelnen ist die Richtwertzone wie folgt definiert:

Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert
Nutzungsart

Anzahl der Geschosse
Grundstiickstiefe

Mal der baulichen Nutzung

274

€/m? 245,-
Wohnbaufliachen
II-1v

40 m

GFZ 1,1
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2.5 ERMITTLUNG DES BODENWERTS

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf der Grundlage der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vorrangig nach dem Vergleichswert-
verfahren. Gemall § 40 Abs. 1 ImmoWertV konnen neben oder anstelle
von Vergleichspreisen, objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte als
Ermittlungsgrundlage verwendet werden. Dabei wird der Bodenwert
ohne Beriicksichtigung baulicher Anlagen fiir ein fiktiv unbebautes

Grundstiick abgeleitet.

Ausgehend von den ausgewiesenen Bodenrichtwerten wird der Boden-
wert entsprechend den allgemeinen und besonderen Merkmalen des Be-
wertungsgrundstiicks, einschlieBlich des ErschlieBungszustands und der
Grundstiicksgestalt, auf den Wertermittlungsstichtag (allgemeine Wert-
verhéltnisse) und Qualitdtsstichtag (Grundstiickszustand) bezogen, be-

wertet.

Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung und die konjunkturelle Ent-
wicklung finden bei der Ermittlung der Bodenrichtwerte ihre Beriicksich-
tigung. Alle mir bekannt gewordenen grundstiicksbezogenen Lasten, Be-
schrinkungen und Rechte werden als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal bei der Ermittlung des jeweiligen Verfahrenswertes

berticksichtigt.

Die Auskunft iiber die Bodenrichtwerte wurde der Bodenrichtwertkarte
des Gutachterausschusses in der Stadt Herne, veroffentlicht in BORIS-

NRW, entnommen.

In dem als Anlage beigefiigten Katasterauszug ist das zum Teil zu bewer-

tende Grundstiick gelb eingezeichnet.
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Ausgehend vom ausgewiesenen Bodenrichtwert und den vorhandenen,

fir den Bodenwert zutreffenden Grundstiicksmerkmalen stelle ich den

Bodenwert wie folgt fest:

Von dem gesamten Grundstiick mit 4.946 m? ist eine Teilfliche von rund
973 m? als Gartenfliche mit 25 % des ausgewiesenen Bodenrichtwertes
in Ansatz zu bringen. Somit ergibt sich eine Grundstiicksfldche fiir die

GFZ-Berechnung von 3.973 m?.

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 €/m? 245

keine konjunkturelle Anpassung vom Zeitpunkt
der Richtwertfeststellung bis zum Wertermitt-
lungsstichtag

Abschlag auf den Richtwert aufgrund der GFZ-
Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne

245 m* X 0,80 €/m? 196

objektspezifischer Bodenrichtwert €/m? 196

Unter Beriicksichtigung der Lage, der Grundstiicksform und -grofe,
der ErschlieBung, des ausgewiesenen und objektspezifischen Boden-
richtwerts und der Beschaffenheit ergibt sich mithin folgender

vorderer Grundstiicksbereich

3.973 m?> x €/m? 196 € 778.708

riickwdrtiger Grundstiicksbereich

973 m?> x €m? 245x 25 % € 59.596
€ 838.304

Bodenwert des Gesamtgrundstiicks rund € 838.300
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2.51 Ermittlung des Bodenwertanteils

Fiir das zu bewertende Wohnungseigentum wird entsprechend dem im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angegebenen Miteigentumsanteil

folgender Bodenwertanteil in Ansatz gebracht:

26,67|1.000 x € 838.300 € 22.358

Bodenwertanteil rund € 22.400
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3. BAULICHE UND SONSTIGE
ANLAGEN
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3.1 BESCHREIBUNG DER BAULICHEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN

3.1.1 Allgemeine Baubeschreibung

Gebiaudebeschreibung des Gesamtobjekts

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt im 2. Obergeschoss links
des Wohnhauses (Haus 1) Mont-Cenis-Strale 164, das zusammen mit
den Hiusern Mont-Cenis-Strafle 166, 168 und 170 eine Wohnanlage bil-
det. Jedes Wohngebédude verfiigt iiber ein separates, abgeschlossenes

Treppenhaus.

Die Gebdude sind voll unterkellert und Mitte der 80er Jahre des vorigen

Jahrhunderts als Eigentumswohnungen erstellt worden.

Trotz fristgerechtem Anschreiben wurde mir eine Innenbesichtigung des
zu bewertenden Wohnungseigentums sowie auch des Gemeinschaftsei-
gentums nicht ermoglicht. Soweit nicht von der Strale aus erkennbar,
wurde die nachfolgende Beschreibung anhand der vorliegenden Unterla-

gen erstellt.

Die Wohnanlage besteht laut Teilungserkldrung aus insgesamt 30

Wohneinheiten und 31 Garagen.

Die zwei- bis dreigeschossigen Gebdude der Wohnanlage wurden in
massiver, konventioneller Bauweise errichtet. Die Décher sind jeweils als
Satteldach ausgebildet und mit Betondachsteinen eingedeckt. Die Ent-
wisserung erfolgt {iber Rinnen und Fallrohre. Die Ansichtsflachen sind

mit Vormauerstein versehen.
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Nach vorliegenden Unterlagen wird die Wohnanlage iiber eine zentrale
Gasheizung beheizt, die sich im Haus Mont-Cenis-Str. 170 befindet.

Die Treppenanlagen sind jeweils massiv. Personenaufziige sind nicht

vorhanden.

Die Tiiren sind in Holzkonstruktion mit Futter und Bekleidung, die Fens-

ter aus Kunststoff mit Isolierverglasung und Kunststoffrollladen.

Die technische Ausstattung und der qualitative Ausbauzustand entspre-

chen dem Standard zum Zeitpunkt der Errichtung.

Das Kellergeschoss ist mit den dazugehdrigen Nebenrdumen ausgebaut.
Diverse Abstell- und Mieterkeller sind vorhanden. Laut vorliegender Un-
terlagen befindet sich in Haus Nr. 2 (Mont-Cenis-Str. 166) eine Sauna
mit Dusche und Umkleide.

Die Pkw-Garagen befinden sich groBtenteils auf einem Garagenhof der
ebenfalls auf dem Grundstiick angeordnet und von der Mont-Cenis-

Stral3e aus direkt befahrbar ist.

Raumaufteilung und Wohnungsbeschreibung
(laut Teilungserklirung und vorliegender Unterlagen)
Die Wohnung ist im 2. Obergeschoss links angeordnet. Sie hat einen di-

rekten Zugang zum Treppenhaus.

Sie besteht laut vorliegender Unterlagen aus Wohn-/ und Esszimmer,

Schlafzimmer, Kiiche, Diele, Bad, und einem Balkon.

Die Wohn- und Nutzfliche betrdgt laut vorliegender Unterlagen rund
74 m?. Die MalBle wurden aus den Grundrissen der Teilungserkldrung
entnommen, da mir trotz fristgerechtem Anschreiben eine Innenbesichti-

gung nicht ermdoglicht wurde.
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Nach mir vorliegenden Unterlagen gehdrt zum Sondereigentum ein Kel-

lerraum.

Die Anordnung der Rdume entspricht heutigen Wohnanforderungen. Das
Verhiltnis Wohnfliche zur Verkehrsfliche kann als giinstig bezeichnet

werden.

Beliiftungs- und Belichtungsmdglichkeiten der Wohnung sind in norma-

lem Mal3e vorhanden.

Stellflachen sind in normalem Umfang gegeben. Die Raumgrofen ent-

sprechen heutigen Wohnanforderungen.

Weitere Einzelheiten sind den in Anlage beigefiigten Grundrisszeichnun-

gen zu entnehmen.

Der derzeitige Erhaltungszustand der Wohnung ist nicht bekannt.

Zusitzlich ist in der Teilungserkldrung fiir die Wohnung ein Sondernut-

zungsrecht an den Teilflichen der Gartenanlagen Nr. 15 und 16 verein-

bart.
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3.1.2 Ausstattung des zu bewertenden
Sondereigentums

Die Ausstattung des zu bewertenden Wohnungseigentums ist unbekannt,

da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde.
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3.2 INSTANDHALTUNGSRUCKSTAU

Die Bestimmung des folgenden Instandhaltungsriickstaus erfolgt nach
einer liberschldgigen Schitzung und dient nicht der Kostenermittlung fiir
eine Beseitigung eines Mangelfolgeschadens. Er flieBt in die Verkehrs-
wertermittlung als Wertabzug nur in dem Umfang ein, wie er im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr zwischen den Marktteilnehmern Bertick-
sichtigung findet. Die Art des Objekts und die Angebots- und Nachfra-
gesituation auf dem Grundstiicksmarkt sind dabei von wesentlicher Be-

deutung.

Die tiiberschlidgige Schitzung basiert auf vereinfachten Methoden {iber
eine gewerkeweise Zuordnung von fehlenden oder fehlerhaften Bauleis-

tungen und iiberschldgigen Baupreisbildungen.

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Es
wurden daher keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-
und Wirmeschutz vorgenommen. Soweit Holzbalkendecken vorhanden
sind, wurde ihr Zustand sowie der der Balkenkdpfe nicht untersucht.
Untersuchungen auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
Rohrfra3 oder schadstoffbelastete Baustofte (z. B. Asbest, Formaldehyd)
wurden nicht vorgenommen. Ebenso wenig erfolgte eine Funktionsprii-
fung der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser- und Elektrover-

sorgung usw.).

Soweit nicht an anderer Stelle dieses Gutachtens besondere Feststellun-
gen getroffen sind, werden die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit gelten-
den Vorschriften und Standards, ein dem Alter entsprechender Zustand,
kein Befall von Schédlingen und Schadstoffen sowie die Funktionsfahig-

keit der baulichen und technischen Anlagen unterstellt.
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Der Instandhaltungsriickstau wird in dem Maf3e berticksichtigt, wie er fiir

die eingeschétzte Restnutzungsdauer wertrelevant ist.

Dabei muss auf die augenscheinliche Untersuchung ohne zerstdrende

Probenahme hingewiesen werden.

Der Instandhaltungsriickstau beruht auf unterlassener oder mangelhafter

Instandhaltung an den einzelnen Gebiudeteilen.

Er ist durch duBlere Einfliisse am Baukorper entstanden und kann auch
Folgeschdden verursacht haben. Unterlassene Modernisierung ist nicht

berticksichtigt.

Ein sichtbarer Instandhaltungsriickstau wurde bei der Ortsbesichtigung
an dem Gemeinschaftseigentum nicht festgestellt. Ob ein Instandhal-
tungsriickstau an dem zu bewertenden Sondereigentum besteht, konnte
nicht festgestellt werden, da eine Innenbesichtigung des Sondereigen-
tums nicht ermoglicht wurde. Dieser Umstand findet unter dem Punkt 5.2

dieses Gutachtens seine Beriicksichtigung.

Nach Auskunft der WEG-Verwaltung ist eine Instandhaltungsriicklage

der Wohnungseigentiimergemeinschaft zum 31.12.2022 wie folgt vor-

handen:
Haus Nr. 1 € 49.043,38
AuBenanlage € 945,15

Garagen € 6.315,31
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3.3 RESTNUTZUNGSDAUER

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer

,die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemifler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kann.*

Die Restnutzungsdauer ist in der Regel der Unterschiedsbetrag zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen am
Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag.

Die Gesamtnutzungsdauer ist objektsspezifisch und modellkonform zu
den herangezogenen, sonstigen, fiir die Wertermittlung erforderlichen

Daten, anzunehmen.

Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen sowie andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungs-
dauer verldngern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- und sonsti-
gen Nutzungsverhiltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie

oder Wasser bewirken.

Im vorliegenden Fall ist ein Wohnungseigentum zu beurteilen. Das Be-
wertungsobjekt befindet sich in einem Gebdude, das im Laufe der letzten
Jahre augenscheinlich nur geringfiigig modernisiert wurde. Linger zu-
riickliegende Modernisierungen wirken sich in der Regel weniger stark
auf die Restnutzungsdauer aus. Liegen sie ldanger als 25 Jahre zuriick, ist

in der Regel kein Einfluss mehr festzustellen.
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Unter Beriicksichtigung der Behebung des Instandhaltungsriickstaus und
der Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 (Modell zur Ermittlung der Restnut-
zungsdauer von Wohngebdude bei Modernisierungen) wird dem Gebau-
de den o.g. Grundsitzen entsprechend eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von 41 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

zugrunde gelegt.
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4. WERT DER BAULICHEN UND
SONSTIGEN ANLAGEN
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4.1 ERTRAGSWERT

4.1.1 Wohn- und Nutzflache

Als Unterlage stand mir die Teilungserkldrung inklusive Zeichnungen fiir
das Wohnungseigentum zur Verfiigung.

Diese Zeichnungen und Skizzen wurden von mir auf Plausibilitdt gepriift
und ibernommen. Die Berechnung der Wohn- und Nutzfliche wurde auf

Basis der Zeichnungen vorgenommen.

Die Wohn- und Nutzfldche betrdgt laut eigener Berechnung rund 74 m?.

4.1.2 Erlauterung zum Mietvertrag

Die zu bewertende Eigentumswohnung wird von der Eigentiimerin selbst

bewohnt, so dass kein Mietvertrag vorlag.
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4.1.3 Liegenschaftszinssatz

Nach der Systematik des Ertragswertverfahrens entspricht der Ertrags-
wert der baulichen Anlagen dem Barwert der tiber die Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen kapitalisierten ortsiiblich und nachhaltig erzielba-
ren Reinertrage, ohne Ertragsanteil des Grund und Bodens, bezogen auf

den Wertermittlungs-/Qualititsstichtag.

Von entscheidender Bedeutung ist in diesem Rechenverfahren neben der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen die Wahl des Zinssatzes fiir
die Bestimmung des Barwertfaktors. Dieser Zinssatz wird im § 33 der

ImmoWertV als objektspezifischer Liegenschaftszinssatz bezeichnet.

Der Liegenschaftszins setzt voraus, dass von einer Immobilie, vergleich-
bar mit einem Kapital, eine Verzinsung/Rendite erwartet wird, diese aber
offenbar anderen Kriterien und Regularien als denen des Kapitalmarktes

unterliegt.

Der Liegenschaftszinssatz bildet sich jeweils auf dem Grundstiicksmarkt
durch das Verhalten der Marktteilnehmer bei der Kaufpreisbildung. Aus-
gehend vom Kapitalmarktzins finden in die Kaufpreis- und Renditetiber-
legungen der Marktteilnehmer eine Vielzahl von, zum Teil subjektiven

und unter Umstidnden auch irrationalen, Einschédtzungen Eingang.

Diese fiihren letztlich in der Summe zum Liegenschaftszinssatz und so-

mit entscheidend zum Verkehrswert einer Immobilie.

Liegenschaftszinssitze werden von den Gutachterausschiissen auf der
Grundlage der Kaufpreissammlung durch retrograde Ertragswertermitt-

lungen fiir unterschiedliche Objektarten modellbezogen abgeleitet.
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IThre Anwendung im Gutachten muss daher modellkonform erfolgen.
Abweichungen des Wertermittlungsobjekts zum Modell des gewéhlten

Liegenschaftszinssatzes sind entsprechend zu beriicksichtigen.

Beispielhaft sind hier einige Kriterien genannt, die in der Einschitzung
der Marktteilnehmer zinserhohend bzw. zinssenkend auf den Liegen-

schaftszinssatz einwirken.

(+) Fiir einen hohen Liegenschaftszinssatz,
das heifit niedrigen Barwertfaktor, sprechen:

T - risikobehaftete Nutzung / Vermietung
- schlechter Unterhaltungszustand

- unterdurchschnittliche / einfache bauliche Ausfiihrung und
Ausstattung

- einfache Lage
- groBes Objekt mit vielen Nutzern / Risiken

- geringe Inflationsrate / Vertrauen in die Wahrung

- gute Renditen auBBerhalb der Immobilienwirtschaft

(-) Fiir einen niedrigen Liegenschaftszinssatz,
das heil3t hohen Barwertfaktor, sprechen:

risikoarme Nutzung / Vermietung

- lberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand

- lberdurchschnittliche bauliche Ausfiihrung und Ausstattung
- gute Lage

- Uberschaubares Objekt

v - Inflationsangst / Flucht in die Sachwerte
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Der Gutachterausschuss in der Stadt Herne hat eine Berechnungsgrund-
lage zur Ermittlung der Liegenschaftszinssiatze gemdf3 § 21 ImmoWertV

ermittelt und in dem Grundstiicksmarktbericht von 2024 veroffentlicht.

Fiir Wohnungseigentume (mittlere Restnutzungsdauer) ergibt sich laut
Berechnungsgrundlage des Gutachterausschusses der Stadt Herne ein

Liegenschaftszinssatz von 3,3 %.

Die zuvor aufgefiihrten Liegenschaftszinssitze basieren auf der Grundla-
ge von mehrjdhrigen Auswertungen aus der Kaufpreissammlung und sind
zudem durch Erfahrungswerte des Gutachterausschusses aufgrund zahl-
reich erstellter Gutachten ergidnzt. Diese marktorientierten Zinssitze gel-
ten flir typische Grundstiicke bei Heranziehung der iiblicherweise anzu-
setzenden Bodenwerte, Mieten (laut Mietspiegel), Bewirtschaftungskos-
ten und der unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten zugrunde gelegten
Restnutzungsdauer. Abweichungen konnen sich aufgrund von Zustand

und Art der baulichen Anlagen ergeben.

Entsprechend der ortlichen Lage des Bewertungsobjekts, dem den Wohn-
wert prigenden Ausbaustandard sowie dem iiber die zuriickliegenden
Jahre dokumentierten Vermietungsstand des Wohnungseigentums lege

ich den objektspezifischen Liegenschaftszinssatz mit 3,0 % zugrunde.
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4.1.4 Ertragswertermittiung

Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den aus dem Ertrag ermit-

telten Wert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert wird losgeldst davon nach dem Vergleichswertverfahren
abgeleitet. Im Rechenmodell zur Ermittlung des Ertragsanteils der bauli-
chen Anlagen ist er als erschlieBungsbeitragsfreier Bodenwert ohne den
Wert selbststidndig nutzbarer Teilflichen und ohne Abzug fiir grund-

stiicksspezifische Besonderheiten zu beriicksichtigen.

Bei der Ertragswertermittlung der Eigentumswohnung ist von einem
marktiiblichen, bei zuldssiger Nutzung erzielbaren Ertrag (Jahresroher-
trag) auszugehen, der, abziiglich der marktiiblichen Bewirtschaftungskos-

ten, den Jahresreinertrag ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus allen anfallenden Ausgaben,
die fiir eine ordnungsgemalle Bewirtschaftung des Grundstiicks marktiib-

lich jéhrlich aufgewandt werden miissen, zusammen.

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

keine Beriicksichtigung.

Der Ertragswert der auf die Eigentumswohnung entfallenden baulichen
Anlagen ist der um den Verzinsungsbetrag des oben definierten Boden-
wertanteils verminderte und unter Berlicksichtigung der Restnutzungs-

dauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag.
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Der Barwertfaktor wird unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer
und des Liegenschaftszinssatzes (§ 33 ImmoWertV) nach § 34 Im-
moWertV ermittelt.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes und somit des Barwertfaktors er-

folgt objektbezogen und modellkonform.

Aus der Addition des Barwerts des auf die baulichen Anlagen entfallen-
den Reinertrags der Eigentumswohnung und des Bodenwertanteils ergibt
sich nach Beriicksichtigung von Zu- und Abschldgen wegen besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (z. B. unterlassene Reparatur-
und Instandhaltungsarbeiten sowie Beeinflussungen der Ertragsverhilt-
nisse durch wohnungs- und mietrechtliche Bindungen) der Ertragswert

der Eigentumswohnung zum Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag.

Fiir das zu bewertende, eigengenutzte Wohnungseigentum schétze ich die
marktiiblich und vorausschauend erzielbare Nettokaltmiete unter Bertick-

sichtigung des Mietspiegels und des BGB auf

6,50 €/m?
Mithin ergibt sich folgender marktiiblicher Jahresrohertrag:
74 m? X 6,50 €/m? € 481
€/Monat 481 x 12 Monate € 5.772

/. Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten

Wohnung 13,80 €/m?

74 m? X 13,80 €/m? € 1.021
Verwaltungskosten
Wohnung 420 €/Stiick

I Stick x 420 €/Stick € 420
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Mietausfallrisiko
2,0 % von € 5.772 € 115
Bewirtschaftungskosten gesamt € -1.556
Jahresreinertrag € 4.216
/. Verzinsungsbetrag des Bodenwertanteils
3,0 % von € 22400 -672
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 3.544
Bei einer Restnutzungsdauer von rund 41 Jahren und
einem Liegenschaftszins von 3,0 % ergibt sich ein
Barwertfaktor
von 23,41
Mithin ergibt sich:
€ 3.544 X 23,41 € 82.970
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen fiir € 82.970
das Wohnungseigentum rund
Bodenwertanteil 22.400
€ 105.370
vorldufiger Ertragswert
des Wohnungseigentums rund € 105.000
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4.2 VERGLEICHSWERT

4.2.1 Vergleichswertermittiung

Zur Ermittlung des Vergleichswerts werden die vom Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne ermittelten Immobilienrichtwer-

te fiir Weiterverkdufe von Wohnungseigentum herangezogen.

Sie stellen Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke im Sinne von
§ 20 ImmoWertV dar und bilden eine Grundlage fiir die Verkehrswert-

ermittlung im Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV.

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, auf einer Kartengrundlage
abgebildete durchschnittliche Lagewerte fiir Immobilien bezogen auf ein
fiir die Lage typisches ,,Normobjekt™. Immobilienrichtwerte sind Zonen
zugeordnet, die rdumlich identisch mit den Zonen der Bodenrichtwerte

sind und in denen ein vergleichbares Wertniveau vorliegt.

Immobilienrichtwerte sind aus Kaufpreisen von Weiterverkdufen von
Wohnungseigentum ermittelt. Eventuell in den Kaufpreisen vorhandene
Preisanteile fiir Stellpldtze oder Garagen sind im Immobilienrichtwert

nicht enthalten.

Jedem Immobilienrichtwert sind bestimmte Eigenschaften wie zum Bei-
spiel Alter und Ausstattungsmerkmale zugeordnet. Abweichende Merk-
male des Wertermittlungsobjekts konnen durch entsprechende Korrektu-

ren beriicksichtigt werden.
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Fir den Bewertungsbereich wird ein Immobilienrichtwert mit

€/m? 1.410,- ausgewiesen. Dieser Immobilienrichtwert wurde zum

01.01.2024 ermittelt (siche Anlage).

Im Einzelnen ist der Immobilienrichtwert wie folgt definiert:

Immobilienrichtwertnummer

Immobilienrichtwert
Gebiudeart

Teilmarkt
Objektgruppe

Baujahr

Wohnfléache
Ausstattungsklasse
Anzahl der Geschosse
Balkon

Mietsituation

6

€/m? 1.410,-
Mehrfamilienhaus
Eigentumswohnungen
Weiterverkauf

1959

50 - 80 m?

mittel

1-3

vorhanden

unvermietet
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Immobilienrichtwert

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichen-
den Grundstiicksmerkmalen

Immobilienrichtwert €/m? 1.410
Parameter Immobilien- Wertermitt- Umrech-
richtwert lungsobjekt nungs-
koeffizient
Wertermittlungsstichtag Januar 2024 April 2024
Baujahr 1959 1985 1,021
Wohnfldche 50-80 m? 74 m? 1,000
Ausstattungsklasse mittel mittel 1,000
Anzahl der Geschosse 1-3 3 1,000
Balkon ja ja 1,000
Vermietungszustand unvermietet unvermietet 1,000
Gebiudeart Mehrfamili- | Mehrfamili- 1,000
enhaus enhaus
Immobilienvergleichswert rund €/m? 1.440

Nach vorgenommenen Korrekturen aufgrund von abweichenden Grund-

stiicksmerkmalen ergibt sich ein Immobilienvergleichswert in Héhe von

€/m? 1.440-.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in einem dreigeschossigen

Wohnhaus als Teil einer Wohnanlage.

Unter Beriicksichtigung des Immobilienvergleichswerts, der Baualters-

klasse, der WohnungsgréBBe von rund 74 m? der Ausstattung und Be-

schaffenheit sowie einer entsprechenden Anpassung fiir vorhandene Ab-

weichungen wird der Immobilienvergleichswert fiir das Bewertungsob-
jekt in Hohe von €/m? 1.440,- ermittelt.
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Der Vergleichswert fiir die zu bewertende Wohnung errechnet sich zum

Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 18.04.2024 wie folgt:

74 m? X 1.440 €/m? € 106.560

vorldufiger Vergleichswert
des Wohnungseigentums rund € 107.000
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4.3 BERUCKSICHTIGUNG DER BESONDEREN
OBJEKTSPEZIFISCHEN
GRUNDSTUCKSMERKMALE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflus-
sende Umstinde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich
vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigen-
staindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
noch nicht berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlige zu

beriicksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Mithin ergibt sich:

4.3.1 Ertragswert

vorldufiger Ertragswert des Wohnungseigentums € 105.000

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

J. Wert des Instandhaltungsriickstaus am Sonder-
eigentum sowie anteiliger Wert des Instandhal-
tungsriickstaus am Gemeinschaftseigentum — ohne
Obligo € -0

€ 105.000

Ertragswert des Wohnungseigentums rund € 105.000
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4.3.2 Vergleichswert

vorldufiger Vergleichswert des Wohnungseigentums

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

J. Wert des Instandhaltungsriickstaus  am
Sondereigentum sowie anteiliger Wert des
Instandhaltungsriickstaus am Gemeinschafts-
eigentum — ohne Obligo

Vergleichswert des Wohnungseigentums rund

107.000

-0

107.000

107.000
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5. VERKEHRSWERTE
(MARKTWERTE)
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5.1 VERKEHRSWERT (MARKTWERT) OHNE
SICHERHEITSABSCHLAG

Die Feststellung der Verfahrenswerte hat ergeben:

Ertragswert € 105.000
Vergleichswert € 107.000

Bei Abwigung aller wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der
Lage, der GroBe und der Ausstattung des Bewertungsobjekts, wird in
Kenntnis der Lage auf dem Grundstiicksmarkt sowie der Aussagefdhig-
keit der vorhandenen Datenlage zur Ableitung der Verfahrenswerte zum
Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag, der Verkehrswert (Marktwert) fiir das
eigengenutzte Wohnungseigentum auf dem Grundstiick Mont-Cenis-
Stralle 164, 166, 168 und 170 in Herne, bestehend aus dem Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 5 des Aufteilungsplans, dem Sondernutzungs-
recht an den Teilflichen der Gartenanlagen Nr. 15 und 16 sowie eines
26,67/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Gemarkung Herne,
Flur 18, Flurstiick 38, ohne die Belastungen aus Abteilung II des Grund-
buchs und ohne der gegebenenfalls zu leistenden Stralenbaubeitrdge und
eines moglichen  Altlastenverdachts zum  Wertermittlungs-

/Qualitétsstichtag 18.04.2024 in Anlehnung an den Vergleichswert auf

€ 107.000.-
festgestellt.

In Worten: Euro — einhundertsiebentausend —

Das entspricht einem Wert pro m* Wohn- und Nutzfldche von
rund € 1.450,-
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5.2 VERKEHRSWERT (MARKTWERT) MIT
SICHERHEITSABSCHLAG

Bedingt dadurch, dass die zu bewertende Wohnung und das Gemein-
schaftseigentum nicht von innen besichtigt werden konnte sowie des
moglichen Altlastenverdachts, wird ein Sicherheitsabschlag in Hohe von
5,0 % auf den zuvor ermittelten Verkehrswert (Marktwert) vorgenom-

men.

Es ergibt sich somit:
Verkehrswert (Marktwert) ohne Sicherheitsabschlag € 107.000

J. 5,0 % von € 107.000 € -5.350
€ 101.650

Verkehrswert (Marktwert)

mit Sicherheitsabschlag rund € 102.000,-

in Worten: Euro — einhundertzweitausend —

Das entspricht einem Wert pro m?> Wohn- und Nutzfldche von

rund € 1.380.-
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5.3 ERSATZWERT DER BELASTUNG DURCH
DEN
BERGSCHADENMINDERWERTVERZICHT
IN ABT. Il DES GRUNDBUCHS

In Abt. IT unter 1fd. Nr. 1 des Grundbuchs ist folgende Grunddienstbar-

keit eingetragen:

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Bergschadenminderwertver-
zicht) fir die ... in Essen. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung
vom 27. Oktober 1982 eingetragen am 26. November 1982 und mit
dem belasteten Miteigentumsanteil von Herne Blatt 13477 hierher
sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblitter (Blatt 13826 bis 13886 — mit Ausnahme dieses Blattes —.)

iibertragen am 16. Januar 1985.

Der Bergschadenminderwertverzicht stellt insgesamt gesehen einen mer-
kantilen Minderwert fiir die gesamte Besitzung (Gebdaude und Grund-
stiick) dar. Unter Beriicksichtigung der vorliegenden Gegebenheiten (der
reguldre Abbau ist schon seit lingerer Zeit beendet, aber ehemaliger
oberfldchennaher, rdumlich nicht festgelegter Bergbau war in diesem Be-
reich vorhanden) wird der Minderwert im vorliegenden Fall mit rund

5,0 % vom Verkehrswert in Ansatz gebracht.

Mithin ergibt sich:

Verkehrswert € 107.000 x 5,0% € 5.350

Ersatzwert der Belastung durch den
Bergschadenminderwertverzicht rund € 5.000

in Worten: Euro - fiinftausend -
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5.4 ZUSAMMENSTELLUNG DER

VERKEHRSWERTE (MARKTWERTE)

Verkehrswert (Marktwert)
ohne Sicherheitsabschlag

in Worten: Euro — einhundertsiebentausend —
€/m?1.450,-

Verkehrswert (Marktwert)
mit Sicherheitsabschlag

in Worten: Euro — einhundertzweitausend —
€/m?1.380,-

Ersatzwert der Belastung durch den Bergschaden-
minderwertverzicht

in Worten: Euro — fiinftausend —

Witten, den 19. Juli 2024

€ 107.000,-

€ 102.000.-

€ 5.000,-

Die Sachversténdige

Vorstehendes Gutachten geniel3t Urheberschutz, es ist nur flir den Auftragge-
ber und den angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist die Verwendung dieses

Gutachtens — auch in Ausziigen — ausdriicklich untersagt.
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6. FOTOS UND ANLAGEN
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6.1 VERZEICHNIS DER ANLAGEN

Fotos
Grundrisszeichnungen/Ubersichtsplan
Katasterauszug

Stadtplan

Luftbild

Bodenrichtwertkarte
Flachennutzungsplan
Bergbauauskunft

Ausdruck Gefahrdungspotenziale des
Untergrundes in Nordrhein-Westfalen

ZURS Hochwassergefihrdung
Starkregengefahrdung

Immobilienrichtwertkarte

Seiten
Seiten
Seite
Seite
Seite
Seite
Seite
Seiten

Seite

Seite
Seite

Seite
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Abb. 1  StraBe am Objekt Abb.2  StraBe am Objekt

Abb.3  Zuwegung zur Wohnanlage Abb.4  Haus 1, Haus Nr. 164
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Abb.5  Haus 1, Haus Nr. 164 Abb. 6  Haus 1, Haus Nr. 164

Abb. 7  Eingangstiir Haus 1, Haus Nr. 164 Abb. 8  Blick zu Haus 3, Haus Nr. 168
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Abb.9  Zuwegung zu Haus 3 und 4, Abb. 10  Blick zur riickwértigen Fassade
Haus Nr. 168, 170) Haus 1 und 2, Haus Nr. 164, 166

Abb. 11 Blick zur riickwirtigen Fassade Haus 1, Abb. 12 Gartenflachen mit Sondernutzungs-
Haus Nr. 164 und teilweise Haus 2, rechten
Haus Nr. 166
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