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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne

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

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

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

Die Mitglieder werden von der Bezirksregierung Arnsberg befristet bestellt.

Der Ausschuss ist nicht stetig prasent, er tritt nach Erfordernissen, wie z. B flr
die Erstellung von Verkehrswertgutachten, zusammen.

Rechtsgrundlagen fir die Arbeit bilden insbesondere das Baugesetzbuch
(BauGB) §§ 192 ff., die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in
Verbindung mit den Muster-Anwendungshinweisen zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertA) und die Grundstuckswertermittlungsverordnung
Nordrhein-Westfalen (GrundWertVO NRW).

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

Die Adresse lautet:

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Geschaftsstelle

Langekampstrale 36

44652 Herne

Tel.: 02323/16-4640

Email: gutachterausschuss@herne.de

Fir die Erstellung von Verkehrswertgutachten wird gemafly GrundWertVO NRW
der Gutachterausschuss in der Besetzung mit dem Vorsitzenden oder einer sei-
ner Stellvertreter*innen und zwei weiteren Mitgliedern tatig.

Dieses Verkehrswertgutachten hat der Gutachterausschuss fiir Grund-
stliickswerte in der Stadt Herne nach einer Besichtigung des Wertermitt-
lungsobjektes in einer Sitzung am 24.07.2024 in folgender Besetzung be-
schlossen:

Vorsitzender: Herr Benno Schmeing (Vermessungsassessor)

Gutachter: Frau Sandra Probst (Architektin)

Gutachter: Herr Frederik Werner (Immobilienfachwirt)

Im weiteren Verlauf dieses Verkehrswertgutachtens wird der Gutachterausschuss

fur Grundstickswerte in der Stadt Herne in vorgenannter Besetzung als Gut-
achterausschuss bezeichnet.
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1. Allgemeine Angaben zum Gutachten

1.1 Grundsitze

Dieses Gutachten ermittelt den Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes am
Wertermittlungsstichtag.

Der Wert bezieht sich auf den beschriebenen Zustand unter Berlcksichtigung
von wirtschaftlich angemessenen Aufwendungen zur entsprechend weiterfliihren-
den, rechtmalligen Nutzung Uber den Zeitraum der angenommenen Restnut-
zungsdauer (siehe Ziffer 3.6).

1.2 Antrag und Vorgaben

Das Verkehrswertgutachten wurde am 14.05.2024 (Eingang) vom Amtsgericht
Herne- Wanne beantragt. Die Antragsberechtigung ist gegeben.

Das Ergebnis soll Grundlage sein flr eine Zwangsversteigerung.

Antragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag der Tag der Ortsbesichtigung
durch den Gutachterausschuss, somit der 24.07.2024.

Nach § 2 Abs. 4 ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung bezieht und der fur die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse malgeblich ist.

Er entspricht hier dem Qualitatsstichtag, da zu dem Zeitpunkt auch der Zustand
des Grundstucks zugrunde zu legen ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

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

Falls der Eigentiimer daraufhin keine Innenbesichtigung ermdglicht, ist das
Gutachten nach dem aduBeren Eindruck zu erstellen.

Der malRgebende Zustand wird unter Ziffer 3 beschrieben.

Antragsgemall werden neben dem Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes
die Einzelwerte der Grundstiicke ausgewiesen (siehe Ziffer 2.2 und 6.2).

1.3 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss erfolgte am 24.07.2024.
Antragsgemafll wurden dazu die Verfahrensbeteiligten eingeladen (siehe Ziffer
1.2).

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

Eine Innenbesichtigung der Hauser sowie des Hofgebdudes wurde vom Ei-
gentiimer nicht erméglicht, zudem waren die Hauseingédnge versperrt bzw.
nicht zuganglich. Angaben uber eventuelle Mieter oder Verwalter wurden
nicht gemacht und waren auch nicht ermittelbar.
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1.4 Wertermittlungsunterlagen

Als Wertermittlungsunterlagen werden fur die Erstellung dieses Gutachtens
- die Bodenrichtwerte

- die Immobilienrichtwerte

- der Grundbuchauszug

- die Kaufpreissammlung

- Katasterunterlagen

- die Bauakte

- der Herner Mietspiegel

- der Grundstucksmarktbericht fur die Stadt Herne

- und allgemeine Fachliteratur

herangezogen.

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

2.  Wertermittlungs- und Grundstiicksmerkmale

2.1 Grundbuch und Katasterangaben
Grundbuch: Wanne- Eickel, Blatt 2115

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung Wanne-Eickel

Flur 18
Flurstiick 100 Groflke 91 m?
Flurstiick 101 Groflke 286 m?
Flurstiick 102 Groflke 87 m?
Flurstiick 103 Groflke 271 m?
Flurstiick 176 Groflke 36 m?
Flurstiick 177 Groflke 50 m?
Grolke insgesamt: 821 m?
Abteilung I:

Eigentimer: gemaR Grundbuch Abt. |

Abteilung II:

Ifd. Nr. 10 - Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne- Wan-
ne, 7 K 4/24).

Die Eintragung hat in diesem Gutachten keine wertbeeinflussende Wirkung.

Abteilung IlI:

Dingliche Belastungen des Wertermittiungsobjektes geman Abt. Il des Grundbu-
ches (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) sowie sonstige privatrecht-
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2.2

2.3

liche Verbindlichkeiten bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt und sind
daher nicht wertrelevant.

Art des Wertermittlungsobjektes (wirtschaftliche Einheiten)

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein mit zwei Mehrfamili-
enwohnhausern und einem Hofgebaude bebautes Grundstlick sowie Biirger-
steigflachen.

Eine gewerbliche Nutzung ist nicht erkennbar, etwaiges Zubehor bzw. Zubehor-
stiicke sind augenscheinlich nicht vorhanden.

Nach auRerem Anschein sind die Wohnh&user nicht bewohnt, zumal die Haus-
eingange zur Zeit versperrt sind (siehe Ziffer 1.3).

Da der Zugang zum Haus Nr. 121 (Flurstlick 103) Gber die Flurstiicke 101 und
102 erfolgt und es keine dingliche Sicherung in der Form eines Wegerechtes be-
steht (siehe Ziffer 2.1) und zudem sich das Hofgebaude Uber die Grenzen der
Flursticke 101, 102 und 103 erstreckt, bilden diese Flurstiicke eine wirtschaftli-
che Einheit.

Die freiliegenden Burgersteigflachen (Flurstlicke 100, 176, 177) bilden ebenfalls
wirtschaftliche Einheiten.

Lage des Wertermittlungsobjektes

2.3.1 groBraumige Lage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Stadt Herne.

Die Stadt Herne ist eine kreisfreie Stadt im Zentrum der Metropolregion Ruhr im
Bundesland Nordrhein-Westfalen mit einer Einwohnerzahl von ca. 162.500.

Die Arbeitslosenquote im Stadtgebiet liegt bei ca. 11,3 % und damit leicht Gber
dem Durchschnitt der Metropolregion mit 9,9 %.

2.3.2 kleinraumige Lage

2.3.3

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Ortsteil Unser Fritz in Ecklage an
zwei ausgebauten Strallen (Sackgassen).

Das nahere Umfeld wird tberwiegend durch dreigeschossige Wohnbebauung
gepragt wohingegen sich jenseits der Emscherstral3e ein Sportplatz befindet.
Ca. 70 m nordlich des Wertermittlungsgrundstiickes verlauft die Autobahn A 42.
Einkaufsmadglichkeiten fur den taglichen Bedarf sind in der Nahe vorhanden und
zum fuBlaufigen Einkaufszentrum von Wanne an der Hauptstral3e sind es ca. 1,2
km.

Linienbushaltestellen sind in der Nahe vorhanden und ein Anschluss an das
Uberdrtliche StralRennetz (Autobahn A 42) ist ca. 1,0 km entfernt.

Beurteilung der Lage
Auf Grund der Uberwiegend geschlossenen, mehrgeschossigen Bebauung und

des maligen Erscheinungsbildes des Wohnumfeldes in Verbindung mit der Im-
missionsbelastung durch die Nahe zur Autobahn wird vom Gutachterausschuss
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2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

gemal Grundsticksmarktbericht 2024 flr die Stadt Herne fir das Wertermitt-
lungsobjekt die Einstufung "einfache - mittlere Wohnlage" als angemessen be-
trachtet.

Grundstiickszuschnitt und Bodenbeschaffenheit

Grundstuck in Ecklage mit einer Frontldnge von ca. 30 m an der Emscherstralle
und ca. 33 m an der Rékenstrale, davon Burgersteigtiefen von jeweils ca. 3,0 m.

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

Altlasten

Gemal Altlastenkarte der Stadt Herne besteht fur das Wertermittlungsobjekt kein
Altlastenverdacht.

ErschlieBung

Das betreffende Grundstick wird von den Gemeindestralien Emscherstral’e und
Roékenstralde erschlossen.

Es sind asphaltierte, zweispurige Stralten (im Bereich des Wertermittlungsgrund-
stiickes Sackgassen) mit beiderseitigen plattierten Blrgersteigen und entspre-
chender Kanalisation und Beleuchtung.

Nach Auskunft der Erschlielungsbeitragsstelle der Stadt Herne fallen fur diese

Stralden ErschlieBungsbeitrage nicht mehr an. Demzufolge ist das Grundstlick
als erschlielungsbeitragsfrei einzustufen.

Planungsgrundlagen

Darstellung im GFNP (Gemeinsamer Fldchennutzungsplan):
Wohnbauflache

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

Fluchtlinien:
Es bestehen keine Fluchtlinien.

Landschaftsplan:
Im Landschaftsplan sind keine Festsetzungen fir das Bewertungsobjekt vorhan-
den.

Entwicklungszustand, Grundstiicksqualitat

Die Bebaubarkeit des Grundstlicks bzw. die planungsrechtliche Grundstiicksqua-
litdt richtet sich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
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Zusammenhang bebauten Ortsteile). Danach ist u.a. eine Bebauung zulassig,
wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist.

Vor diesem Hintergrund bzw. aufgrund der vorhandenen Bebauung ist das Wer-
termittlungsgrundstiickes als Baugrundstlick einzustufen und als ,baureifes Land’
zu bewerten.

Die freiliegenden Burgersteigflachen werden gemal allgemeiner Bewertungspra-
xis als Verkehrsflache bewertet.

2.9 Baulasten

Baulastblatt-Nr.: 357/WAN

Verpflichtung einen 3,00 m breiten Grundstiicksstreifen auf den Flurstiicken 100,
101 und 102 des Baulastgrundstickes von baulichen Anlagen und sonstigen
Hindernissen freizuhalten, so dass Uber diese Flachen der Zugang und die Zu-
fahrt fir Bewohner und Besucher des Gebaudes Wanne-Eickel, Emscherstralie
Nr. 121 — Gemarkung Wanne-Eickel, Flur 18, Flursticke 103 und 176 — sowie
der Einsatz von Feuerlésch- und Rettungsgeraten jederzeit mdglich ist. — siehe
Abzeichnung der Flurkarte des Katasteramtes der Stadt Wanne-Eickel vom 16.
April 1974 — eingetragen am 15. Mai 1974.

Diese Baulast ist eine offentlich- rechtliche Sicherung der Baugenehmigungsbe-
hérde im Rahmen des Genehmigungsverfahrens fiir die Eingangsverlegung des
Hauses 121 von der Emscherstrale zum Hofraum im Jahre 1974.
Offentlich-rechtliche Baulasten ohne privatrechtlich dingliche Absicherung be-
grinden nach der Rechtsprechung des BGH weder einen Nutzungsanspruch des
Begunstigten noch eine privatrechtliche Duldungspflicht des Eigentimers des be-
lasteten Grundstucks.

Aufgrund dessen handelt es sich bei den betreffenden Flurstiicken um eine wirt-
schaftliche Einheit (siehe Ziffer 2.2) und somit hat diese Baulast keine wertrele-
vante Bedeutung.

2.10 Sonstige Beschrankungen oder Begiinstigungen

Wohnungs- und Belegungsbindungen:

Gemal Auskunft des Fachbereiches fur Wohnungswesen der Herner Stadtver-
waltung besteht fir das Wertermittlungsobjekt keine oOffentliche Wohnungsbin-
dung.
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3. Bauliche Anlagen und AufRenanlagen

Die Berechnung der Brutto- Grundflache (BGF) erfolgt nach DIN 277 Ausgabe
2005.

Die Wohnflache wurde aus den Bauplanen der Bauakten nach Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) ermittelt.

Da die Gebaude nicht besichtigt werden konnten (siehe Ziffer 1.3), basiert
die Beschreibung auf den Erkenntnissen der duReren Beobachtungen (vom
Hof nur eingeschrankt moéglich), den Wertermittlungsunterlagen (siehe Zif-
fer 1.4) und den Erfahrungswerten des Gutachterausschusses.
Aufgrund von unvolistiandigen Bauplanen und wenigen Angaben in der
Bauakte sind die MaRe und Beschreibungen zum Teil nur circa oder ver-
mutlich angegeben.

3.1  Wohngebaude Nr. 121
Allgemeines
Baujahr: 1904
Anzahl der Vollgeschosse: 3
Anzahl der Wohnungen: vermutlich 3
Wohnflache: ca. 258 m?
Brutto-Grundflache: 522 m?
Unterkellerung: voll unterkellert

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Réaumliche Aufteilung (gemafly Bauplane)

Keller:
Abstellkeller;

EG:
Wohnung mit 5 Raumen, Kiche, Flur, Toilette auf dem Zwischenpodest;

1. OG:
Wohnung mit 5 Raumen, Kiche, Flur, Toilette auf dem Zwischenpodest;

2. OG:
Wohnung mit 5 Radumen, Kiiche, Flur, Toilette auf dem Zwischenpodest;

DG:
vermutlich Trockenboden;

Baubeschreibung

Geschosshoéhen:
Keller 2,3m
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EG 3,4m
1. 0G 3,3m
2.0G 3,2m
AulBenwénde:

0,64 m, 0,52 m 0,40 m starkes Mauerwerk;
gemeinsame Giebelwand mit dem Nachbarhaus Nr. 123

Innenwénde:
0,45 m, 0,36 m, 0,24 m und 0,115 m starkes Mauerwerk;

Decke liber Keller:
vermutlich Aschebeton zwischen Stahltragern;

Geschossdecken:
vermutlich Holzbalkendecken;

Treppen:
vermutlich zweilaufige Holzkonstruktion mit Zwischenpodesten;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Ziegelsteindeckung;

AuBenwandfldchen:

Vorderfront im Erdgeschoss mit gestrichenem Reibeputz (Kunstharzputz);
Obergeschosse mit gefugtem Ziegelmauerwerk und baujahrestypischen Gliede-
rungen aus umlaufenden Gesimsbandern mit Reliefs, gegliederten Einfassungen
und Fensterlaibungen mit Putz-Stuck Einfassungen und Verzierungen; eine auf-
gesetzte Giebelspitze mit Ornamentgliederung und Sauleneinfassung;

Hinterfront mit gestrichenem Reibeputz (Kunstharzputz);

Innenwandfléchen:
vermutlich tapezierter Putz, tlw. gefliest (Bader);

Deckenflachen:
vermutlich Putz;

Fenster:

erkennbar sind Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tiw. Holz-
fenster mit Einfachverglasung (u. a. an der Straenfront im EG), im EG mit Roll-
Iaden; im Dachgeschoss einfache Dachfenster mit Zinkrahmen;

im Treppenhaus Glasbausteinlichtéffnungen;

Tiiren:
Hauseingangstir aus Alurahmen mit Glasftillung,
im Haus vermutlich Holzturen;

FuBbéden:
vermutlich einfache Bodenbelage (Teppichbéden, PVC- Belag oder Laminatdie-
len); im Keller vermutlich Ziegelflachschicht

Sanitérinstallation (Bad, Toilette):
vermutlich keine Bader vorhanden; Toiletten auf den Zwischenpodesten mit WC;
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Elektroinstallation:
vermutlich Uberaltert;

Heizungsart, Warmwasserbereitung:

vermutlich Gberwiegend Einzel6fen;

gemal Bauakte in einer Wohnung Gas- Etagenheizung mit Warmwasserberei-
tung (Combitherme);

Schéaden/Méangel.

aulerlich erkennbar sind Abplatzungen und Risse am bzw. im AufRenputz, feh-
lende oder beschadigte Verzierungen und Ornamente an der Fassade, Schaden
an der Ziegelfassade, tlw. schadhafte Fenster und Rollladen, schadhafte Regen-
rinne und schadhafte bzw. fehlende Fallrohre.

Baulicher Zustand:

das Gebaude macht einen schlechten, verwahrlosten Eindruck. Der Haustirzu-
gang ist versperrt.

Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen sind nicht ersichtlich, es hat vermut-
lich Uberalterte bzw. mangelhafte Ausstattungselemente.

Die Wohnungen haben gemal den vorliegenden Planen unzeitgemale Grund-
risse (u. a. gefangene Raume, Durchgangsraume, Toiletten auf den Zwischen-
podesten). Augenscheinlich hat das Gebaude Schieflage.

Energetischer Zustand:

Das Gebaude hat eine baujahrestypische Auflenfassade und somit eine unzeit-
gemale Warmedammung.

Das Vorhandensein eines Energieausweises ist nicht bekannt.

Dieser Zustand findet als Abschlag in den besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmalen Berlcksichtigung.

3.2 Wohngebaude Nr. 123
Allgemeines
Baujahr: 1904
Anzahl der Vollgeschosse: 3
Anzahl der Wohnungen: vermutlich 3
Wohnfldche: ca. 302 m?
Brutto-Grundflédche: 574 m?
Unterkellerung: voll unterkellert

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

Raumliche Aufteilung (gemaR Bauplane)

Keller:
Abstellkeller, Lagerkeller, Kiihlraum
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EG:
Wohnung mit 3 Raumen, Kiche, Bad, Toilette, Abstellraum;

1. OG:
Wohnung mit 6 Raumen, Kiche, Toilette auf dem Zwischenpodest;

2. 0G:
Wohnung mit 6 Raumen, Kiche, Toilette auf dem Zwischenpodest;

DG:
vermutlich Trockenboden;

Baubeschreibung

Geschosshohen:

Keller 2,3m
EG 3,4m
1. 0G 3,3m
2.0G 3,2m
AuBBenwénde:

0,64 m, 0,52 m 0,40 m starkes Mauerwerk;
gemeinsame Giebelwand mit dem Nachbarhaus Nr. 121

Innenwénde:
0,45 m, 0,36 m, 0,24 m und 0,115 m starkes Mauerwerk;

Decke tiber Keller:
vermutlich Aschebeton zwischen Stahltragern;

Geschossdecken:
vermutlich Holzbalkendecken;

Treppen:
vermutlich zweilaufige Holzkonstruktion mit Zwischenpodesten;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Ziegelsteindeckung; Eckgiebelspitze mit Faserplatteneindeckung;

AuBenwandfldchen:

Vorderfront im Erdgeschoss mit gestrichenem Reibeputz (Kunstharzputz), eine
ehemalige Turéffnung, eine Fensterlaibung und eine ehemalige Wandoffnung mit
grobem Grundputz;

Obergeschosse mit gefugtem Ziegelsteinmauerwerk und baujahrestypischen
Gliederungen aus umlaufenden Gesimsbandern mit Reliefs, gegliederten Einfas-
sungen und Fensterlaibungen mit Putz-Stuck Einfassungen und Verzierungen.
Aufgesetzte Eckgiebelspitze mit Ornamentgliederung und Sauleneinfassung.
Hinterfront mit gestrichenem Reibeputz (Kunstharzputz); Kaminkopf mit Faser-
plattenverkleidung;

Innenwandfléchen:
vermutlich tapezierter Putz, tlw. gefliest (Bader);
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Deckenflachen:
vermutlich Putz;

Fenster.

erkennbar sind Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tlw. Holz-
fenster mit Einfachverglasung, tiw.im EG und 1. OG mit Rollladen; zwei Fenster
zum Hofraum mit Metallgitter; im Dachgeschoss einfache Dachfenster mit Zink-
rahmen;

im Treppenhaus Glasbausteinlichtéffnungen;

Tiiren:
Hauseingangstur aus Alurahmen mit Glasflllung,
im Haus vermutlich Holztiren;

FuBbéden:
vermutlich einfache Bodenbelage (Teppichbéden, PVC- Belag oder Laminatdie-
len); im Keller vermutlich Ziegelflachschicht

Sanitéarinstallation (Bad, Toilette):

im EG gemal Bauakte ein Bad mit Wanne oder Dusche, Waschtisch und WC;
ansonsten vermutlich keine Bader vorhanden; Toiletten auf den Zwischenpodes-
ten mit WC;

Elektroinstallation:
vermutlich Uberaltert;

Heizungsart, Warmwasserbereitung:
vermutlich Uberwiegend Einzelbfen;

Schédden/Méngel.

aullerlich erkennbar sind Abplatzungen und Risse am bzw. im Aulenputz, feh-
lende oder beschadigte Verzierungen und Ornamente an der Fassade, Schaden
an der Ziegelfassade, tlw. schadhafte Fenster und Rollladen.

Baulicher Zustand:

augenscheinlich macht das Gebaude einen schlechten, verwahrlosten Eindruck.
Wohn- und Gebrauchswertverbesserungen sind nicht ersichtlich, es hat vermut-
lich Uberalterte bzw. mangelhafte Ausstattungselemente.

Die Wohnungen haben gemal den vorliegenden Planen unzeitgemafle Grund-
risse (u. a. gefangenen Raume, Durchgangsraume, Toiletten auf den Zwischen-
podesten). Augenscheinlich hat das Gebaude Schieflage.

Energetischer Zustand.

Das Gebaude hat eine baujahrestypische Aulenfassade und somit eine unzeit-
gemafle Warmedammung.

Das Vorhandensein eines Energieausweises ist nicht bekannt.

Dieser Zustand findet als Abschlag in den besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmalen Berucksichtigung.
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3.3 Hofgebaude
Baujahr: tlw. 1904, tlw. 1909
Anzahl der Geschosse: 2
Nutzfldche: ca. 240 m?
Brutto-Grundflache: ca. 340 m?

Unterkellerung: ein Kellerraum vorhanden

Beschreibung:

AuBBenwénde:
0,40 m starkes Mauerwerk;
gemeinsame Giebelwand mit dem Nachbarhaus Rokenstralle Nr. 3

Innenwénde:
0,40 m, und 0,26 m starkes Mauerwerk;

Decke tiber Keller:
vermutlich Aschebeton zwischen Stahltragern;

Geschossdecken:
vermutlich Aschebeton zwischen Stahltragern;

Treppen:
vermutlich Holzkonstruktionen;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Bitumenschweillbahnen

AuBenwandfldchen:

an der StralRenfront im EG gefugtes Ziegelsteinmauerwerk, im OG glatter Putz
mit Gestaltungsflachen, ehemalige Fensteréffnungen mit Brettern und Holzplat-
ten verschlossen. Zum Hofraum tberwiegend mit grobem Grundputz, tiw. Ziegel-
rohbau;

Innenwandflachen:
vermutlich gefugtes Mauerwerk;

Fenster:
erkennbar sind einfache Holzfenster

Ttir/Tor:
erkennbar sind zwei Brettertiiren, ein Stahlschwingtor, ein Schiebetor aus Metall;

FuBboden:
vermutlich Estrich;

Installationen:
vermutlich nicht vorhanden;
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3.4

3.5

Schaden/Méngel:

aullerlich erkennbar sind sehr starke Schaden an der Dachtraufe und der Dach-
rinne, starke Risse im AuRenmauerwerk, durch Risse im Mauerwerk sind Locher
im Dach bzw. fehlende Dachteile erkennbar.

Baulicher Zustand:
Erhaltungsmalinahmen sind nicht erkennbar. Das Gebaude befindet sich augen-
scheinlich in einem sehr schlechten baulichen Zustand.

AuBenanlagen

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

Einfriedung:

im Hofraum zwischen Wohnhaus und Hofgebaude ein ca. 1,8 m hoher Zaun aus
Brettern, Latten und Strauchern; zur Rokenstrale provisorischer Holzlattenzaun;
zwischen Flurstiick 103 und 104 eine ca. 2,0 m hohe Mauer;

Wege- und Hofbefestigung:
Uberwiegend mit Gras und Unkraut zugewachsen sind erkennbar
tlw. Kleinsteinpflaster, tlw. Zementplatten, tiw. Asche

Hinweise

Die 0. a. Beschreibungen der baulichen Anlagen und Aul3enanlagen basieren auf
den optisch erkennbaren Zustanden und beschranken sich auf die wesentlichen,
relevanten Hauptmerkmale zur Ermittlung des Wertes.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Bereiche oder nicht mehr erkennbare
Zustande und Ausstattungen beruhen auf den Inhalten der unter Ziffer 2.3 aufge-
fuhrten Wertermittlungsunterlagen und Angaben bzw. der Annahme der baujahr-
typischen Ausstattungsstandards sowie den Fachkenntnissen der Gutachter. Sie
erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und in einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

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

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

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

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

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

Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf der Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlagen
am malgeblichen Stichtag unter Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Durchgefuhrte Instandsetzungen und Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltung des Wertermittlungsobjektes kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen. Zu diesem Zweck
wird der Modernisierungsgrad der baulichen Anlagen gemall Anlage 2 Im-
moWertV in Verbindung mit den Anwendungshinweisen zur ImmoWertV (Im-
moWertA) bestimmt.

Wohnhéuser 121 u. 123 (siehe Ziffer 4.1 u. 4.2)

Baujahr: 1904

Alter: 120 Jahre
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Modernisierungsgrad: nicht modernisiert

Hofqgebdude (siehe Ziffer 4.3)

Baujahr: ca. 1904
Alter: ca. 120 Jahre
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Aufgrund des oben beschriebenen Zustandes der Gebaude in Verbindung
mit dem offensichtlich langer wahrenden Leerstands ist der Gutachteraus-
schuss der Auffassung, dass die Nutzbarkeit aller Wahrscheinlichkeit nach
nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefiihrt werden kann.

GA 021/24 (Internetversion) Seite 16 von 38



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

4, Grundsiatze und Wahl der Wertermittlungsverfahren

4.1 Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittlung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften
der "Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken" (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV zugrunde
gelegt.

Hiernach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu ermitteln, der am
Wertermittlungsstichtag unter Beachtung der allgemeinen Wertverhaltnisse nach
dem im Einzelfall maRgeblichen Zustand (Zustand im Sinne von § 2 Abs. 3 Im-
moWertV) ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsttickmarkt be-
stimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preis-
bildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich)
malfgebenden Umstande wie der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnis-
sen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwick-
lungen des Gebietes (§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Anstelle der normierten Wertermittlungsverfahren kdnnen gemaR § 6 (1)
ImmoWertV allerdings auch andere Verfahren angewendet werden, sofern sie zu
sachgerechten Ergebnissen flihren.

4.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Far den Grundstlcksmarkt in Herne existiert eine Auswertung von Verkaufen von
unwirtschaftlichen Mietwohngebauden (Altbebauung) durch den Gutachteraus-
schuss, die sich unter Ziffer 5.3.2 auf Seite 50 des Grundstiicksmarktberichtes
2024 fur die Stadt Herne wiederfindet.

Es handelt sich bei diesen Mehrfamilienhdusern um Mietwohngebaude mit gerin-
ger Wohnqualitat in Verbindung mit einer unwirtschaftlichen bzw. schlechten
Bausubstanz.

Zu diesen sogenannten objektbezogenen Merkmalen gehéren neben dem bauli-
chen Zustand auch die Ausstattung, die GroRe des Gebaudes sowie der Grund-
riss.

Der bauliche Zustand wird von unterlassener Instandhaltung, Reparaturstau,
Baumangeln und Bauschaden gepragt. Die Ausstattung ist meist von geminder-
ter Qualitdt im Hinblick auf Material, Verarbeitung und Ausstattungsmerkmalen
wie Heizung oder Bad/WC. Die GroRe der einzelnen Wohnungen und der Grund-
riss (tlw. "gefangene" und kleine Wohnraume) entsprechen meist nicht mehr den
heutigen Wohnanspriichen und Bedurfnissen.

Neben diesen objektbezogenen Merkmalen wird eine unwirtschaftliche Altbebau-
ung auch von lagebezogenen Merkmalen wie Infrastruktur, Immissionen und Be-
bauungsdichte gepragt. Es zeichnet sich in der Regel eine hohe Leerstandsge-
fahrdung sowie eine hohe Mieterfluktuation ab.

Verkaufe derartiger Objekte aus den Jahren 2018 bis 2023 sind einer mathema-
tisch-statistischen Analyse unterzogen worden.

Dabei wurden insgesamt ca. 23 nicht offentlich geférderte Objekte hinsichtlich
mdglicher Einflussgréfien wie Baujahr, Gesamtwohnflache, Ausstattung und Bo-
denwert untersucht. Als Prifgrofie wird der Gebaudepreis pro Quadratmeter
Wohnflache (GP/QM) definiert. Darin kommt insbesondere zum Ausdruck, dass
bei wirtschaftichem Niedergang eines Gebaudes lediglich der Bodenwert "auf
unendlich" verbleibt.
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Bei der Auswertung wurde daher der Bodenwert entsprechend der Bodenricht-
wertkarte vom Kaufpreis subtrahiert, so dass der "Rest" (= vorhandene Bausub-
stanz "wie sie steht und liegt" incl. Reparaturstau nebst Aullenanlagen und
HausanschlUssen) der nachfolgenden Untersuchung unterzogen werden konnte.

Es lasst sich fir derartige Mietwohngebaude folgender Mittelwert zum Stichtag
01.01.2024 festhalten:

GP/QM = 11,-- €/m?

Der Gutachterausschuss halt diesen Ansatz zur Wertfindung des Wertermitt-
lungsobjektes flir sachgerecht im Sinne der o. a. Vorgabe der ImmoWertV § 6
(1).

Der aus dieser Berechnung resultierende Restwert des Wohnhauses wird als be-
sonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal erganzend zum Bodenwert
bericksichtigt.

Das Hofgebaude stellt sich aufgrund des Alters in Verbindung mit der sehr
schlechten Bausubstanz duf3erlich als Bauruine dar. Erkennbar sind zudem lose
Dachteile und Mauerwerksteile, die beim Herabfallen Personen gefahrden koén-
nen.

Vor diesem Hintergrund handelt sich nach Ermessen des Gutachterausschusses
um ein Liquidationsobjekt gemaf § 8 (3) ImmoWertV.

Das Hofgebaude ist 'auf Abbruch' zu bewerten wobei die dabei anstehenden
Kosten der Freilegung den Bodenwert mindern.
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5. Bodenwert (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Der Bodenwert soll nach § 40 (1) ImmoWertV in der Regel im Vergleichswertver-
fahren ermittelt werden. Dabei sind Kaufpreise solcher unbebauter Grundstlicke
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (u.a.
Entwicklungszustand, planungsrechtliche Nutzungsmaglichkeit, Erschlieung,
GroRe) mit dem zu bewertenden Grundstuck weitgehend Ubereinstimmen. Sind
in dem Gebiet, in dem das Grundstick liegt, nicht genligend Kaufpreise vorhan-
den, kdnnen auch Vergleichsgrundstlicke aus Gebieten mit gleichartiger Struktur
herangezogen werden. Abweichungen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussen-
den Merkmale sind bei der Ermittlung des Bodenwertes durch Zu- oder Abschla-
ge angemessen zu berlcksichtigen.

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

Kaufpreise fur unbebautes Bauland, die zum Vergleich herangezogen werden
koénnen, liegen im ndheren Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht vor.
Daher werden fir die Bodenwertermittiung geeignete Bodenrichtwerte herange-
zogen.

5.1 Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte werden zum Stichtag 01.01. eines jeden Jahres ermittelt und
sind als "Amtliche Informationen zum Immobilienmarkt" im Informationssystem
der nordrhein-westfalischen Gutachterausschiisse BORISplus.NRW im Internet
unter www.boris.nrw.de veroéffentlicht.

Eventuelle Anderungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen (konjunkturelle
Entwicklung) bis zum Wertermittlungsstichtag sind aufgrund der Auswertung der
Kaufpreis-sammlung oder durch sachverstandige Schatzung zu bertcksichtigen.
Der Bodenrichtwert gilt als Mittelwert fir die Gberwiegende, in der Zone anzutref-
fende Nutzung.

Durch die angewandte statistische Methode sind zahlreiche Werteinflisse in den
Werten berucksichtig.

Zur Bewertung ist in der Regel von dem Bodenrichtwert in der Zone auszugehen,
in der das zu bewertende Grundstuick liegt. Weitere Details zur Anwendung der
Bodenrichtwerte ergeben sich aus der zu jedem Bodenrichtwert in BORIS-
plus.NRW veréffentlichten "Ortlichen Fachinformation”. Der Bodenrichtwert be-
zieht sich in der Regel auf den Grund und Boden eines fiktiv unbebauten, er-
schlieRungsbeitragsfreien Grundstlicks.

Abweichungen des einzelnen Grundstiicks in den wertbestimmenden Eigen-
schaften, wie Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Er-
schlieBungszustand, Grundstlicksgestaltung und Grundstlckstiefe bewirken Ab-
weichungen vom Bodenrichtwert, die durch angemessene Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigen sind.

Der Bodenrichtwert 2024 fir baureifes Land in der Zone des Wertermittlungsob-
jektes betragt 160,- €/m? bei einer Grundstuckstiefe von 40 m, einer dreige-
schossigen Bebauung und einer Geschossflachenzahl von 1,1.

Der Gutachterausschuss legt diesen Wert den weiteren Berechnungen zugrunde.
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5.2 Abweichungen/Erganzungen

Da das zu bewertende Grundstlck den Grundstlicksmerkmalen des Bodenricht-
wertgrundstiicks entspricht, wird der ausgewiesene Bodenrichtwert mit 160,- €/m?
der Bodenwertberechnung zugrunde gelegt.

Far die freiliegenden Burgersteigflachen (Flursticke 100, 176, 177) wird aufgrund
von Erfahrungswerten ca. 10 % des Bodenrichtwertes in Ansatz gebracht. Dies
entspricht 16,- €/m>.

Der Gebauderestwert berechnet sich gemal Ziffer 4.2 und wird als besonderes
objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in der Bodenwertberechnung in Ansatz
gebracht.

Die Kosten fir den notwendigen Abbruch des Hofgebaudes (siehe Ziffer 4.2) fin-
den als Minderwert Berlcksichtigung.

5.3 Berechnung

644 m? Bauland x 160,- €/m? = 103.040,- €
177 m* Verkehrsflache x 16,- €/m? = 2.832,- €
821 m? (Summe) Summe: 105.872,- €
Bodenwert am Wertermittlungsstichtag: rd. 105.900,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Restwert der Wohnhauser gem. Ziffer 4.2

560 m? Wohnflache x 11,-- €/m? = + 6.200,- €
Minderwert aufgrund der

Abbruchkosten fur das Hofgebaude = - 40.000,- €
Bodenwert und Gebauderestwert: 72.100,- €
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6. Ermittlung des Verkehrswertes

6.1 Verkehrswert
In Anbetracht der erkennbaren Schaden und des schlechten Zustandes in Ver-
bindung mit dem Alter der Wohnhauser erscheint eine wirtschaftliche Nutzung
der Hauser nicht mehr gegeben.
Der Wert des Wertermittlungsobjektes spiegelt sich daher auf der Grundlage der
Auswertung von Verkdufen von unwirtschaftlichen Mietwohngebduden (Altbe-
bauung) durch den Gutachterausschuss wider (siehe Ziffer 4.2 i. V. m. 5.3).
Das Hofgebaude ist auf Abbruch zu bewerten wobei die entsprechenden Kosten
als Minderwert Berucksichtigung finden.
Unter Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt wird daher der Verkehrswert am Wertermittlungsstichtag 24.07.2024 er-
mittelt zu

72.000,-- €

(in Worten: zweiundsiebzigtausend Euro).

6.2 Einzelwerte
Antragsgemal werden folglich die aus dem o. a. Verkehrswert ermittelten Ein-
zelwerte ausgewiesen.
Dabei handelt es sich bei der wirtschaftlichen Einheit der Flurstiick 101, 102 und

103 um flachenanteilig umgerechnete Werte und bei den Flursticke 100, 176
und 177 (Verkehrsflachen) um die entsprechenden Bodenwertanteile.

Flurstiick 101: 31.000,- €

(in Worten: einunddreifligtausend Euro).

Flurstiick 102: 9.300,- €

(in Worten: neuntausenddreihundert Euro).

Flurstiick 103: 29.000,- €

(in Worten: neunundzwanzigtausend Euro).

Flurstiick 100: 1.400,- €

(in Worten: eintausendvierhundert Euro).
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Flurstiick 176: 500,- €

(in Worten: funfhundert Euro).

Flurstiick 177: 800,- €

(in Worten: achthundert Euro).

Herne, 24.07.2024

gez. Schmeing gez. Probst gez. Werner
(Vorsitzender) (Gutachter) (Gutachter)

ausgefertigt: Herne, 25.07.2024

gez. Assen
(Geschaftsstellenleiter)
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Anlage 1 - Stadtplanausschnitt
(nicht in dieser Internetversion)
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 2 - Flurkartenausschnitt, MaBRstab ca. 1:500
(nicht in dieser Internetversion)
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 3 - Luftbild
(nicht in dieser Internetversion)
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 4 - Fotos Wohnhauser StraBenansicht
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 5 - Fotos Wohnhauser Hinteransicht

GA 021/24 (Internetversion) Seite 27 von 38



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 6 - Fotos Hauseingange
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 7 - Fotos Hofgebaude
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 8 - Fotos EmscherstralRe Richtung Norden/Siiden
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 9 - Fotos RokenstraBe Richtung Westen/Osten
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 10 - Haus 121 Grundrisse Keller u. EG gemaR Bauakte
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 11 - Haus 121 Grundriss 1./2. OG u. Schnitt gemaR Bauakte
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 12 - Haus 123 Grundriss Keller gemaRl Bauakte
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 13 - Haus 123 Grundriss EG gemaR Bauakte
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 14 - Haus 123 Grundriss 1. OG gemaR Bauakte
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 15 - Haus 123 Grundriss 2. OG gemaR Bauakte
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Verkehrswertgutachten iiber das Grundstiick Emscherstr. 121-123

Anlage 16 - Haus 123 Schnitt gemaR Bauakte
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