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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 Gber
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) und
die Grundstlckswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen (GrundWertvVO
NRW).

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

Die Adresse lautet:

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Herne
Geschaftsstelle

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

Vorsitzender: Herr Benno Schmeing (Vermessungsassessor)

Gutachter: Herr Jirgen Kéhne (Architekt)

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

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

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

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

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Bericksichti-
gung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Ver-
fugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

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

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

2.2

2.3

Allgemeine Angaben zum Gutachten

Grundsatze

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

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

Dingliche Belastungen des Bewertungsobjektes gemaf Abt. Il des Grundbuches
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) sowie sonstige privatrechtliche
Verbindlichkeiten bleiben in diesem Gutachten unbericksichtigt.

Antrag und Vorgaben

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

Das Ergebnis soll Grundlage sein fur eine Zwangsversteigerung.

Der Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung
durch den Gutachterausschuss, somit der 18.01.2024.

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

Der mafRgebende Zustand wird nachstehend dargestellt.

Wertermittlungsunterlagen

Als Wertermittlungsunterlagen werden fur die Erstellung dieses Gutachtens
— die Bodenrichtwerte

— die Immobilienrichtwerte

— der Grundbuchauszug

— die Kaufpreissammlung

— Katasterunterlagen

— die Bauakte

— und allgemeine Fachliteratur herangezogen.

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

In der Bauakte des Fachbereichs Bauordnung der Stadt Herne sind nur unvoll-
stdndige Grundrisse und Schnitte sowie wenige Informationen zum Haus vor-
handen.
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2.4 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss erfolgte am 18.01.2024.
Antragsgemal wurden dazu die Verfahrensbeteiligten eingeladen (siehe Ziffer
2.2).

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

Eine Innenbesichtigung des Hauses sowie des Garagengebaudes wurde
vom Eigentimer nicht ermoglicht und Angaben liber die Gebaude und

eventuelle Mieter oder Verwalter nicht gemacht bzw. waren nicht ermittel-
bar.

2.5 Grundbuch- und Katasterangaben (Eigentiimer, Bestand)

Grundbuch: Wanne- Eickel, Blatt 3173

Eigentimer:  gemaf Grundbuch Abt. |

Bestand: Gemarkung Wanne-Eickel
Flur 7
Flurstiick 66 Grolke 1m?2
Flurstick 351 Grole 1235 m?
Groflke insgesamt: 1236 m?
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Bewertungs- und Grundstiicksmerkmale

Art des Bewertungsobjektes

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Grundstiick mit einem
eingeschossigen Haus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie ein Garagenge-
baude mit Gewachshausanbau.

Nach aufRerem Anschein ist das Haus nicht bewohnt. Ob es gewerblich oder an-
derweitig genutzt wird, ist nicht ersichtlich bzw. bekannt (siehe Ziffer 2.4).

Die z. Zt. auf dem Grundstlick stehende mobilen Gebaude bzw. Gebaudeteile (u.
a. Verkaufsstand, Kleingewachshauser, Pflanz- und Beetbehalter) sind keine Be-
standteile des Grundstlicks und bleiben bei der Wertfindung unberiicksichtigt.

Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Crange in normaler Wohn- und
Verkehrslage wobei das nahere Umfeld Gberwiegend durch ein- bis dreigeschos-
sige Wohnbebauung gepragt wird. Jenseits der Hauptstrale, Ecke Friedrich-
Brockhoff- Stralle, befindet sich eine Grinflache und dahinter ein FulR3ballplatz.
Zum fullaufigen Einkaufszentrum von Wanne an der Hauptstralde ist es ca. 1
km, eine Linienbushaltestelle ist in der Nahe vorhanden und ein Anschluss an
das Uberortliche Stralennetz (Autobahn A 42) ist ca. 2 km entfernt.

Einmal jahrlich befindet sich das Bewertungsobjekt fir 10 Tage im Bereich eines
grolien Volksfestes (Cranger Kirmes).

Grundstiickszuschnitt und Bodenbeschaffenheit

Wohngrundstuck in Ecklage mit einer Frontlange von ca. 21 m an der Hauptstra-
Re und ca. 52 m an der Fred-Endrikat-Stral3e.

Die Gelandeoberflache ist eben.

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es werden normale Verhaltnisse unter-
stellt.

Altlasten

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

ErschlieBung

Das betreffende Grundstiick wird von den Gemeindestraflten Hauptstralle und
Fred-Endrikat-Stral’e erschlossen.
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3.6

3.7

3.8

3.9

Dieses sind zweispurige StraRen mit beiderseitigen plattierten Blrgersteigen und
entsprechender Kanalisation und Beleuchtung.

Nach Auskunft der ErschlieBungsbeitragsstelle der Stadt Herne fallen fur diese
Stralen ErschlieBungsbeitrage nicht mehr an. Demzufolge ist das Grundstlick
als erschlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

Planungsgrundlagen

Regionalflachennutzungsplandarstellung:
Wohnbauflache

Bebauungsplanfestsetzungen (Bebauungsplan Nr.: 1 vom 01.01.1964):

fur den Uberwiegenden westlichen Grundstiicksteil: Allgemeines Wohngebiet,
zwingend dreigeschossige Bauweise;

fur die Restflache (ca. 300 m?): Reines Wohngebiet, zweigeschossige Bauweise.
Ansonsten wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen (siehe
Anlage 9).

Fluchtlinien:
Es bestehen keine Fluchtlinien.

Landschaftsplan:

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

Entwicklungszustand, Grundstiicksqualitat

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

Baulasten

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

Grundbucheintragungen Abt. Il

Ifd. Nr. 4 — Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Herne- Wanne,
7 K7/23).

Eingetragen am 26.07.2023.

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

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

Da das Grundstiick sowie die Gebaude nicht besichtigt werden konnten
(siehe Ziffer 2.4), basiert die Beschreibung auf den Erkenntnissen der dufle-
ren Beobachtungen, den Wertermittlungsunterlagen (siehe Ziffer 2.3) und
den Erfahrungswerten des Gutachterausschusses.
Aufgrund von unvolistindigen Bauplanen und wenigen Angaben in der
Bauakte sind die MaBe und Beschreibungen zum Teil nur circa oder ver-
mutlich angegeben.

41 Wohngebaude
Allgemeines
Baujahr: vor 1909
Anzahl der Vollgeschosse: 1
Anzahl der Wohnungen: vermutlich 2
Wohnflache: ca. 150 m?
Brutto-Grundflache: ca. 302 m?

Unterkellerung: Uberwiegend unterkellert

Dachgeschoss: vermutlich ausgebaut

Réaumliche Aufteilung

Keller:
Abstellkeller, Waschkiiche

EG:
2 Eingange, 2 Flure mit Treppen zum DG, 4 Raume, vermutlich Bad, Abstell-
kammer;

DG:
2 Treppenzugange, 4 Radume, vermutlich Bad;

Baubeschreibung

Geschosshohen:

Keller 1,9mund 2,1 m
EG ca.3,0m
DG ca.2,7m
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AuBBenwénde:
0,51 m, 0,25 m und 0,14 m starkes Mauerwerk und Holzfachwerk mit Mauer-
werksausfachung;

Innenwénde:
0,51 m, 0,38 m, 0,25 m und 0,14 m starkes Mauerwerk und Holzfachwerk mit
Mauerwerksausfachung;

Decke tiber Keller:
vermutlich Aschebeton zwischen T- Tragern;

Geschossdecken:
vermutlich Holzbalkendecke;

Treppen:
vermutlich zwei einlaufige Holzkonstruktionen;

Dachkonstruktion:
Satteldach mit Betonsteindeckung;

AuBenwandflachen:

Uberwiegend gestrichener Reibeputz, Sockel mit Waschputz; Hinterfront glatter
Putz; nordliche Giebelwand sichtbares Holzfachwerk mit Ziegelsteinausfachung,
Dachgaube mit Bauplatten verkleidet; Kaminkdpfe mit Faserplatten verkleidet;

Innenwandfléchen:
vermutlich Putz, tiw. gefliest (Bad, Toilette);

Deckenflachen:
vermutlich Putz;

Fenster:
Uberwiegend Holzfenster mit Einfachverglasung und im EG mit Rollladen, tlw.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Tiiren:

Hauseingangstir aus Holzrahmen mit Verglasung und Ziergitter; Hofausgangstur
aus Holzrahmen mit Verglasung;

im Haus vermutlich Holztlren

FuBbéden:
vermutlich gangige Bodenbelage;
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4.2

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

Elektroinstallation:
vermutlich nicht zeitgeman

Heizungsart, Warmwasserbereitung:
vermutlich Einzeléfen oder Elektroheizungen,
Warmwasserbereitung Uber Elektrogerate;

Besonders zu veranschlagende Bauteile:
Anbau/Stall — 0,14 m starke Mauerwerkskonstruktion, Holzdach mit Bitumen-
schweillbahnen, Metalltir;

Schéaden/Méngel.
aulderlich erkennbar sind schadhafte Fenster und Rollladen, Schaden an der
Dacheindeckung am Ortgang; zahlreiche Risse und Abplatzungen am Aulienputz
bzw. Mauerwerk;

Baulicher Zustand:

Augenscheinlich dem Alter entsprechend schlecht. Wohn- und Gebrauchswert-
verbesserungen sind nicht ersichtlich, es hat vermutlich Gberalterte bzw. mangel-
hafte Ausstattungselemente.

Das Haus hat gemaf} den vorliegenden Planen einen unzeitgemalen Grundriss
sowie eine geringe Warmedammung.

Das Vorhandensein eines Energieausweises ist nicht bekannt.

Garagengebaude
Baujahr: 1963
Nutzfléche: 24 m?
Brutto-Grundfldche: 29 m?

Beschreibung:

AulBenwénde:
0,25 m starkes Mauerwerk;

Dachkonstruktion:
Pultdach aus Stahlbetonstegplatten auf T-Tragern;

Fenster:
nicht ersichtlich;
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Tor/Tlir:
ein Stahlschwingtor, eine Metalltir;

FuRboden:
vermutlich Estrich;

Installationen:
nicht bekannt;

Sonstiges:
angebautes Gewachshaus — Mauerwerkssockel mit aufgesetzter Verglasung
zwischen Metallprofilen;

Schéaden/Méngel:
erkennbar sind zahlreiche Risse und Putzabplatzungen, Schaden an Dachattika;

Baulicher Zustand:.
dem Alter entsprechend, ErhaltungsmafRnahmen sind nicht erkennbar. Das Ge-
baude befindet sich augenscheinlich in einem schlechten baulichen Zustand.

4.3 AuBenanlagen

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

Einfriedung:

Uberwiegend ca. 2,0 m hoher Bauzaun aus Metallgitterelementen auf Kunststoff-
halterungen, tiw. vor ca. 1,0 m hohen Metallgitterzaun; tiw. Maschendrahtzaun an
Eisenrohren.

Zwischen Garagengebaude und Haus ca. 2,5 m hohe Mauer mit Metalltur.

Wege- und Hofbefestigung:
Uberwiegend Schotter oder Asche, tlw. Betonflachen

4.4 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 kdnnen
Abweichungen auftreten, die jedoch nicht wertrelevant sind.

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

Dieses Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Daher wurden besondere Un-
tersuchungen beziglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch
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4.5

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 Uberpriift. Es wird deshalb die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Aufgrund des Gutachtens konnen keine bau-, miet- und wohnungsrechtlichen
Anspriche hergeleitet werden.

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen

Entsprechend § 4 Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer die An-
zahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei 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 wie beispielweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltung des Wertermittlungsob-
jektes kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern
oder verkUlrzen.

Wohnhaus (siehe Ziffer 4.1)

Baujahr: vor 1909
Alter: uber 115 Jahre
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Garagengebéude (siehe Ziffer 4.2)

Baujahr: 1963
Alter: 61 Jahre
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Aufgrund der umfangreichen Mangel und Schaden und des oben beschriebenen
Zustandes der Gebaude in Verbindung mit dem offensichtlich langer wahrenden
Leerstandes ist der Gutachterausschuss der Auffassung, dass die Nutzbarkeit
nicht in wirtschaftlich vertretbarer Weise herbeigefuhrt werden kann (siehe Ziffer
6.).
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5. Bodenwert (8§88 40 - 45 ImnmoWertV)

5.1 Bodenrichtwert

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

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

Der Bodenrichtwert 2023 in der Zone des Bewertungsobjektes betragt 210,- €/m?
bei einer Grundstickstiefe von 40 m, einer drei- bis flinfgeschossigen Bebauung
und einer Geschossflachenzahl von 1,0.

Der Gutachterausschuss legt diesen Wert den weiteren Berechnungen zugrunde.

5.2 Abweichungen
Aufgrund der geringeren baulichen Ausnutzbarkeit des Bewertungsgrundstuckes
auf der Grundlage der Bebauungsplanvorgaben (siehe Anlage 9) gegentber den
Bodenrichtwertmerkmalen wird gemafl Anwendungsvorgaben ein Abschlag in

Hoéhe von 20 v.H. vorgenommen und somit ein Wert von 168,- €/m? zugrunde ge-
legt.

5.3 Berechnung

1236 m? Bauland x 168,- €/m? = 207.648,- €

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag: rd. 207.600,- €
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6. Bewertungsverfahren (§ 6 (1) ImmoWertV)

Anstelle der normierten Wertermittlungsverfahren kénnen gema® § 6 (1) Im-
moWertV auch andere Verfahren angewendet werden, sofern sie zu sachgerech-
ten Ergebnissen flhren.

Fir den Grundstlcksmarkt in Herne existiert eine Auswertung von Verkaufen von
unwirtschaftlichen Ein- und Zweifamilienhdusern (Altbebauung) durch den Gut-
achterausschuss, die sich unter Ziffer 5.3.3 auf Seite 53 des Grundsticksmarkt-
berichtes 2023 fiir die Stadt Herne wiederfindet.

Es handelt sich bei der unwirtschaftlichen Altbebauung von Ein- und Zweifamili-
enwohnhausern um Gebaude mit geringer 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 Qualitat im Hinblick auf Material, Verarbeitung und Ausstattungsmerkmalen
wie Heizung oder Bad/Toilette. Die Groe der einzelnen Wohnungen und der
Grundriss (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 ab.

Verkaufe derartiger Objekte aus den Jahren 2018 bis 2022 sind einer mathema-
tisch-statistischen Analyse unterzogen worden.

Dabei wurden insgesamt ca. 15 nicht offentlich geférderte Objekte hinsichtlich
moglicher EinflussgréRen wie Baujahr, Gesamtwohnflache, Ausstattung und Bo-
denwert untersucht. Als Prifgrolke wird der Gebaudepreis pro Quadratmeter
Wohnflache definiert. Darin kommt insbesondere zum Ausdruck, dass bei wirt-
schaftlichem Niedergang eines Gebdudes lediglich der Bodenwert "auf unend-
lich" verbleibt.

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 Auf3enanlagen und
HausanschlUssen) der nachfolgenden Untersuchung unterzogen werden konnte.

Es lasst sich fur derartige Gebaude folgender Mittelwert zum Stichtag 01.01.2023
festhalten:
Gebaudewert pro Quadratmeter Wohnflache = 14,-- €/m?

Der Gutachterausschuss halt diesen Ansatz zur Wertfindung des Bewertungsob-
jektes flr sachgerecht im Sinne der 0. a. Vorgabe der ImmoWertV.

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

Das Garagengebaude stellt aufgrund der geringen und schlechten Bausubstanz
hier keinen Wert dar.
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6.1 Berechnung

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag (s. Ziffer 5.3):
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Restwert der Wohnhauses gem. Ziffer 5.

150 m? Wohnflache x 14,- €/m?

Bodenwert und Gebauderestwert:

rd.

207.600,- €

2.100,- €

209.700,- €
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7. Ermittlung des Verkehrswertes

7.1 Verkehrswert

In Anbetracht der erkennbaren Schaden und des schlechten Zustandes in Ver-
bindung mit dem Alter des Wohnhauses erscheint eine wirtschaftliche Nutzung
des Hauses nicht mehr gegeben.

Der Wert der Bewertungsobjekte spiegelt sich daher auf der Grundlage der Aus-
wertung von Verkdufen von unwirtschaftlichen Ein- und Zweifamilienhausern
(Altbebauung) durch den Gutachterausschuss wider (siehe Ziffer 6).

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

210.000.- €

(in Worten: zweihundertzehntausend Euro).
Herne, 18.01.2024

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

ausgefertigt: Herne, 22.01.2024

gez. Assen
(Geschaftsstellenleiter)
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Anlage 1 - Stadtplanausschnitt
(nicht in dieser Internetversion)
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Anlage 2 - Flurkartenausschnitt, MaRstab ca. 1:500
(nicht in dieser Internetversion)
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Anlage 3 - Luftbild
(nicht in dieser Internetversion)
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Anlage 4 - Fotos Wohnhaus
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Anlage 5 - Fotos Wohnhaus
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Anlage 6 - Fotos Garage
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Anlage 7 - Fotos Hofraum
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Anlage 8 - Fotos StraBenumfeld Richtung Norden u. Siiden
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Anlage 9 - Bebauungsplanausschnitt
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Anlage 10 - Grundrisse Keller u. EG gemaR Bauakte
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Anlage 11 - Schnitt Keller und EG Anbau gemaR Bauakte

SCHNIT A-A
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Anlage 12 - Grundriss und Schnitt Garagengebaude gemaR Bauakte
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