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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus
sowie einem Einfamilienhaus;
aufgeteilt in Wohnungs- und Teileigentum;
hier die Bewertung des Sondereigentums an dem Ladenlo-
kal und dem Keller Nr. 2

Objektadresse: Deichstra3e 24

45889 Gelsenkirchen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bismarck, Blatt 6653, 1fd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bismarck, Flur 4, Flurstiick 139 (534 m?)
Miteigentumsanteil: 278,21 / 1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemill Beschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
29.04.2024 soll ein schriftliches Gutachten iiber den Wert
des Versteigerungsobjektes erstellt werden.

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur InmoWertV (ImmoWertA)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

Wertermittlungsstichtag: 02.07.2024 (Tag der zweiten Ortsbesichtigung)

Qualitétsstichtag: 02.07.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigungen: Zu den Ortsterminen am 18.06.2024 und 02.07.2024 wur-
den die Verfahrensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Im Rahmen des Ortstermins erfolgte lediglich eine aus-

fithrliche AuBlenbesichtigung und eine Innenbesichtigung
der Allgemeinflichen des Wohn- und Geschiftshauses
(Keller und Treppenhaus). Die zu bewertende Gewerbe-
einheit konnte nicht von Innen besichtigt werden, die tat-
sdchliche Nutzung und Raumaufteilung ist somit nicht be-
kannt. Es konnte lediglich ein Blick durch das Schaufens-
ter in die vorderen Riumlichkeiten der Gewerbeeinheit
geworfen werden.
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Teilnehmer an den Ortsterminen (un-
terschiedlich):

Eigentiimer It. Grundbuch:

betreibende Glaubigerin:

Gléaubigerin durch Beitritt:

Schuldner:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Die im Gutachten verwendeten Angaben beruhen daher
mangels Innenbesichtigung auf Erkenntnissen aus dem
Ortstermin und insbesondere auf eingesehenen Unterla-
gen. Sie werden bei den nachfolgenden Berechnungen als
richtig unterstellt.

Die vorhandenen Fldchenangaben wurden demnach auch
ohne ortliches Aufmal3 anhand von Bauunterlagen aus der
Teilungserklarung auf Plausibilitdt tiberpriift und bei der
Wertermittlung beriicksichtigt. Es konnen daher bei den
zugrunde gelegten Flidchen geringe Abweichungen gege-
ben sein, so dass diese nur im Rahmen dieser Wertermitt-
lung giiltig sind. Fiir die Flichenangaben kann daher keine
Haftung iibernommen werden.

Aus diesem Grunde kann keine Gewihr fiir Beschrei-
bungen, Wertansitze und daraus resultierende Werte
iibernommen werden.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Unterlagen zum Bewertungsobjekt wurden vom Amtsge-
richt iiberreicht. Zusétzlich wurde versucht, noch fehlende
Unterlagen durch Akteneinsicht und Anfragen bei den
stadtischen Behorden zu beschaffen. Das Gutachten stiitzt
sich daher auf folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

o Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Bauunterlagen (Bauplane, Baubeschreibung)
aktuelle Bodenrichtwertkarte 2024

aktueller Grundstiicksmarktbericht 2024

aktueller Mietspiegel 2024

Teilungserkldrung / Aufteilungsplan
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

e aktuelle Immobilienrichtwertauskunft 2024
e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom Sachverstindigen wurden zu folgenden Themenbe-
reichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Bergbauliche Verhéltnisse

e Belegungs- und Mietpreisbindung
¢ Baulasten

¢ Denkmalschutz

e Wohnraumstiarkungsgesetz

e Bauplanungsrecht

¢ Bauordnungsrecht

e Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterin XXX wurden folgende Tatigkei-
ten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustén-
digen Amtern

e Unterstiitzung des Sachverstindigen im Ortstermin und
Protokollierung

Die Ergebnisse dieser Téatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitét tiber-
priift, wo erforderlich ergédnzt und fiir dieses Gutachten
verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen Einschét-
zungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlieBend beurteilt
werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine Uber-
prifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Deichstrafle 24, TE Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofBiridumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

iiberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:
(vgl. Anlage)

Nordrhein-Westfalen

Die Stadt Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Stadt mit rd.
257.000 Einwohnern und gehdrt zum Regierungsbezirk
Miinster. Sie zéhlt zu den typischen Ruhrgebietsstidten
mit den Branchen Bergbau, chemische und eisenverarbei-
tende Industrie. Nicht nur auf dem FuBballfeld hat sich
Gelsenkirchen in den letzten Jahren gut gestellt. Die Bran-
chenstruktur hat sich — nach einem tiefgreifenden Wandel
— deutlich verbreitet. Wihrend angestammte mittelstandi-
sche Unternehmen langjdhrige Standorttraditionen in der
einstigen ,,Stadt der 1.000 Feuer®, in der Chemie-, Metall-
und Automobilzulieferbranche innovativ fortsetzen, sind
Wachstumsbranchen mit Global Playern und aufstreben-
den jungen Unternehmen auf den Plan getreten, allen vo-
ran in der Solarindustrie — der ,,Stadt der 1.000 Sonnen‘ —
sowie in der Informationstechnologie. Logistikunterneh-
men nutzen die besondere Lagegunst und Verkehrsanbin-
dung der ehemaligen montan genutzten Industrieflachen in
einem zentralen Ballungsraum Europas. Kleine und mittle-
re Unternehmen klinken sich in die Netzwerke ein, die
sich hier zurzeit neuformieren, beispielsweise in der Seni-
oren- und Gesundheitswirtschaft. Die Verkehrsanbindung
zum 48 km entfernten Flughafen Diisseldorf; eigene Héfen
am Rhein-Herne-Kanal und sechs BAB-Anschlussstellen
sind als optimal zu bezeichnen. (Quelle: metropolruhr.de,
wikipedia.de)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 39,7 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Gelsenkirchen-Bismarck (ca. 0,5 km entfernt)

Bahnhof:
Gelsenkirchen-Zoo (ca. 0,8 km entfernt)

ICE-Bahnhof:
Hbf Gelsenkirchen (ca. 3,6 km entfernt)

Flughafen:
Essen-Miilheim (ca. 19 km entfernt)
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2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der je-
weiligen Arbeitslosenzahl der Region geprigt. Zum Bewertungsstichtag betrug die zuletzt verof-
fentlichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,4 %
e Stadt Gelsenkirchen 12,3 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage: Stadtrand;

(vgl. Anlage) Die Entfernung zum Stadtzentrum betrédgt ca. 4,5 km.
Geschifte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Néihe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nihe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelba-

rer Nihe;
einfache Wohnlage;
einfache Geschiftslage
Art der Bebauung und Nutzungen in  iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
der Strafle und im Ortsteil: iiberwiegend offene, 2 bis 3-geschossige Bauweise;
Mehrfamilienhduser
Beeintrachtigungen: keine Immissionen erkennbar
Topografie: eben;

Hof mit Stidausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Stral3enfront:

(vgl. Anlage) ca. 19 m;
mittlere Tiefe:
ca. 28 m;
Grundstiickserofe:

insgesamt 534,00 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Deichstrafle 24, TE Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart: Wohnstralle;
Strafle mit maBigem Verkehr
Straflenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versor-
gung;

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung der Garagen im Hof

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund;
Beeintrachtigung durch Grundwasserschiden konnen auf-
grund der vorhandenen Feuchtigkeitsbildungen im Keller-
geschoss nicht ausgeschlossen werden

GemaB schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufgefiihrt.

Gemil schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrund-
stiick iiber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
“Unser Fritz I” sowie iiber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Ein heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau ist nicht dokumentiert. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche ist
demnach nicht mehr zu rechnen. Zudem liegt das Grund-
stiick liber dem Bewilligungsfeld “Consol-Gas”. Die Be-
willigung gewéhrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsu-
chung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor. Hiernach besteht in Abteilung II des Grund-
buchs folgende Eintragung:

e Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerung

Deichstrafle 24, TE Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Belegungs- und Mietpreisbindung:

Wohnraumstirkungsgesetz:

Dichtheitspriifung:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Schuldverhiéltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grund-
buchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geloscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen wer-
den.

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Gemil schriftlichem Bescheid der zustindigen Behorde
wurden keine Offentlichen Mittel bewilligt. Es bestehen
keine Belegungs- und Mietpreisbindungen nach den Best-
immungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) und/oder nach dem Wohnungsbindungsgesetz
(WoBindG).

Gemil schriftlicher Auskunft der zustdndigen Behorde ist
kein Verfahren nach dem Wohnraumstirkungsgesetz
WohnStG (ehemals WAG NRW) anhéngig.

Ob eine Zustands- und Funktionspriifung (ehemals Dicht-
heitspriifung) der privaten Abwasserleitungen gemil3 Lan-
deswassergesetz (LWG) am Bewertungsgrundstiick bis
zum Bewertungsstichtag erfolgte, konnte nicht ermittelt
werden.

Das Baulastenverzeichnis enthdlt geméf schriftlicher Aus-
kunft der zustindigen Behorde keine (wertbeeinflussen-
den) Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gemél schriftlicher Auskunft der
zustindigen Behorde nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-

plan: zungsplan als Wohnbaufldche (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-
ungsplan Nr. 151, im Wesentlichen, folgende Festsetzun-
gen:

WA  =allgemeines Wohngebiet;
GRZ = 0,4 (Grundfldchenzahl);
GFZ =1,0 (Grundflichenzahl);
g = geschlossene Bauweise
Satteldach, 37 °

Innenbereichssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Klar-
stellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:  Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Erhal-
tungssatzung.

Verfiligungs- und Verdanderungssperre: Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich ei-
ner Satzung iiber eine Verdnderungssperre.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Fiir den Bau und die diversen Umbauten des Wohn- und Geschéftshauses liegen Bauscheine, Bau-
erlaubnisscheine oder Abnahmebescheinigungen vor. Die Ubereinstimmung der ausgefiihrten Vor-
haben mit den vorliegenden Bauzeichnungen und den entsprechenden Genehmigungen wurde nicht
gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitiit der v. g. baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Weitergehende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Genehmigungen oder Abnahmebescheinigungen liber die Umnutzung der ehemaligen Stallgebaude
in ein Wohnhaus und eine Garage (beides Sondereigentum Nr. 1) sowie iiber den Ausbau des
Spitzbodens (Sondereigentum Nr. 5) liegen nicht vor. Auch gibt es keinerlei Unterlagen iiber die
Errichtung zu den Garagen Nr. 2 und Nr. 3 (Sondernutzungsrecht 1 + 2). Zu der als Abstellraum
und WC umfunktionierten Garage (Sondereigentum Nr. 2) existieren ebenfalls keine Unterlagen.

Deichstrafle 24, TE Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2.5.4 Bauordnungsverfiigungen

Gemail telefonischer Auskunft der zustindigen Behorde existieren fiir das Bewertungsobjekt nach-
folgende bauordnungsrechtliche Verfahren:

e Fiir das Sondereigentum Nr. 1 (Wohnhaus und Garage im Hof) existiert keine Baugenehmigung

e Uber den Spitzbodenausbau (Sondereigentum Nr. 5) existiert keine Baugenehmigung

e Fiir die Treppe zum Spitzboden fehlt ein Standsicherheitsnachweise

e Fiir die vorhandene Dachterrasse existiert keine Genehmigung, es besteht eine Nutzungsuntersa-
gung

e Fiir den Umbau bzw. die Vergrof3erung der als Anbau genutzten Garage (Sondereigentum Nr. 2)
existiert keine Baugenehmigung

e Fiir die Garage Nr. 3 (Sondernutzungsrecht 2) existiert keine Baugenehmigung

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitit):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezo-
genen Beitrdagen malligebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsdhnliche
Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schrift-
lich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermogensmifligen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiti-
gungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist im vorderen Bereich mit einem Wohn- und Geschiftshaus (Sondereigentum

Nr. 2 bis Nr. 6) und im Hof mit einem Einfamilienhaus (Sondereigentum Nr. 1) bebaut. Dariiber
hinaus existieren insgesamt vier Garagen.

Das Bewertungsobjekt Teileigentum Nr. 2 steht augenscheinlich leer.
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2.9 Drittverwendungsmaoglichkeit

Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes und des Wohn- und Geschéftshauses ist nachhaltig ge-
wihrleistet. Eine andere Nutzung ist aufgrund des Grundrisszuschnittes, der Ausstattung, der Lage
und insbesondere des Planungsrechtes lediglich eingeschrinkt gegeben. Erweiterungsmdoglichkei-
ten sind nicht erkennbar. Die derzeitige Nutzung des Einfamilienhauses im Hof ist aufgrund der
bestehenden Bauordnungsverfiigung nicht gesichert.
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3 Beschreibung der Gebidude und Auflenanlagen sowie WEG-spezifischer Re-
gelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; daher wird im Gutachten die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumiéngel und -schiden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschiden und Baumiingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschiiftshaus
3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus;
dreigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1900 (geméal Bauakte)

Umbauten: e Fassaden- / Fensterneugestaltung, ca. 1937

¢ Ein-/Umbau eines Ladenlokals im Erdgeschoss, ca.
1961

e Modernisierung / Umbau des Wohn- und Geschiftshau-
ses, ca. 1992-1994

Modernisierung: leicht modernisiert
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Aufenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Kellerflur, Heizungskeller, Mieterkeller

Erdgeschoss:

1 Gewerbeeinheit (Teileigentum Nr. 2)

1. Obergeschoss:

2 Wohnungen (ETW Nr. 3 +4)

2. Obergeschoss:

2 Wohnungen (ETW Nr. 5 + 6)

Dachgeschoss:

Energieausweis liegt nicht vor
Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung beriicksichtigt werden muss.

keine wesentlichen erkennbar
Straflenseite EG verputzt und gestrichen

Straflenseite ab 1. OG Verkleidung in Schieferoptik
Hof- und Giebelseite verputzt und gestrichen

ausgebaut und der ETW Nr. 5 zugeordnet
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswinde:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

vermutlich Beton

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, tlw. leichte Trennwénde

iiber Kellergeschoss Stahlbeton;
iiber Wohngeschosse Holzbalkendecken

Kellertreppe:
Beton

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz und Steinteppichbe-
lag;

einfaches Eisengeldnder mit Handlauf aus Holz

Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt;
Einfliigeltiir;

Briefkasten aullen;

Hauseingang geringfiigig vernachlissigt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Zwerchdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachfldchen geddmmt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iliber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich einfache Ausstattung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen,;

einfache Beleuchtungskdrper, einfache Fernmelde- und in-
formationstechnische Anlagen, Zédhlerschrank, Kippsiche-
rungen

Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Gas), vorhande-
nes Messprotokoll von 1993 (Heizung vermutlich ca. 30
Jahre alt);

Konvektoren

iiber Eingangstiir und Glasbausteine

vermutlich Durchlauferhitzer (Elektro)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschdden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Eingangsiiberdachung, Dachgaube
keine vorhanden

ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht stellenweise Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.
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3.3 Nebengebiude
3.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

e 2 x Garagen in massiver Bauweise mit Stahlschwingtore (Sondernutzungsrechte Nr. 1 + 2)

3.3.2 Nebengebiude im Sondereigentum

e freistehendes, nicht unterkellertes, 2-geschossiges Einfamilienhaus im Hofbereich und Garage
(Sondereigentum Nr. 1)

¢ 1 x Garage in massiver Bauweise mit Stahlschwingtor (Sondereigentum Nr. 2)

3.4 Aullenanlagen
3.4.1 AulBlenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hotfbefes-
tigung

3.4.2 AufBlenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungs- bzw. Tei-
leigentum zugeordnet

keine vorhanden

3.4.3 AulBlenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs- bzw. Teileigentum zu-
geordnet

keine vorhanden
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3.5 Sondereigentum an dem Laden im EG
3.5.1 Lage im Gebiude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdu- Das Sondereigentum besteht an dem Ladenlokal im EG

de: und einem Kellerraum, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 be-
zeichnet.
Wohnfliche/Nutzflache: Die Nutzfliche betrdgt geméfl den mir vorliegenden Un-

terlagen rd. 143,01 m? (ohne Anbau mit ca. 24 m?)

Raumaufteilung/Orientierung: Die Gewerbeeinheit hat folgende Rdume:
Verkaufsflache (ohne Anbau mit WC und Abstellraum)

Grundrissgestaltung: zweckmailig

Besonnung/Belichtung: ausreichend

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Mangels Innenbesichtigung ist keine ausfiihrliche Innen- bzw. Ausstattungsbeschreibung
moglich. Es werden lediglich die Merkmale beschrieben, die im Rahmen der Auflenbesichti-
gung (inkl. Blick durch das Schaufenster) sowie der Besichtigung der Allgemeinflichen er-
fasst werden konnten. Es ist von einer einfachen Ausstattung auszugehen.

3.5.2.2 Gewerbeeinheit Nr. 2

Bodenbelége: Fliesen

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, tlw. mit Kalkfarbenanstrich; Flie-
sen, raumhoch

Deckenbekleidungen: Gipskartonplatten mit Lichtplatten
Fenster: Glasbausteine

Schaufensterfront: Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
tlw. Metallfenster

Tiiren: Ladentiir: Kunststoff mit Glaseinsatz, Zweiflligeltiir mit
Oberlicht

Bauschdden und Bauméngel: mangels Innenbesichtigung keine Angaben moglich

wirtschaftliche Wertminderungen: mangels Innenbesichtigung keine Angaben moglich
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3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: mangels Innenbesichtigung nicht bekannt
besondere Bauteile: mangels Innenbesichtigung nicht bekannt

allgemeine Beurteilung des Sonderei- Mangels Innenbesichtigung kann zum baulichen Zustand

gentums: des Sondereigentums keine Aussage getroffen werden.
Der von der Schaufensterfront einzusehenden Verkaufs-
raum weist einen geringfiigigen Unterhaltungsstau und
allgemeinen Renovierungsbedarf auf.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: SNR 2 an der Garage Nr. 3

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Ei- vermutlich keine

gentum:

Hausgeld: Mangels WEG-Verwaltung (ein einzelner Eigentiimer bil-

det die Gemeinschaft) werden vermutlich keine Hausgeld-
zahlungen erhoben.

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE):
keine

Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Rege-
lung fiir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten
(VK) bzw. Ertrige (VE) aus dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum:
keine

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungs- Mangels WEG-Verwaltung existiert vermutlich keine In-
riicklage): standhaltungsriicklage.
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3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Am ortlichen Immobilienmarkt gibt es in begrenzter Anzahl Vergleichs- und Erfahrungswerte der
Makler, Banken und Sparkassen und des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses. Die Durch-
schnittswerte beziehen sich iiberwiegend auf schadensfreie Objekte.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer einfa-
chen Wohnlage im Stadtteil Gelsenkirchen-Bismarck.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich ein Wohn- und Geschiftshaus, ein Einfamilienhaus
und insgesamt vier Garagen. Der gesamte Gebdudekomplex ist als Wohnungs- und Teileigentum
aufgeteilt. Die aktuelle Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht jedoch lediglich aus einem ein-
zigen Eigentiimer. Uber jede Wohnungs- und Teileigentumseinheit — insgesamt 6 Stiick — wurde
ein separates Zwangsversteigerungsverfahren eingeleitet (AZ 005 K 001/24 bis AZ 005 K 006/24).

Die zu bewertende Gewerbeeinheit Nr. 2 befindet sich im Wohn- und Geschéftshaus. Gebaut wur-
de das Gebdude um die Jahrhundertwende 1900. Die letzten Modernisierungen wurden Anfang der
90er Jahre vorgenommen, dies im Rahmen umfassender Umbauarbeiten und Modernisierungs-
maBnahmen. Das Haus befindet sich aktuell in einem altersbedingten befriedigenden baulichen Zu-
stand. Der Pflegezustand ist als etwas vernachldssigt zu bezeichnen. Aufgrund des Gebédudealters
und der ca. 30 Jahre zuriickliegenden Modernisierungen entsprechen einige Ausstattungsmerkmale
— unabhéngig von ihrer Funktionalitdt — nicht mehr dem aktuellen Zeitgeschmack und den Anfor-
derungen an neuzeitliches Wohnen.

Zum Bewertungsobjekt selbst (Gewerbeeinheit Nr. 2) kann mangels Innenbesichtigung und man-
gels Informationen seitens der Schuldner keine ausfiihrliche Auskunft {iber Ausstattung und Zu-
stand erteilt werden.

Eine zukiinftige wesentlich kostentrdchtige Sanierung bzw. Modernisierung des Objektes ist zu
verneinen, da wegen der Lage und des Wohnumfeldes eine Luxussanierung kaum Hochstmieten
oder Hochstkaufpreise verspricht.

Die altersbedingte Ausstattung, der bauliche Zustand und die Abnutzungserscheinungen werden im
Rahmen der Wertermittlung bereits iiber die marktiibliche Miete und die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt.

Der zukiinftige Umfang moglicher Investitionen obliegt dem jeweiligen Eigentlimer, weshalb im
Rahmen der Wertermittlung lediglich die bekannten und zwingend notwendigen Maflnahmen fiir
die Beseitigung von Bauméangeln oder Bauschidden berticksichtigt werden.

Im Sondereigentum (TE Nr. 2) ist beim Blick durch das Schaufenster teilweise Unterhaltungs- und
Instandsetzungsstau zu erkennen. Der Sachverstéindige setzt hier eine Wertminderung in Héhe von
pauschal rd. 2.000,00 € an.

Die Verantwortung fiir die Durchfiihrung der erforderlichen Reparaturen im Gemeinschaftseigen-
tum tragt der WEG-Verwalter, wenngleich die Kosten dafiir von der Eigentiimergemeinschaft auf-
zubringen sind. Eine “richtige” Eigentlimergemeinschaft existiert nicht, da sich sdmtliche Son-
dereigentumseinheiten im Besitz eines einzigen Eigentiimers befinden. Vermutlich wird es daher
auch keinen WEG-Verwalter geben. Es wird bei den nachstehenden Berechnungen unterstellt, dass
die Kosten demnach nicht aus einer Instandhaltungsriicklage beglichen werden kénnen.
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Um zukiinftig Rechnungen fiir notwendige Mallnahmen zur Beseitigung von Schdden, Modernisie-
rungen und Sanierungen zu begleichen, miissen mangels Instandhaltungsriicklage wahrscheinlich
Sonderumlagen erhoben werden.

Aufgrund des Baujahres, des baulichen Zustandes und des vorhandenen Unterhaltungsstaus am
Gemeinschaftseigentum hélt der Sachverstindige eine aktuelle Riicklage in Hoéhe von rd.
25.000,00 € fiir notwendig.

Die bauordnungsrechtlichen Verfiigungen werden im Rahmen der Wertermittlung nicht dem Ge-
meinschaftseigentum, sondern dem jeweiligen Sondereigentum, welches es betrifft, zugeschrieben.
Fiir den Umbau bzw. die VergroBerung der als Anbau genutzten Garage (Sondereigentum Nr. 2)
und fiir die Garage Nr. 3 (Sondernutzungsrecht 2) existieren keine Baugenehmigungen. Inwieweit
die v. g. MaBnahmen genehmigungsfahig sind und wenn ja, unter welchen Voraussetzungen und
moglichen weiteren Investitionen, kann der Sachverstindige nicht beurteilen. Der Anbau und die
Garage werden im Rahmen dieser Wertermittlung daher als wertneutral angesehen.

Neben der Teilungserkldrung konnen aber fiir einen Bietinteressenten noch die rechtskriftigen Be-
schliisse der vergangenen Eigentiimerversammlungen und die Auswirkungen der Abrechnung bzw.
des Wirtschaftsplanes von betrdchtlicher Tragweite sein. Bereits im Jahre 1994 hat der Bundesge-
richtshof festgestellt, dass der Erwerber eines Sondereigentums “nicht allein auf die im Grundbuch
eingetragene Gemeinschafts-ordnung vertrauen kann” und “er sich auch vergewissern muss, ob sie
durch bestandskréftige Beschliisse abgedndert worden ist”. Dieser Auffassung hat sich seither die
herrschende Rechtsprechung, wenn auch mit verschiedenen Varianten, angeschlossen. Insbesonde-
re lag mir keine Beschluss-Sammlung gemal3 § 24 (7) WEG vor.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum Bewer-
tungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
werden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 278,210/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Wohn- und Geschiftshaus sowie Einfamilienhaus bebauten Grundstick in

45889 Gelsenkirchen
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verbunden mit dem Sondereigentum an dem Laden im EG und einem Keller, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 bezeichnet

zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 ermittelt:

Teileigentums- Blatt Ifd. Nr.

grundbuch

Bismarck 6653 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Bismarck 4 139 534 m?

4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grund-
stiickskaufvertragen iibernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelmifBig im Grundstiicksmarktbericht vom Gutachterausschuss ver-
offentlicht. Die fiir die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefiihrt.
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umsténde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 2ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fiir Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiiblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung
im Vordergrund steht.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zdhlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofle, insbesondere wenn Teilflichen selbstdndig verwertbar
sind.

Da das Objekt nach allgemeiner Marktanschauung und nach den im gewohnlichen Geschiftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten keine auf eine Eigennutzung ausgerichtete Immobilie ist, kann
auch das Sachwertwertverfahren hier nicht herangezogen werden. Insbesondere, da der zustidndige
Gutachterausschuss auch keine Marktanpassungsfaktoren ermittelt hat.

Kaufpreise flir vergleichbare Objekte, die einen unmittelbaren Preisvergleich zulassen wiirden, lie-
gen nicht in ausreichender Anzahl vor. Ein direkter Preisvergleich im Rahmen der Vergleichswer-
termittlung ist daher auch nicht méglich.
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4.4 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 i.V. mit § 25 Im-
moWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittli-
che Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Abweichungen eines einzelnen Grund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstidnden — wie: ErschlieBungs-
zustand, spezielle Lage, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksge-
stalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Boden-
richtwert.

4.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustidndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siehe Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen.

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der wert-
beeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt ge-
schitzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 185,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 08

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 02.07.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,4

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) = 1
Grundstiicksflache (f) = 534 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 02.07.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 02.07.2024 X 1,00 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/m?
GFZ 0,8 1,4 X 1,32 E4
Fliache (m?) keine Angabe 534 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 ES
Vollgeschosse I I X 1,00 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 244,20 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 244,20 €/m?
Flache X 534 m?
beitragsfreier Bodenwert = 130.402,80 €

rd. 130.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 130.000,00 €.
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4.4.2 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitit des Bodenrichtwertes keine wesentlichen
Bodenpreisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen Grundstii-
ckes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforder-
lich.

E4

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Umrechnungskoeftizienten zur
Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmarkmalen ausgewiesen. Fiir Grundstiicke des
Geschosswohnungsbaus (Mietwohnhéuser) hat der zustindige Gutachterausschuss eine Umrech-
nungstabelle verdffentlicht. Bei einer GFZ des Bewertungsgrundstiickes von 1,40 und einer GFZ
des Richtwertgrundstiickes von 0,80 betrdgt der Umrechnungskoeffizient 1,32 (1 /0,90 * 1,19).

ES

Beim Bewertungsgrundstiick handelt es sich wie beim Richtwertgrundstiick um baureifes Land. Ei-
ne zusitzliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E6

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Richtwertgrundstiick und der Bebauung in der
Richtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.
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4.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME =
278,210/1.000) des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtob-
jekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten
werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 130.000,00 €

Zu-/ Abschliage aufgrund bestehender Sondernutzungsrech- 0,00 €

te

angepasster Gesamtbodenwert 130.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 278,210/1.000

vorldufiger anteiliger Bodenwert 36.167,30 €

Zu-/Abschliage aufgrund bestehender Sondernutzungsrech- 0,00 €

te

anteiliger Bodenwert = 36.167,30 €
rd. 36.200,00 €

Der anteilige Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 36.200,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer
fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
sétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdau-
er der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt
somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-
telt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.5.2 FErlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiib-
lich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iibli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige kdnnen auch die tatsédchlichen Ertrige zugrunde ge-
legt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
geméile Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vo-
riibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfol-
gung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21
und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusitzlich zum angesetzten Roher-
trag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrige einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertméaBig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen,
fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengroe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertrags-
wertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt er-
fasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemifBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verldngert (d. h. das Gebadude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansidtzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssitze auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend be-
riicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbe-
sondere Bauméngel und Bauschidden (sieche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).

Baumiéngel und Bauschiiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mén-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche &duflere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur liberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaude Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stck.) €) €
Teileigentum 1 SE Nr. 2, 143,01 4,50 643,55 7.722,60
(Wohn- und EG
Geschiéftshaus)
Summe 143,01 - 643,55 7.722,60

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jéihr-
lich um -7.722,60 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erziel-

baren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Net-

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

5,00 % von 36.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =5,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

7.722,60 €

2.514,12 €

5.208,48 €

1.810,00 €

3.398,48 €

14,094

+

47.898,18 €
36.200,00 €

+

84.098,18 €
0,00 €

84.098,18 €
8.955,25 €

rd.

75.142,93 €
75.000,00 €
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4.5.4 FErlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
Allgemeiner Hinweis

Das Ertragswertverfahren wird nach dem Modell des zustédndigen Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssdtzen kann dem aktuell giil-
tigen Grundstiicksmarktbericht des entsprechenden Gutachterausschusses entnommen werden.

Nutzflache

Die Berechnung der Nutzfliche wurde von mir anhand der vorliegenden Bauzeichnungen {iber-
schldgig durchgefiihrt und auf Plausibilitét {iberpriift. Die (Berechnungen der) Wohn- bzw. Nutzfla-
chen konnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoF1V; II. BV; DIN
283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Der angrenzende nicht genehmigte (Garagen-)Anbau (ca. 24 m?) wurde bei der Flachenermittlung
nicht berticksichtigt.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusitzlich
zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir
mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Gewerbemietspiegel IHK Nord-Westfalen 2021 und
e aus dem IndustrialBundle Gelsenkirchen 2023

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine reine Verkaufsfliche ohne Sanitdr, Biiro und
Personalrdume. Lediglich das WC im Treppenhaus des Wohn- und Geschéftshauses kann mitbe-
nutzt werden.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und des Objektzustandes hélt der Sachverstéindige einen
Mietwert in H6he von rd. 4,50 €/m? fiir marktgerecht.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m*> Wohn- oder Nutzfldche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die veroffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der zustindige Gutachterausschuss bei der
Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde gelegt hat.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WEF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 — 231,68
Instandhaltungskosten — 13,80 1.973,54
Mietausfallwagnis 4,00 ——-- 308,90
Summe 2.514,12
(ca. 33 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Fiir Teileigentum hat der zustindige Gutachterausschuss keinen Liegenschaftszinssatz ermittelt und
ausgewiesen.

Die Spanne fiir vermietetes Wohnungseigentum liegt bei 1,1 % bis 5,3 % und fiir gewerblich ge-
nutzte Objekte bei 3,0 % bis 10,6 %.

Aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften der Teileigentumseinheit (insbesondere Lage, Gro-
B¢ und Ausstattung) sowie unter Beachtung der o6rtlichen Marktsituation wird im vorliegenden Fall
ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz von 5,0 % angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.
Die GND ist der Anlage zur ImmoWertV 21 entnommen und betrégt pauschal 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer"
abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verldngert (d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmaBBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen un-
mittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung
in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiaude: Wohn- und Geschiftshaus
Das ca. 1900 errichtete Gebiaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21°) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 5,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt er-
mittelt:

Tatsdchliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale Beoriindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte & &
Malnahmen Malnahmen

Dac}}erneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 1.0 0.0 BO1
meddmmung
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren 2 0,5 0,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 5 0.5 0.0 B0O3
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5 0,0 B04
Wirmeddmmung der AuBBenwinde 4 1,0 0,0 BO05
Modernisierung von Bédern 2 0,5 0,0 B06
Mode?'rmswrung des Innenausbaus, z.B. Decken, ) 0.5 0.0 BO7
FuBBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0 BO8
Summe 5,5 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten
B01

Erneuerung der Dacheindeckung, Zeitpunkt unbekannt (vermutlich im Rahmen der Gebdudemoder-
nisierung zwischen ca. 1992 und 1994)

B02
¢ Erneuerung der Fenster, im Rahmen der Gebdudemodernisierung zwischen ca. 1992 und 1994

B03

¢ Erneuerung der Leitungssysteme, im Rahmen der Gebdudemodernisierung zwischen ca. 1992 und
1994

B04

¢ Erneuerung der Heizungsanlage, im Rahmen der Gebdudemodernisierung zwischen ca. 1992 und
1994
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B05
e Anbringung einer Vorhangfassade zur Stralenseite, vermutlich im Rahmen der Gebdudemoderni-
sierung zwischen ca. 1992 und 1994

e Fassadensanierung, ca. 2000

B06

¢ Erneuerung des Badezimmers, im Rahmen der Gebdudemodernisierung zwischen ca. 1992 und
1994

B07

¢ Erneuerung des Innenausbaus, im Rahmen der Gebdudemodernisierung zwischen ca. 1992 und
1994

B08

e Grundrissumgestaltung, im Rahmen der Gebdaudemodernisierung zwischen ca. 1992 und 1994

Ausgehend von den 5,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,.klei-
ne Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung* zuzuordnen.

In Abhingigkeit von:

e der liblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1900 = 124 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 124 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,.kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung* ergibt sich fiir das Gebdude geméil der Punktrastermethode ,,Anlage 2 ImmoWertV 21
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 25 Jahren.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmiBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Er-
tragswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend be-
rlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt wor-

den sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betref-

fend
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Weitere Besonderheiten -6.955,25 €
e  mangelnde Erhaltungsriicklage, Risiko einer Sonderum- -25.000,00 €
lage
Summe -6.955,25 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
e  Unterhaltungsstau -2.000,00 €
Summe -2.000,00 €
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5 Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen Umstin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau re-
flektieren (Petersen).

Die Verkehrswertsachverstindigen sind nicht dazu da, dem Markt vorzurechnen, was eine
Immobilie kosten diirfe, sondern dazu, den Markt zu beobachten und zu ermitteln, was fiir
eine Immobilie iiblicherweise gezahlt wird (so zutreffend Vogels).

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 75.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 278,210/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schiftshaus sowie Einfamilienhaus bebauten Grundstiick in

45889 Gelsenkirchen
Deichstrafle 24

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Laden im EG und einem Keller, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 2 bezeichnet

Teileigentumsgrund- Blatt Ifd. Nr.
buch

Bismarck 6653 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bismarck 4 139

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2024 mit rd.

75.000 €

(in Worten: fiinfundsiebzigtausend Euro)

geschitzt.
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Mangels Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes und mangels Auskunft der Schuldner muss
jedoch praxisgerecht ein Sicherheitsabschlag in Hohe von ca. 10% des Verkehrswertes vorge-
nommen werden. Der vorliufige Verkehrswert wird daher unter Wiirdigung aller bisher be-
kannten Umstinde zum 02.07.2024 mit

67.000 €

(in Worten: siebenundsechzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstiandiger nicht zuléssig ist
oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 04. Juli 2024

ENGNE,
& e

Dennis von Schamann

DIN EN ISO / IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstiandiger fiir Immobilienbewertung
ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag be-
zogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfilti-
gung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Zuwiderhand-
lungen verpflichten zum Schadenersatz (LG Hamburg, Az. 308 O 580/08 vom 15.05.2009).

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Be-
schreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlielich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Miéngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fillen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht ver-
letzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlissigkeit verursachte Schi-
den.

Die Haftung fiir die Vollstidndigkeit, Richtigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die H6-
he des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AulBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5.1

Fiir das Wohn- und Geschéftshausgrundstiick

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in 45889 Gelsenkirchen, Deichstrafle 24

Flur 4 Flurstiicksnummer 139 Wertermittlungsstichtag: 02.07.2024
Bodenwert
Bewertungs- Entwicklungs- | beitragsrecht- | rel. BW [€/m?] Fliche anteiliger Bodenwert
teilbereich stufe licher Zustand [m?] [€]
Teileigentum Nr. 2 | baureifes Land | frei 243,45 534,00 36.200,00
Summe: 243,45 534,00 36.200,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebiudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich zeichnung / [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Teileigentum Nr. | Wohn- und / / 143,01 ca. 1900 80 25
2 Geschiiftshaus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] [%] faktor
Teileigentum Nr. 2 7.722,60 2.514,12 € 5,00 —
(32,56 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

252,90 €/m* WF/NF
-62,62 €/m*> WF/NF

relativer Verkehrswert: 524,44 €/m?> WF/NF
bereinigter relativer Verkehrswert: 587,06 €/m* WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,71

bereinigter Verkehrswert/Rohertrag: 11,62
Verkehrswert/Reinertrag: 14,40

Ergebnisse

Ertragswert: 75.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 75.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 02.07.2024
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung {iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV-
Anwendungshinweise

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken

WoFlV:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebidudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Wirme- und Kélteerzeugung in Gebduden
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewer-
tung

[4] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch; Bundesan-
zeiger Verlag, 6. Auflage, Stand 2010

[6] Oswald/ Abel: Hinzunehmende UnregelméBigkeiten bei Gebduden — Typische Erscheinungs-
bilder, Beurteilungskriterien, Grenzwerte; Vieweg Verlag, 3. Auflage, Stand 2005

[7] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2020/2021 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 24. Auf-
lage, Stand 2020

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juli
2024) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

Fotos

Ubersichtskarte

Regionalkarte

Wohnlagenkarte
Liegenschaftskarte

Luftbild

Bodenrichtwertkarte

behordliche Auskiinfte

Auszug aus der Bauakte
Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Nutzfldchenberechnung

Die Anlagen 2 — 11 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Anlage 1:  Fotos

Seite 1 von 7

Bild 1:  Umgebung

Bild 2:  Umgebung
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Anlage 1:  Fotos

Seite 2 von 7

Bild 3:  StraBBenansicht

Bild 4: Giebelansicht Ost
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Anlage 1:  Fotos

Seite 3 von 7

Bild 5: Giebelansicht West

Bild 6: Zuwegung zum Hinterhof
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 7: Hinterhof

Bild 8: Hauseingang
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 9: Innenansicht = Hauseingangsbe- Bild 10: Kellerabgang
reichs

Bild 11: Kellerflur Bild 12: Treppenhaus
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 13:  Schaufensterfront Ladenlokal Bild 14: Eingangsbereich Ladenlokal
(Gewerbeeinheit Nr. 2) (Gewerbeeinheit Nr. 2)

Bild 15: Verkaufsraum Bild 16: Verkaufsraum
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Anlage 1:  Fotos
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Bild 17:  Verkaufsraum Bild 18: Garagenanbau (SE Nr. 2)

Bild 19: Heizungsanlage Bild 20: Garage Nr. 3 (SNR 2)
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