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Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
16.08.2022 ermittelt mit rd.

> info@tasche-vonschamann.de

Verkehrswert: 48.000 € E www.tasche-vonschamann.de
abzgl. Sicherheitsabschlag: - 5.000 €
vorl. Verkehrswert: 43.000 € Handelsregister: HRA 4656

Amtsgericht Recklinghausen
Steuer-Nr.: DE815285461
Ausfertigung fiir das Amtsgericht und Verfahrensbeteiligte

Dieses ist nur ein unvollstdandiger Teil des Gutachtens.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus
hier zu bewerten:
Wohnungseigentum Nr. 1, Erdgeschoss links mit zwei
Kellerrdumen Nr. 2

Objektadresse: Boeckerstralle 116
45881 Gelsenkirchen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 2980, 1fd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bismarck, Flur 1, Flurstiick 742 (520 m?)
Miteigentumsanteile: 250,00/1.000,00stel Miteigentumsanteil an dem Grund-
stiick

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemidll Auftrag des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
24.05.2022, soll ein schriftliches Gutachten {iber den Wert
des Versteigerungsobjektes erstellt werden.

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)
(Sachwertrichtlinie — SW-RL, Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL und Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Wertermittlungsstichtag: 16.08.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitétsstichtag: 16.08.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 16.08.2022 wurden die Verfah-
rensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Im Rahmen des Ortstermins erfolgte lediglich eine einfa-
che AuBenbesichtigung.

Die im Gutachten verwendeten Angaben beruhen daher
auf Erkenntnissen aus dem Ortstermin und insbesondere
auf eingesehenen Unterlagen. Sie werden bei den nachfol-
genden Berechnungen als richtig unterstellt. Zudem ist
dem Sachverstidndigen das angrenzende und baugleiche
Wohnhaus Nr. 118 (durch die Erstellung eines Verkehrs-
wertgutachtens aus September 2022) umfénglich bekannt.

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 Gelsenkirchen
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer It. Grundbuch:

Betreibende Glaubigerin:

Verfahrensbevollméchtigte:

Schuldner:

Mangels Innenbesichtigung konnte die tatsdchliche Nut-
zung und Raumaufteilung des Bewertungsobjektes nicht
ermittelt werden.

Die vorhandenen Fldchenangaben wurden daher ohne Ort-
liches Aufmaf3 anhand von Bauunterlagen auf Plausibilitat
iiberpriift und bei der Wertermittlung beriicksichtigt. Es
konnen daher bei den zugrunde gelegten Flichen geringe
Abweichungen gegeben sein, so dass diese nur im Rahmen
dieser Wertermittlung giiltig sind. Fiir die Flichenangaben
kann daher keine Haftung iibernommen werden.

Aus diesem Grunde kann keine Gewahr 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.
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herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

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

e Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Bauunterlagen (Baupléne, Baubeschreibung, Flachenbe-
rechnung)

e aktuelle Bodenrichtwertkarte

e aktueller Grundstiicksmarktbericht

o Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses

e aktueller Mietspiegel

e Teilungserklidrung / Aufteilungsplan

e Unterlagen der WEG-Verwaltung

e Gutachten GA 103/22 zu AZ 005 K 074/20

e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom Sachverstindigen wurden zu folgenden Themenbe-
reichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Bergbauliche Verhiltnisse

e Belegungs- und Mietpreisbindung
¢ Baulasten

¢ Denkmalschutz

e Wohnungsaufsichtsgesetz

¢ Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterin Frau Langer wurden folgende Té-
tigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustén-
digen Amtern

e Unterstiitzung des Sachverstindigen im Ortstermin und
Protokollierung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitit iiber-
priift, wo erforderlich erginzt und fiir dieses Gutachten
verwendet.
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den v. g. als Bewertungsgrundlage notwendigen Ein-
schitzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstéindigen i.d.R. nicht abschlieend beur-
teilt werden kdnnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch eine
Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 Gelsenkirchen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 Grofiridumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

iiberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

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. 38,1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS Gelsenkirchen Zentrum (ca. 1,5 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Gelsenkirchen (ca. 4,0 km entfernt)

Flughafen:
Loemiihle (ca. 13,8 km entfernt)

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 Gelsenkirchen
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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 7,1 %
e Stadt Gelsenkirchen 14,7 %

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Stadtrand;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betrédgt ca. 2,3 km.
Geschifte des tiglichen Bedarfs in fuldufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nihe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBBlaufiger
Entfernung;
einfache Wohnlage; als Geschiftslage nicht geeignet

Beeintrachtigungen: geringe Immissionen (durch StraBenverkehr)

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraB3enfront:
ca. 17,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 30 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 520 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 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:

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein;

Parkstreifen eingeschréinkt vorhanden;

Sackgasse

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

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

Gemal schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrund-
stiick liber dem auf Steinkohle und Eisenstein verliehenen
Bergwerksfeld “Wilhelmine Victoria 5 sowie iiber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Ein heute noch
einwirkungsrelevanter Bergbau ist nicht dokumentiert. Die
Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jah-
re umgegangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind ab-
geklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Zudem liegt das Bewertungsgrundstiick iiber dem Bewilli-
gungsfeld “Consol-Gas”. Die Bewilligung gewéhrt das
zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung
von Kohlenwasserstoffen. Bergschdden infolge von Bo-
denbewegungen sind gemil3 Auskunft bei der beantragten
Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu er-
warten.

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 Gelsenkirchen
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor. Hiernach bestehen in Abteilung I des Grund-
buchs folgende (wertbeeinflussende) Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: beschrinkt personliche Dienstbarkeit
(Grundstiicksnutzung)

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerung

Auftragsgemal ist der unbelastete Verkehrswert ohne Be-
ricksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des
Grundbuches zu ermitteln.

Anmerkung: 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.

Herrschvermerke: nicht vorhanden

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Belegungs-/Mietpreisbindung: 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).

Dichtheitspriifung: Ob eine Zustands- und Funktionspriifung (ehemals Dicht-
heitspriifung) der privaten Abwasserleitungen geméf3 Lan-
deswassergesetz (LWG) am Bewertungsgrundstiick bis
zum Wertermittlungsstichtag erfolgte, konnte nicht ermit-
telt werden.

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 Gelsenkirchen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- =~ Das Baulastenverzeichnis enthélt gemal schriftlicher Aus-
nis: kunft der zustindigen Behdrde keine (wertbeeinflussen-
den) Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemél schriftlicher Auskunft der
Stadt Gelsenkirchen nicht.

Allerdings befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft
ein Gebdude unter der Adresse Kurt-Schumacher-Stral3e
161, welches in der Denkmalliste der Stadt Gelsenkirchen
als inventarisiertes Gebdude eingetragen ist. Dies bedeutet,
dass die Denkmaliiberpriifung noch nicht abgeschlossen
ist. Damit kann bei Verdnderungen auf dem Bewertungs-
grundstiick der sogenannte Umgebungsschutz wirksam

werden.
2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Fldchennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbaufliche (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebau-

ungsplan Nr. 79 folgende Festsetzungen:

WR  =reines Wohngebiet;

II = 2 Vollgeschosse (max.);
GFZ =0,4 (Geschossflichenzahl);
0 = offene Bauweise

Zudem bestehen eine Baulinie und eine Baugrenze.

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.

Verfiigungs- und Verdnderungssperre: Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich ei-
ner Satzung {liber eine Verdnderungssperre.

Vorkaufsrechtssatzung: Das Flurstiick liegt in der Vorkaufsrechtssatzung “Schal-
ke-Nord/Bismarck-West”.

Stadterneuerung: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich “Schalke-
Nord”, fiir welches es ein integriertes Entwicklungskon-
zept gibt.

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 Gelsenkirchen
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Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde gepriift. Offensichtlich erkennbare
Widerspriiche wurden nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Weitergehende Untersuchun-
gen wurden nicht angestellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezo-
genen Beitrdgen mafigebend. Als Beitrdge gelten auch
grundstiicksbezogene Sonderabgaben und beitragsédhnliche
Abgaben. Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der
Beitrdge fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebédudebeschrei-

bung). Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer Wohnungseigentiimergemeinschaft mit insge-
samt vier Wohnungen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 1 wird von einem der Eigentiimer eigengenutzt.

Auf dem Grundstiick befinden sich weder Garagen noch PKW-Stellplitze.
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2.8 Drittverwendungsmaoglichkeit

Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes und der Gebéude ist nachhaltig gewihrleistet. Eine ande-
re Nutzung ist aufgrund des vermutlichen Grundrisszuschnittes, der Ausstattung, der Lage und ins-
besondere des Planungsrechtes lediglich eingeschrinkt gegeben. Erweiterungsmdglichkeiten sind
nicht mehr vorhanden,
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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 soweit 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 Schéddlinge sowie iiber gesundheitsschidigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Auf eine ausfiihrliche Gebédude(-innen)beschreibung muss mangels Innenbesichtigung und
Auskunft der Verfahrensbeteiligten verzichtet werden. Im Rahmen dieser Verkehrswerter-
mittlung wird aufgrund der Auflenbesichtigung, der Unterlagen aus der Bauakte und den
Auskiinften der WEG-Verwalterin eine einfache bis mittlere Ausstattung unterstellt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebdudeart: Mehrfamilienhaus mit vier Wohnungen, ausschlielich zu
Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: ca. 1953 (geméal Schlussabnahmeschein)

Modernisierung: Gemeinschaftseigentum: leicht modernisiert
Sondereigentum: nicht bekannt
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Energieeffizienz: Ein  Energieausweis vom 26.09.2008 (giiltig bis
25.09.2018) liegt vor. Der Energieverbrauchskennwert
liegt bei 276,7 kWh/(m?a), Energieverbrauch fiir Warm-
wasser enthalten.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist nicht barriereftei.

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Flur, Fahrradkeller, Waschkeller, Wohnungskeller

Erdgeschoss:
2 Wohnungen (ETW Nr. 1 und Nr. 2)

Obergeschoss:
2 Wohnungen (ETW Nr. 3 und Nr. 4)

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller: Hohlblockstein
Umfassungswénde: Hiittenbims-Hohlblockstein
Innenwinde: Ziegelmauerwerk bzw. Schwemmsteinmauerwerk
Geschossdecken: Stahlbetonrippendecke mit Bimsprofilsteinen
Treppen: KellerauBlentreppe:
Beton

Kellertreppe:
Beton mit Kunststein

Geschosstreppe (vermutlich):
Stahlbeton mit Kunststein;
einfaches Eisengelidnder

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Metall, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

mangels Innenbesichtigung keine Angaben moglich
vermutlich Etagenheizungen (gemél Energieausweis An-
lagentechnik der Baujahre 1979 und 2004), mit festen
Brennstoffen (Gas)

augenscheinlich keine besonderen Liiftungsanlagen (her-
kommliche Fensterliiftung)

mangels Innenbesichtigung keine Angaben moglich;
vermutlich liber die Etagenheizung

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

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschidden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangsiiberdachung, Balkon, KellerauBentreppe
mangels Innenbesichtigung keine Angaben mdoglich
gut bis ausreichend

keine wesentlichen erkennbar

nicht bekannt und nicht ersichtlich

Der bauliche Zustand ist befriedigend.

Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau und allge-
meiner Renovierungsbedarf.
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3.3 Nebengebiude

3.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

3.3.2 Nebengebiude im Sondereigentum

keine vorhanden

3.4 Aullenanlagen

3.4.1 AufBlenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenan-
lagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG links

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebiu-
de:

Wohnflache/Nutzfliche:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Erdge-
schoss links im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet nebst
zwei Kellerraumen Nr. 1 im Kellergeschoss.

Die Wohnflidche betrigt gemél den mir iibergebenen Un-
terlagen rd. 59,52 m?;

die Wohnfldachenberechnung wurde ohne erneutes Aufmal
rechnerisch auf Plausibilitét iiberpriift

Die Wohnung hat folgende Radume:
3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Balkon, 2 Keller;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Wohnzimmer rd. 18,79 m? gartenseitig gelegen

e Schlafzimmer rd. 15,13 m? gartenseitig gelegen

e 1. Kinderzimmer rd. 10,29 m? straflenseitig gelegen
¢ Kiiche rd. 10,07 m? stralenseitig gelegen

e Flur rd. 2,99 m? innenliegend

e Bad rd. 3,43 m? stra3enseitig gelegen

¢ Balkon rd. 0,66 m? gartenseitig gelegen

insgesamt 61,36 m?
abzgl. 3 % Putz = 59,52 m?

zweckmaifig, Flurkonzept

normal
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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 erfasst werden konnten.

3522 ETWNr. 1

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Fensterbdnke aulen aus Metall

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
besondere Bauteile: Balkon
Baumaéngel/Bauschiden: mangels Innenbesichtigung und Auskunft der Verfahrens-

beteiligten keine Angaben moglich

wirtschaftliche Wertminderungen: mangels Innenbesichtigung und Auskunft der Verfahrens-
beteiligten keine Angaben moglich

allgemeine Beurteilung des Sonderei- Mangels Innenbesichtigung und Auskunft der Verfahrens-

gentums: beteiligten sind keinerlei Angaben zum baulichen Zustand
und zur Ausstattung moglich. Da ein Eigentiimer die
Wohnung selbst nutzt, wird ein normaler Zustand unter-
stellt.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Keller Nr. 1 (zwei Kellerrdaume im Kellergeschoss)

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Ei- keine

gentum:

Hausgeld: Die Hohe des aktuellen Hausgeldes konnte nicht ermittelt
werden.

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
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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- Gemal schriftlicher Auskunft der WEG-Verwalterin be-

riicklage): steht zum 22.08.2022 eine Erhaltungsriicklage (Instandhal-
tungsriicklage) in Hohe von 0,00 Euro. Somit existiert
KEINE Riicklage. Es ist daher davon auszugehen, dass
etwaige zukiinftige Modernisierungs- und Sanierungs-
mafinahmen iiber Sonderumlagen finanziert werden miis-
sen. Entsprechende Beschliisse liegen zum Wertermitt-
lungsstichtag jedoch noch nicht vor.

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. Im nachfolgenden Kapitel 5.2
sind die Vergleichswerte zur Plausibilitidtskontrolle nochmals aufgelistet.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer einfa-
chen Wohnlage im Ortsteil Schalke-Nord.

Die Eigentumswohnanlage besteht aus einem Mehrfamilienhaus mit vier Wohnungen. Der bauli-
che Zustand der Eigentumswohnanlage ist normal. Es besteht stellenweise ein leichter Instandhal-
tungs- und Modernisierungsstau.

Stellplitze sind nicht vorhanden. Die riickseitigen Gartenflachen stehen gemil3 Teilungserkldrung
im gemeinschaftlichen Eigentum, ebenso die sich im Kellergeschoss befindlichen Wasch-, Tro-
cken- und Fahrradraume.

Das Bewertungsobjekt umfasst geméf Teilungserkldrung die sich im Erdgeschoss links befindliche
Wohnung (im Aufteilungsplan mit Nr. 1 beziffert) nebst zwei Kellerraiumen im Kellergeschoss.
Zum Wertermittlungsstichtag wird das Bewertungsobjekt von einem der Eigentlimer eigengenutzt.
Uber die exakte Raumaufteilung und iiber den baulichen Zustand sowie die Ausstattung im Inneren
des Gebdudes konnen mangels Innenbesichtigung und Auskunft der Verfahrensbeteiligten keine
gesicherten Auskiinfte erteilt werden.

Die altersbedingte Ausstattung, der bauliche Zustand und die Abnutzungserscheinungen
werden im Rahmen der Wertermittlung bereits iiber die marktiibliche Miete, die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer und iiber entsprechende Vergleichsfaktoren bestimmt und beriick-
sichtigt.
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Der zukiinftige Umfang mdoglicher Investitionen obliegt dem jeweiligen Eigentiimer, weshalb im
Rahmen der Wertermittlung lediglich die zwingend notwendigen MaBinahmen fiir die Beseitigung
von Baumingeln oder Bauschidden beriicksichtigt werden. Gemil3 AuBBenbesichtigung liegen diese
jedoch nicht vor. Mangels Innenbesichtigung sind etwaige Schiden und/oder Méngel im Gebéude
und in der Eigentumswohnung nicht bekannt.

Die Verantwortung fiir die Durchfiihrung der erforderlichen Reparaturen im Gemeinschaftseigen-
tum triagt die WEG-Verwalterin, wenngleich die Kosten dafiir von der Eigentiimergemeinschaft
aufzubringen sind. Gemdll Auskunft der WEG-Verwalterin ist jedoch keine Erhaltungsriicklage
vorhanden. Es ist daher davon auszugehen, dass fiir zukiinftige Modernisierungen und/oder Sanie-
rungen Sonderumlagen erhoben werden miissen. Laut Auskunft der WEG-Verwalterin kénnen je-
doch aufgrund der finanziellen Situation von drei der insgesamt vier Eigentiimern aktuell keine
Sonderumlagen getdtigt und somit keine MaB3nahmen beschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Zuwegung zum Haus Nr. 116 (und zu den Nachbarhdusern
Nr. 112, Nr. 114 und Nr. 118) iiber das Flurstiick 746 erfolgt. Bei diesem Flurstiick handelt es sich
laut den vorliegenden Unterlagen um einen “Privatweg”, an dem sdmtliche Miteigentiimer der Ei-
gentumswohnanlagen Haus Nr. 112 bis Haus Nr. 118 anteilig partizipieren. Dieses Flurstiick ist je-
doch nicht Gegenstand des Zwangsversteigerungsverfahrens.

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 250/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in

45881 Gelsenkirchen

Boeckerstrafle 116

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung EG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichnet

zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2022 ermittelt:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gelsenkirchen 2980 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Bismarck 1 742 520 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 regelmifig 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 ist der Marktwert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes (Wohnungseigentum) vorrangig mit
Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln, weil dies den iiblichen Kaufpreisbildungsme-
chanismen auf dem regionalen Immobilienmarkt entspricht. Hierzu bendtigt man Kaufpreise fiir
Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von tat-
sdchlichen Kaufpreisauswertungen. Durch den Sachverstindigen wurden tatsédchliche Vergleichs-
kaufpreise recherchiert (Auskunft aus der Kaufpreissammlung des zustdndigen Gutachterausschus-
ses), welche fiir das direkte Vergleichswertverfahren angewandt werden konnen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,,Ver-
gleichskaufpreisverfahren bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeigne-
te Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grund-
lage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,,Vergleichsfaktorverfah-
ren genannt (vgl. § 13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind
dann durch Zu- oder Abschlidge an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewerten-
den Objekts anzupassen (§ 15 ImmoWertV).

Da die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen er-
mittelt werden konnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist, wird zusitz-
lich eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Sowohl bei der Vergleichswert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemill zu be-
riicksichtigen.

Dazu zihlen:

Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméngel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz ei-
nes reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erziel-
baren Miete),

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststindig ver-
wertbar sind
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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. § 15 i.V. mit § 16 Im-
moWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwer-
termittlung herangezogen werden (§ 9 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Umstinden — wie: ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt —
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenricht-
wert.

4.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Der zuletzt vom zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte verdffentlichte beitrags-
/abgabenfreie Bodenrichtwert wurde aus der Bodenrichtwertkarte (siche Anlage) und dem Grund-
stiicksmarktbericht entnommen. Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wer-
termittlungsstichtag und der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wer-
termittlungsstichtag wie folgt geschétzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 180,00 €/m?>
zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) M1

Freies Feld Boeckerstrafle
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 16.08.2022
Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbaufldche)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I
Grundstiicksflache (f) 520 m?

Freies Feld Boeckerstralle
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 05.07.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-
stiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 16.08.2022 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 = 180,00 €/m?
GFZ 0,8 0,6 X 0,87 E4
Fliache (m?) keine Angabe 520 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 ES
Vollgeschosse I I X 1,00 E6
Freies Feld Boeckerstralie Boeckerstralie x 1,00 E2
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 156,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 156,60 €/m?>
Flache X 520 m?
beitragsfreier Bodenwert = 81.432,00 €

rd. 81.400,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 81.400,00 €.
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4.4.2 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

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 zustindige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Umrechnungskoeftizienten zur
Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen ausgewiesen. Fiir Grundstiicke des
Geschosswohnungsbaus (Mietwohnhéuser) ist der Bodenrichtwert geméd3 Anlage 11 der WertR
2006 auf die tatsdchliche Ausnutzung umzurechnen. Die GFZ des Bewertungsgrundstiickes betrigt
rd. 0,6 und liegt somit unter der GFZ des Richtwertgrundstiickes. Die Umrechnungstabelle sieht
hierfiir folgende Anpassung vor: 0,8 = 0,90 und 0,6 = 0,78 somit 0,78 / 0,90 = 0,87

ES

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

E6

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Mittel der durchschnittlichen Grundstiicke und der
Bebauung in der Richtwertzone. Dariiber hinaus erfolgt eine Anpassung zur Ausnutzung des
Grundstiickes bereits liber die GFZ. 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 zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 250/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 81.400,00 €

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

te

angepasster Gesamtbodenwert 81.400,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 250/1.000

vorldufiger anteiliger Bodenwert 20.350,00 €

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

te

anteiliger Bodenwert = 20.350,00 €
rd. 20.400.00 €

Der anteilige Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag 20.400,00 €.
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4.5 Vergleichswertermittlung
4.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung ei-
ner ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multi-
plikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden Bezugsgrofe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Ge-
baudeart, baulicher Zustand, Wohnflidche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinrei-
chend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts
liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige
beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes
mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die all-
gemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt
werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie wer-
den auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Fla-
chen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit er-
mittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrech-
nungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert sachgemaf zu berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (di-
rekt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.5.2 FErlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstii-
cke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die
in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre
Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen.
Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entspre-
chenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebédudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden
marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Be-
zugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemei-
nen Wertverhidltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebéudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnfliache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschlidge zum vorliufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsob-
jekte begriindet.

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 (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen flir Schdden 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 Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sach-
verstandigen aus dem Ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e),
Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fiir Wohnungseigentum ermittelt.

L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4
Lage / Quelle (Fuflnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = - 40.000,00 38.000,00 22.000,00 24.500,00
Wohnfldche [m?] 60,00 60,00 61,00 40,00 40,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 666,67 622,95 550,00 612,50
nicht enthaltene Beitrage| — — ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

1L Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 16.08.2022
Kaufdatum/Stichtag 16.08.2022 28.08.2020 30.11.2020 08.10.2018 17.09.2020
zeitliche Anpassung x 1,20 x 1,20 x 1,30 x 1,20
Erlduterung E145

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 800,00 747,54 715,00 735,00
[€/m?]

1II. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 60,00 60,00 61,00 40,00 40,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 0,96 x 0,96
Erlduterung E146

Lage einfache Lage einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Erlauterung E147

Geschosslage Hochparterre EG EG EG EG
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,02 x 1,02 x 1,02
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 816,00 762,49 700,13 719,71
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 816,00 762,49 700,13 719,71
[€/m?]
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L. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 (A) 7 8 (A)
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E159 E259 E359 E459
Vergleichswert[€] | = - 25.000,00 20.000,00 40.000,00 30.000,00
Wohnflache [m?] 60,00 40,00 48,00 60,00 60,00

rel. Vergleichswert [€/m?] | -----—-- 625,00 416,67 666,67 500,00
nicht enthaltene Beitrage| — — ------- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

1L Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 16.08.2022
Kaufdatum/Stichtag 16.08.2022 01.10.2018 31.10.2018 10.12.2020 15.10.2021
zeitliche Anpassung x 1,30 x 1,30 x 1,20 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 812,50 541,67 800,00 500,00
[€/m?]

1II. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnfldche [m?] 60,00 40,00 48,00 60,00 60,00
Anpassungsfaktor x 0,96 x 0,99 x 1,00 x 1,00
Lage einfache Lage einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage Hochparterre 2.0G k. A. k. A. EG
Anpassungsfaktor x 0,99 x 1,00 x 1,00 x 1,02
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 772,20 536,25 800,00 510,00
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 772,20 536,25 800,00 510,00
[€/m?]

4.5.1 Erliduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 - 8)

E159 — E459

Es handelt sich um Vergleichspreise aus (tlw. baugleichen) Wohnhdusern in der direkten Nachbar-
schaft, welche der zustindige Gutachterausschuss schriftlich mitgeteilt hat.

E145

Kaufdatum/Stichtag

Die Anpassung des Verkaufsjahres wurde auf Basis des vom Gutachterausschuss verdffentlichten
Preisindexes fiir Eigentumswohnungen in der Stadt Gelsenkirchen vorgenommen.

E146

Wohnungsgrofie und Geschosslage

Die Anpassung zur Wohnungsgrofle und Geschosslage wurde auf der Grundlage der von Sprengnet-
ter veroffentlichten Umrechnungskoetfizienten (Sprengnetter, Marktdaten, Praxishilfen) fiir Kauf-
preise von Wohnungseigentum vorgenommen.
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-
preise wurde zundchst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses
von Kaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten

+20,00% als Ausschlusskriterium gewéhlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 561,68 €/m? -
842,52 €/m>.

2 angepasste Vergleichswerte/-preise unter- bzw. iiberschreiten diese Ausschlussgrenzen und wer-
den deshalb aus der abschlieenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der
Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 4.570,54 €/m?
(ohne Ausreif3er)

Summe der Gewichte (ohne Ausreil3er) : 6,00
vorliufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 761,76 €/m?

rd. 762,00 €/m?

4.5.2 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts
vorldufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 762,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 762,00 €/m?
Wohnflidche X 60,00 m?
vorldufiger Vergleichswert = 45.720,00 €
Zu-/Abschliage absolut 0,00 €
vorldufiger bereinigter Vergleichswert = 45.720,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert = 45.720,00€
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 2.286,00 €
Vergleichswert = 43.434,00 €
rd. 43.400.00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 43.400,00 € ermittelt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
berticksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.

Die nicht vorhandene Erhaltungsriicklage der Gemeinschaft und die finanzielle Situation der Eigen-
tiimer der Gemeinschaft hat zur Folge, dass zukiinftig Sonderumlagen erhoben werden miissen. In-
wieweit dies liberhaupt mdglich ist, ist laut Auskunft der WEG-Verwalterin (aufgrund der finanziel-
len Situation der Eigentiimer in der Gemeinschaft) aktuell fraglich. Dies fiihrt zu einem nachhalti-
gen Modernisierungs- und Sanierungsrisiko innerhalb der Eigentlimergemeinschaft. Dieses Risiko
kann mathematisch nicht beziffert werden. Dennoch muss diesem Umstand Rechnung getragen
werden, da Marktteilnehmer diesen Umstand bei Abgabe eines Gebotes beriicksichtigen werden. Es
wird daher ein Risikoabschlag in Hohe von 5 % beziffert bzw. wertmindernd beriicksichtigt.

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Modernisierungs-/Sanierungsrisiko -2.286,00 €

e  prozentuale Schitzung:
-5,00 % von 45.720,00 €

Summe -2.286,00 €
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4.6 Ertragswertermittlung
4.6.1 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. Mafigeblich 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 berticksichtigen.

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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4.6.2 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 Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iibli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige konnen auch die tatsdchlichen 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 Riickstinde 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 Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag — sind wertméaBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen 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) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren
stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit die-
se nicht auf andere Weise berticksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemilBer 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-
sierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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 Baumingel und Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene
Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

Fiir behebbare Schdden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grund-
lage der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch
pauschale Ansétze 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 {iberschldgig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen flir Schdden 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 Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.6.3 Ertragswertberechnung
Gebaude Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stck.) G €
Wohnungseigentum 1 ETW Nr. 1, 59,52 5,45 324,38 3.892,56
(Mehrfamilienhaus) EG links
Summe 59,52 - 324,38 3.892,56

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht wegen Eigennutzung von der marktiiblich erzielbaren
Nettokaltmiete jihrlich um -3.892,56 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jihrlichen Nettokaltmie-

ten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-

teils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
3,50 % von 20.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)

bei p= 3,50 % Liegenschaftszinssatz

und n = 26 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums

marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

3.892,56 €

1.176,99 €

2.715,57 €

714,00 €

2.001,57 €

16,890

+

33.806,52 €
20.400,00 €

+

54.206,52 €
0,00 €

54.206,52 €
2.286,00 €

rd.

51.920,52 €
51.900,00 €
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4.6.4 FErlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
Allgemeiner Hinweis

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

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die vorliegende Berechnung der Wohn- bzw. Nutzfliche wurde von mir anhand der vorliegenden
Bauzeichnungen auf Plausibilitét iberpriift. Die (Berechnungen der) Wohn- bzw. Nutzflachen kon-
nen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoF1V; II. BV; DIN 283; DIN
277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

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 zusétzlich
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 aktuellen Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen (giiltig ab 01.01.2022)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Fiir Wohnungen in Gebduden mit Baujahr 1949 bis 1956 und einer Flache von 40 m? bis 60 m? be-
tragt der mittlere Mietwert 5,55 €, die Spanne 5,20 € bis 5,90 €.

Auf Basis des Mietspiegels ergibt sich folgende Anpassung:
e Geschosslage EG: Zuschlag 0,04 €/m?

Ausstattung und Zustand der Wohnung sind mangels Innenbesichtigung nicht bekannt, weshalb ei-
ne einfache bis mittlere Ausstattung unterstellt wird. Dies flihrt gemill Mietspiegel zu einer Anpas-
sung bzw. zu einem Abschlag um - 0,15 €/m>.

Der errechnete Mittelwert betrdgt demnach 5,44 €, die errechnete Untergrenze 5,09 € und die er-
rechnete Obergrenze 5,81 €.

Der Sachverstindige hélt fiir das Bewertungsobjekt (aufgrund der mietwertbeeinflussenden Eigen-
schaften) eine Miete in Hohe von rd. 5,45 €/m? flir marktgerecht.

Boeckerstrafie 116, ETW Nr. 1, 45881 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 222/22 Seite 40 von 55

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 verdffentlichten
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.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WEF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- - 373,00
Instandhaltungskosten — 12,20 726,14
Mietausfallwagnis 2,00 - 77,85
Summe 1.176,99
(ca. 30 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses
bestimmt.

Fiir selbstgenutztes Wohnungseigentum liegt der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz bei 2,54
%, bei einer Standardabweichung von 1,36.

Aufgrund der wertbeeinflussenden Faktoren (Wohnfliche, Miete und Restnutzungsdauer), der Lage
und des Gebdudezustandes des Bewertungsobjektes sowie des Mieterklientel im Objekt und in der
direkten Umgebung hélt der Sachverstindige einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,50 % als
marktgerecht.

Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir
die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebdudetyp zuzuordnen und ebenfalls dem Sachwertmodell
des Gutachterausschusses bzw. aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen. Die GND betrdgt modellkon-
form pauschal 80 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung die Differenz aus "tiblicher Gesamtnutzungsdauer"
abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird al-
lerdings dann verldngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesent-
liche ModernisierungsmafBinahmen 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 ModernisierungsmaBBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1953 errichtete Gebiaude wurde teilweise modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Lediglich der Einbau isolierverglaster Kunststofffenster im Sonder- und Gemeinschaftseigentum
(ca. 1980) und die Erneuerung der Hauseingangstiir (ca. 2000) sind bekannt.

Aufgrund des dulleren Anscheins und der vorliegenden Unterlagen ordnet der Sachverstindige das
Bewertungsobjekt in die Kategorie ,,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ein.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2022 — 1953 = 69 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 69 Jahre =) 11 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung* ergibt sich fiir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 26 Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (26
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (80 Jahre — 26 Jahre =) 54 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebidudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 54 Jahren =)
1968.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebédude ,,Mehrfamilien-
haus* in der Wertermittlung

e cine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 26 Jahren und
¢ cin fiktives Baujahr 1968

zugrunde gelegt.
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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 objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.
Modernisierungs-/Sanierungsrisiko -2.286,00 €

e  prozentuale Schitzung:
-5,00 % von 45.720,00 €

Summe -2.286,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Be-
griindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmiflige Umset-
zungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren deshalb gleichermaflen in die Néhe des
Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermitt-
lungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt iiblicherweise durch Preisver-
gleich gebildet.

Die Preisbildung im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Vergleichswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern)
von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszins-
satz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wur-
de deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Vergleichswert wurde mit rd. 43.400,00 € und der Ertragswert mit rd. 51.900,00 € ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnis-
sen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren
Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertver-
fahren in Form von mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten zur Verfligung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitiit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb
das Gewicht 1,00 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziig-
lich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemes-
sen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfah-
ren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, Ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertrags-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht =1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[ 51.900,00 € x 1,00 +43.400,000 x 1,00] + 2,00 = rd. 47.700,00 €.
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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).

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Unterlagen und unter Einbeziehung der Finanzierbarkeit
derartiger Immobilienobjekte bei der augenblicklichen Lage auf dem Hypothekenmarkt (derzeitige
Einschrinkungen gemif ,,Basel I1I*) ergibt sich der nachstehend geschédtzte Verkehrswert. Die-
ser ist daher am Immobilienmarkt nur bei einer angemessenen langen Vermarktungsdauer mit pro-
fessioneller Vorgehensweise zu erzielen.

Der Ausbruch des neuen Coronavirus (COVID-19), der seit dem 11.03.2020 durch die Weltgesund-
heitsorganisation (WHO) zur "Globalen Pandemie" erkldrt wurde, hat die globalen Finanzmaérkte
stark beeinflusst. Reisebeschrinkungen werden durch eine zunehmende Anzahl von Staaten einge-
fiihrt, die Okonomie ist in einer Vielzahl von Sektoren betroffen. Durch die COVID-19-Pandemie
bestehen zum Wertermittlungsstichtag Einschrankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkun-
gen auf die Wertermittlung.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsicht-
lich der Vermietungs- und Investmentmairkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem
Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, deshalb noch nicht abschlieBend bestimmbar.
Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag
weiterhin moglich. Die momentanen Einschétzungen iiber die aktuellen Wertverhéltnisse miissen
auf dem Grundstiicksmarkt vor dem Hintergrund von einzigartigen MaBBnahmen als Reaktionen auf
COVID-19 getroffen werden. Die Einschédtzungen unterliegen daher einer erhohten Bewertungsun-
sicherheit.

Aufgrund des aktuell vollig unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die regionalen Immobilien-
markte hat, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelméBige
Uberpriifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen
zum Wertermittlungsstichtag nach bestem Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier
nicht beriicksichtigt.
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Der Verkehrswert fiir den 250/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in

45881 Gelsenkirchen
Boeckerstrale 116

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung EG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gelsenkirchen 2980 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bismarck 1 742

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.08.2022 mit rd.

48.000 €

(in Worten: achtundvierzigtausend Euro)

geschitzt.

Mangels Innenbesichtigung, Auskunft der Schuldner und ausreichender Objektunterlagen
muss jedoch praxisgerecht ein Sicherheitsabschlag in Hohe von ca. 10 % des Verkehrswertes
vorgenommen werden. Der vorliufige Verkehrswert wird daher unter Wiirdigung aller bis-
her bekannten Umstinde mit rd.

43.000 €

(in Worten: dreiundvierzigtausend Euro)

geschitzt.

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

Recklinghausen, den 21. September 2022

GN GN
q‘ﬁh 7y A L 5
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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 unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrldssigkeit, einschlieflich 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 unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be-
triebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Scha-
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

Wertermittlungsergebnisse

Fiir die Eigentumswohnung Nr. 1

in 45881 Gelsenkirchen, Boeckerstrafle 116

Flur 1 Flurstiicksnummer 742 Wertermittlungsstichtag: 16.08.2022
Bodenwert
Bewertungs- Entwicklungs- | beitragsrecht- | rel. BW [€/m?] Fliche anteiliger Bodenwert
teilbereich stufe licher Zustand [m?] [€]
Wohnungseigen- | baureifes Land | frei 156,54 520,00 20.400,00
tum
Summe: 156,54 520,00 20.400,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebiudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
teilbereich zeichnung / [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Wohnungseigen- | Mehrfamili- / / 60,00 1953 80 26
tum enhaus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] [%] faktor
Wohnungseigen- 3.892,56 1.176,99 € 3,50 -—--
tum (30,24 %)

Relative Werte
relativer Bodenwert:

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

341,90 €/m*> WF/NF
-38,41 €/m*> WF/NF

relativer Verkehrswert: 806,45 €/m> WF/NF
bereinigter relativer Verkehrswert: 844,86 €/m> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,33

bereinigter relativer Verkehrswert/Rohertrag: 13,03
Verkehrswert/Reinertrag: 17,68

Ergebnisse

Ertragswert: 51.900,00 €
Vergleichswert: 43.400,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 48.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 05.07.2022

Bemerkungen: Mangels Innenbesichtigung erfolgt ein Sicherheitsabschlag.
Der vorldufige Verkehrswert betrdgt daher 43.000,00 €.
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5.2 Plausibilititskontrolle

Zusitzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurden aber auch
die Marktberichte des zustidndigen Gutachterausschusses heran-
gezogen. Die dort durchgefiihrten statistisch-mathematischen
Berechnungen haben gezeigt, dass weitere Verkdufe von ver-
gleichbaren Objekten betrachtliche Schwankungsbreiten auf-
wiesen. Diese Schwankungsbreiten resultieren nicht nur aus La-
ge und Ausstattungsfaktoren, sondern auch aus den Faktoren
Eigennutzung oder Weitervermietbarkeit. Die Qualitdt des aus-
gewerteten Datenmaterials ist nicht vollstindig iiberpriifbar und
der Berichtszeitraum bereits ca. 2 Jahre alt, so dass diese Daten
lediglich eingeschrdankt vergleichbar sind. So sind beispiels-
weise auf den Seiten 65, 67 und 81 des letzten Grundstiicks-
marktberichts nachfolgende Kennzahlen genannt:

Kennzahlen
Mittelwerte und Standardabweichungen

Wertrelevante Mittelwert Standard- Ergebnis im
Position Marktbericht Abweichung Gutachten
+-
Liegenschaftszins 2,54 1,36 3,50
Rohertragsfaktor 17,60 5,13 13,03
Wohnfldche m? 74 26 60
Miete 5,55 0,35 5,45
RND (Jahre) 33 13 26
Kaufpreis €/m?> WF/NF 1.035 444 845

Vom Gutachterausschuss wird gem. § 8 Abs. 2 ImmoWertV der
Vergleichswert im Wesentlichen aus schadensfreien Objekten
abgeleitet. Deshalb beziehen sich die vorstehenden Daten auf
ein fiktiv schadensfreies Objekt ohne Berlicksichtigung beson-
derer Grundstiicksmerkmale. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Vergleichbarkeit beach-
tet.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

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

WoFl1V:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar
1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

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

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immo-
bilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Werter-
mittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

[9] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2014/2015 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 22. Auf-
lage, Stand 2014/2015

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 Septem-
ber 2022) 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

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

Die Anlagen 2 — 11 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Anlage 1: Fotos
Seite 1 von 3

Bild 1:  Umgebung

Bild 2: Zuwegung zum Gebaude (Flurstlick 746)
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 3

Bild 3: Frontansicht
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Bild 4: RduUckansicht
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Anlage 1: Fotos

Seite 3von 3
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Bild 5: Gartenanlage

Bild 6: Hauseingangsbereich
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