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GUTACHTEN

Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

S Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
L fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Nr.: W 3716-04-2022 - Erganzung zum Gutachten W 3633-05-2021

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem

Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.)

enthalt.

Das Gutachten kann vormittags zwischen 8.30 Uhr und 12.30 Uhr auf der Geschéaftsstelle des

Amtsgerichts Gelsenkirchen eingesehen werden.

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Auftraggeber:

Geschaftszeichen:

Objekt:

Grundbuch

Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen,
005 K 006 / 21 in Verbindung mit
005K10/21

Grundstlick bebaut mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus mit 8 Wohneinheiten und einem
Nebengebdude

Bochumer StraBe 176

45886 Gelsenkirchen

hier:
Eigentumswohnung Nr. 8 des Aufteilungsplans
im Dachgeschoss rechts (ETW Nr. 8)

Amtsgericht Gelsenkirchen,
crundbuch von Uckendorf, Blatt 3322

178 /1.000 (einhundertachtundsiebzig Tausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Uckendorf

Flur 11 Flurstick 31
Geb3ude- und Freifliche Bochumer StraBe 176
GrundstuicksgroBe 037 m2
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Hinweis:

Gemarkung Uckendorf

Flur 11 Flurstick 32
Gebadude- und Freifliche Bochumer StraBe 176
GrundsticksgréBe 201 m2

Gemarkung Uckendorf

Flur 11 Flurstick 33
Gebadude- und Freifliche Bochumer StraBe 176
GrundsticksgréBe 011 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeich-
net.

Die zu bewertende ETW Nr. 8 im Dachgeschoss und
Spitzboden rechts des Objektes ist abweichend von
den Darstellungen in den Aufteilungsplanen der Tei-
lungserklarung aufgeteilt.

In den Aufteilungsplanen der Teilungserklarung ist die
Aufteilung wie folgt dargestellt:

Dachgeschoss:

Diele, Badezimmer, Kochnische, Wohnzimmer mit
Treppe zum Spitzboden

Spitzboden:

Galerie, Hobbyraum, Badezimmer

Aufteilung zum Wertermittlungsstichtag (Annahme)
gemaB Feststellung bei der Ortsbegehung am
29.07.2021 im Verfahren 005 K 006 / 21.

ETW Nr. 8:

Dachgeschoss: Diele, Abstellraum, innenliegendes
Duschbad, Kuche, 2 Wohnrdume mit Treppe zum
Spitzboden

Spitzboden: ein Raum, Badezimmer

Eine Besichtigung der ETW Nr. 8, die zum Stichtag
augenscheinlich leer steht, wurde nicht erméglicht.

Im Wohnzimmer der ETW Nr. 8 befindet sich eine Ver-
bindung zu ETW Nr. 7. Die ETW Nr. 7 und die ETW Nr. 8
wurden in der Vergangenheit als eine wirtschaftliche
Einheit genutzt.

Nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem Amts-
gericht Gelsenkirchen, wird im Folgenden neben der
Bewertung der ETW Nr. 8 als eigenstandige Einheit
eine gemeinsame Verwertung der ETW Nr. 8 zusam-
men mit der ETW Nr. 7 als wirtschaftliche Einheit be-
trachtet.
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In Bezug auf Zustand und Beschaffenheit der ETW Nr.
7 und der ETW Nr. 8 wird nach Rucksprache mit dem
Auftraggeber auf die Erkenntnisse einer Ortsbesichti-
gung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfah-
rens Amtsgericht Gelsenkirchen, 005 K 006 / 21 - ETW
Nr. 7 - vom 29.07.2021 abgestellt.

Flr die weitere Wertermittlung wird angenommen,
dass sich in Bezug auf Art, Zustand und Ausstattung
zwischenzeitlich keine Veranderungen ergeben ha-
ben und auch die im Zuge der Besichtigung am
29.07.2021 festgestellten Bauschaden und Bau- und
Funktionsmangel sowie der Reparaturstau bislang
nicht behoben wurden.

Zudem sei darauf hingewiesen, dass im Zuge der Er-
ganzung des Gutachtens zur ETW Nr. 7 die Auskiinfte
von Behorden und Amtern zu ErschlieBungskosten,
Baulasten, Altlasten, etc. sowie Auskiinfte privater
Dritter nicht neu angefordert wurden. Es wird bei der
weiteren Wertermittlung unterstellt, dass sich diesbe-
zuglich keine Veranderungen ergeben haben.

Die AusfUhrungen in diesem Gutachten sind daher
stets zusammen mit den Ausfihrungen im Gutachten
zur ETW Nr. 7 im Verfahren Amtgericht Gelsenkirchen,
005 K 006 / 21 zu sehen und nur bei einer gesamten
Betrachtung belastbar und verstandlich.

Bei einer Verwertung als wirtschaftliche Einheit wird
davon ausgegangen, dass die vorhandene Aufteilung
nicht geandert wird. Der Zugang zwischen den bei-
den Wohneinheiten ETW Nr. 7 und Nr. 8 bleibt erhal-
ten und die Einheit verfligt Uber 2 Treppenanlagen
zum Spitzboden, 2 Bader und ein Duschbad. In der
ETW Nr. 7 wird keine Veranderung an der Aufteilung
vorgenommen, das heiBt, es wird kein zusatzliches Ba-
dezimmer im Dachgeschoss eingebracht und auch die
Abtrennungen zwischen Bad, Diele und Kuche im
Dachgeschoss kommen nicht zur Ausfihrung. Gleich-
zeitig bleibt der dem Wohnraum vorgelagerte Flur er-
halten.

Bei einer Nutzung der beiden Eigentumswohnungen
als wirtschaftliche Einheit waren die unter Punkt 4.4
genannten Bauschaden und Bau- und Funktionsman-
gel sowie der Reparaturstau zu beseitigen und die da-
mit verbundenen Kosten wertmindernd zu berlck-
sichtigen. Die Kosten zur Beseitigung der in der ETW
Nr. 7 im Jahr 2021 festgestellten Bauschaden und Bau-
und Funktionsmangel sowie der Reparaturstau wer-
den wertmindernd und indiziert mitbericksichtigt.
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Bei einer getrennten Verwertung der ursprunglich als
wirtschaftliche Einheit genutzten Eigentumswohnun-
gen Nr. 7 und Nr. 8 wird davon ausgegangen, dass die
Aufteilung der Einheiten entsprechend den Darstel-
lungen in den Aufteilungsplanen der Teilungserkla-
rung geandert wird. In der ETW Nr. 7 ware dann wie
im Verfahren 005 K 006 / 21 dargestellt ein zusatzliches
Badezimmer im Dachgeschoss einzubringen und die
Abtrennungen zwischen Bad, Diele und Kiche im
Dachgeschoss auszufuhren.

Zudem ware die Verbindung zwischen den beiden
Wohneinheiten im Dachgeschoss zu schlieBen. In der
ETW Nr. 8 waren Kuchenanschlisse einzubringen.

Die Kosten zur Durchfuhrung dieser erforderlichen
MaBnahmen werden wertmindernd in Abzug ge-
bracht.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Deckenbe-
reich des Badezimmers der unter der ETW Nr. 8 liegen-
den ETW Nr. 6 erhebliche Feuchteschaden zeigen, die
laut Auskunft der Hausverwaltung zu einer Durch-
feuchtung der tragenden Balken gefuhrt haben. Die
Balken sind laut Auskunft auszutauschen, um die Trag-
fahigkeit der Decke sicherzustellen. Dadurch und mit
den damit verbundenen MaBnahmen sollen Kosten in
H6he von insgesamt rund 16.000,-- EUR entstehen. Die
Ursache der Schaden ist diesseits nicht bekannt, es
wird aber angenommen, dass die Sanitarrohinstalla-
tion des Badezimmers der ETW Nr. 8 geprift und ggf.
Instand gesetzt werden muss. Wer die Kosten flr die
Reparatur der Decke in der ETW Nr. 6 zu tragen hat
und ob ggf. eine Versicherungsdeckung besteht, ist
hier nicht bekannt. Im Rahmen der weiteren Werter-
mittlung wird angenommen, dass die Kosten trag-
werksbezogen sind und daher anteilig von der Eigen-
timergemeinschaft zu ibernehmen sind. Demgeman
werden die angegebenen Kosten bei der ETW Nr. 7
und der ETW Nr. 8 jeweils nach Anteilen isoliert und
zudem im Rahmen der gemeinsamen Verwertung ad-
diert berucksichtig.

Etwaige Risiken flr die Standsicherheit werden nicht
weiter berlcksichtigt. Es wird empfohlen, die Decken-
konstruktion statisch Uberprifen zu lassen.

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass sich die Bo-
chumer StraBe laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen
vom 25.05.2021 in einem erneuerungsbedurftigen Zu-
stand befindet. Mittelfristig seien BaumaBnahmen zu
erwarten, bei denen eventuell Beitrage nach § 8 des
Kommunalabgabengesetztes (KAG) anfallen kédnnten.
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Zur H6he und zum Zeitpunkt des Anfallens der Bei-
trage konnten von der Stadtverwaltung Gelsenkir-
chen keine Ahnhgaben gemacht werden.

Etwaig anfallende Beitrdge und Kosten bleiben bei
der weiteren Wertermittiung in diesem vVerfahren ins-
gesamt unbericksichtigt.

Die Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs konn-
ten nicht bewertet werden, da eine Fortfihrung des
Katasters stattgefunden hat und diesseits nicht nach-
vollziehbar ist, auf welche Grundstiicke bzw. Grund-
stiicksteile sich die Belastungen beziehen.

Hinzu kommt, dass die Texte der Bewilligungen auf-
grund schlechter Lesbarkeit diesseits nicht ausrei-
chend entziffert werden konnten.

Auch lag den Bewilligungen kein Lageplan mit Darstel-
lung der belasteten Flachen bei.

Die Belastungen bleiben daher infolge fehlender kon-
kreter Informationen bei der weiteren Wertermitt-
lung in diesem Gutachten insgesamt unberutcksich-
tigt. Auf die weiteren Hinweise unter Punkt 3.2 des
Gutachtens wird Bezug genommen.

Die Abstellrdume im Kellergeschoss des Objektes
konnten nur teilweise besichtigt werden. FUr die
nicht besichtigten Flachen im Kellergeschoss wird an-
genommen, dass sie in Bezug auf Art, Zustand und Be-
schaffenheit mit den besichtigen Flachen vergleich-
bar sind und keine Bauschaden und Bau- und Funkti-
onsmangel sowie kein Reparaturstau vorliegen.

Im Kellergeschoss ist geman Darstellung in den Auftei-
lungsplanen der Teilungserklarung ein Abstellraum
Zur ETW Nr. 8 vom Flur abzutrennen, der vorhandene
Zugang zum Abstellraum der ETW Nr. 1 ist wie in den
Aufteilungsplanen der Teilungserklarung dargestellt
anzulegen, die vorhandene Turdéffnung ausgehend
vom Abstellraum der ETW Nr. 8 ist zu verlegen.

Laut Angabe der zustidndigen Hausverwaltung betra-
gen die Ruckstande des Eigentiimers der ETW Nr. 8 bei
der Gemeinschaft rd. 39.943,-- EUR. Wie mit diesen Au-
Benstanden zu verfahren ist, kann diesseits nicht ab-
schlieBend beurteilt werden. Es handelt sich dabei um
rechtliche Fragestellungen, die diesseits nicht beur-
teilt werden kénnen. Die RUckstande werden im Rah-
men dieser Verkehrswertermittlung nicht berucksich-
tigt. Es wird angeraten, diesbezlglich qualifizierten
Rechtsrat einzuholen.

Die HOhe des monatlichen Hausgeldes fur die ETW Nr.
8 wurde mit 1.394,-- EUR angegeben.
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Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Instand-
haltungsrucklage der Eigentimergemeinschaft zum
31.12.2021 - 3.063,98 EUR betragt, wertrelevante Ei-
gentumerbeschllsse bestehen und Sonderumlagen
beschlossen wurden.

Weitere Ahgaben wurden nicht gemacht.

GemaB im Zwangsversteigerungsverfahren zur ETW
Nr. 7 zur VerfuUgung gestellter Unterlagen wurden fol-
gende weitere Angaben zum Objekt gemacht.

In der Protokollabschrift Uber die Eigentimerver-
sammlung der Wohnungseigentimergemeinschaft

WEG Bochumer StraBe 176 in Gelsenkirchen

vom 09.04.2021 wurde unter Top 5 eine Sonderum-
lage in H6he von 50.000,-- EUR beschlossen. Die Um-
lage war zum 31.12.2021 fallig und nach dem Schltssel
der Miteigentumsanteile auf die Miteigentimer zu
verteilten. Auf die hier zu bewertende ETW Nr. 8 ent-
fallt damit ein Anteil an der Sonderumlage in Ho6he
von 8.900,-- EUR. Uber den endgutigen Verwendungs-
zweck wird erst nach Eingang der Sonderumlage ent-
schieden. Folgende MaBnahmen wurden dabei ange-
geben: Sanierungsarbeiten Kanal, Fenster und Dach.

Da diesseits nicht bekannt ist, ob die Sonderumiage
tatsachlich eingezahlt wurde und wie damit verfah-
ren wird, bleibt die oben genannte Sonderumilage bei
der weiteren Wertermittlung unbericksichtigt. Es
wird auch diesbezliglich angeraten, qualifizierten
Rechtsrat zur rechtlichen Beurteilung dieser Thematik
einzuholen.

Die Kosten zur Beseitigung des am 29.07.2021 in den
Wohneinheiten vorgefundenen Mobiliars bleiben bei
der weiteren Wertermittiung ebenso unberuicksich-
tigt wie etwaige Restwerte.

Das Nebengebaude befindet sich in einem stark ver-
nachlassigten Zustand und bleibt bei der Wertermitt-
lung unberucksichtigt. Es werden aber auch keine Ab-
risskosten in Ansatz gebracht.

Abweichungen von den vorstehenden Annahmen
und Ansatzen machen eine Neubewertung erfor-
derlich und kénnen zu Verianderungen des Ver-
kehrswertes fiihren.
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Gesonderter Hinweis:

In Bezug auf das bereits vorliegende Gutachten zur
ETW Nr. 7 (getrennte Verwertung) im Verfahren 005 K
006 / 21 wird darauf hingewiesen, dass sich die Wert-
minderung fur Bauschaden und Bau- und Funktions-
mangel durch den von der Hausverwaltung in diesem
Verfahren erstmals angegebenen Schaden an der
Konstruktion im Bereich der Decke oberhalb des Ba-
dezimmers der ETW Nr. 6, die den einzelnen Einheiten
annahmegeman anteilig zugewiesen wird, damit um
einen Betrag von rd. 2.800,- EUR erhn6ht. In Hinblick
auf den auch diesbezlglich anzusetzenden Risikoab-
schlag fur Bauschaden in H6he von 10 % ist der ermit-
telte Verkehrswert fur die ETW Nr. 7 um insgesamt
3.000,-- EUR zu reduzieren.

Zu berulcksichtigen ist, dass der fur die ETW N. 7 ermit-
telte Wert auf einen zuruckliegenden Stichtag bezo-
gen ist und daher auf den in diesem Gutachten rele-
vanten Stichtag zum Beispiel in Bezug auf die Miete
und den Liegenschaftszinssatz zu aktualisieren ware.
Informatorisch wird eine Berechnung bezogen auf
den aktuellen Stichtag beigefligt.

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 7 belauft sich dem-
nach ohne Aktualisierung jedoch unter Berucksichti-
gung der vorgenannten zusatzlichen Wertminderung
auf rd. 21.000,-- EUR und mit Aktualisierung auf den
aktuellen Stichtag auf rd. 19.000,-- EUR.

Informatorisch wird mitgeteilt, dass sich die Verkehrs-
werte der hier in Rede stehenden Einheiten (siehe
dazu die nachfolgende Seite) wie folgt gegenuberste-
hen:

ETW Nr. 7 isolierte Verwertung
ohne Anpassung auf den
aktuellen Stichtag: 21.000,- EUR

ETW Nr. 7 isolierte Verwertung
mit Anpassung auf den
aktuellen Stichtag: 20.000,- EUR

ETW Nr. 8 isolierte Verwertung: 22.000,-- EUR

ETW Nr. 7 und ETW Nr. 8,
Verwertung als wirtschaftliche
Einheit: 41.000,-- EUR
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Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

> Punkt 3.2 zu den Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs
- Wegerechte

- Eigentumsiibertragungsvormerkung, ein-
getragen vor dem Zwangsversteigerungs-
vermerk

= ES wird diesbezlglich angera-
ten, qualifizierten Rechtsrat
zur Beurteilung der Auswir-
kungen dieser Eintragungen
einzuholen.
> Punkt 4.2 zu den Flachen und Massen

> Punkt 4.2 zu den moglicherweise anfallenden
Beitragen nach § 8 KAG

> Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangeln
> Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

ETW Nr. 7:
- informatorisch zur Anpassung auf den aktuellen Stichtag
Ermittelter Verkehrswert: 20.000’-- EUR
in Worten: Zwanzigtausend Euro
ETW Nr. 8:
Ermittelter Verkehrswert: 22 .OOO’-- EUR
in Worten: Zweiundzwanzigtausend Euro
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ETW Nr. 7 und ETW Nr. 8
- betrachtet als wirtschaftliche Einheit:

Ermittelter Verkehrswert: -

' w 41.000,-- EUR
in Worten: Einundvierzigtausend Euro
Wertermittlungsstichtag: 14.06.2022

Waltrop, den 05.12.2022
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag: 14.06.2022
Oortsbesichtigung 14.06.2022
Bewertungsobjekt Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten und
einem Nebengebaude
Bochumer StraBe 176, 45886 Gelsenkirchen
Hier: ETW Nr. 8 im Dachgeschoss rechts
Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen

GrundsticksgréBe insgesamt

Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs

Informationen zum Objekt

Baulasten

Altlasten

Denkmalschutz

Wohnungsbindung

Wohnungsgrundbuch von Uckendorf, Blatt 3322
178/ 1.000 (einhundertachtundsiebzig Tausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Uckendorf

Flur 11 Flurstiick 31
Geb3aude- und Freifliche Bochumer StraBe 176
GrundsticksgréBe 037 m?

Gemarkung Uckendorf

Flur 11 Flurstiick 32
Geb3aude- und Freifliche Bochumer StraBe 176
GrundsticksgréBe 201 m?

Gemarkung Uckendorf

Flur 11 Flurstiick 33
Geb3aude- und Freifliche Bochumer StraBe 176
GrundsticksgréBe 011 M2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und dem
Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet.

249 m?

Wohnungsgrundbuch von Uckendorf, Blatt 3322

Nr. 1 Wegerecht

Nr. 2 Wegerecht

Nr.7 Eigentumsibertragungsvormerkung
Nr. 8 Zwangsversteigerungsvermerk
Baujahr Wohnhaus 1903
Wiederaufbau 2. 0OG / DG 1946

Ausbau DG 1987

Abgeschlossenheitsbescheinigung 27.07.1983
Anderung der
Abgeschlossenheitsbescheinigung 14.06.1994

fiktives Baujahr 1972

fiktives Alter 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

keine Eintragung im Altlastenkataster
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

keine Wohnungsbindung
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
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Baurecht

baubehdrdliche Beschrankungen

ErschlieBungskosten

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage

Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Darstellung im FNP - Wohnbauflache

Planungsrechtliche Beurteilung nach § 30 BauGB
Bebauungsplan Nr. 154, der am 06.03.1974 Rechtskraft
erlangt hat

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Es liegen seit 2000 bis zum jetzigen Zeitpunkt keine Genehmi-
gungs- oder sonstigen Verfahren vor.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
wird gemaBs Bewertungsansatz vorausgesetzt.

ErschlieBungsbeitrage fallen nicht an.

FUr Erneuerung der Bochumer StraBe und der Beleuchtungsan-
lage der Bochumer StraBe fallen voraussichtlich Beitrage nach
§ 8 KAG an. Die H6he der Beitrage und der Abrechnungszeit-
punkt sind nicht bekannt. Mdglicherweise anfallende Kosten
bleiben daher unberucksichtigt.

- siehe dazu Punkt 4.2 des Gutachtens

bebaute Flache ca. 151 m?2

Bruttogrundflache 744 m2 Wohnhaus
ca. 19 m2 Nebengebaude
Wwohnflache 59 M2 ETW Nr. 7

65 m2 ETW Nr. 8

ETW Nr. 8:

In den Aufteilungsplanen der Teilungserklarung ist die Auftei-
lung wie folgt dargestellit:

Dachgeschoss: Diele, Badezimmer, Kochnische, Wohnzimmer
mit Treppe zum Spitzboden

Spitzboden: Galerie, Hobbyraum, Badezimmer

Aufteilung zum Wertermittlungsstichtag:

Dachgeschoss: Diele, Abstellraum, innenliegendes Duschbad,
Klche, 2 Wohnraume mit Treppe zum Spitzboden
Spitzboden: ein Raum, Badezimmer

Die ETW Nr. 8 im DG und Spitzboden links ist mit der ETW Nr. 7
im DG und Spitzboden rechts verbunden und wurde als eine
wirtschaftliche Einheit genutzt.

einfache Wohnlage

Auf den Bewertungsansatz in Bezug auf
die abweichende Aufteilung der ETW Nr. 8 zu den Darstel-
lungen in den Aufteilungsplanen der Teilungserklarung
die Angaben der Hausverwaltung in Hinblick auf
a) die Rlickstande des Eigentiimers bei der Gemein-
schaft
b) die beschlossene Sonderumlage
wird verwiesen.
- siehe dazu Seite 2 ff. des Gutachtens

Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum
Wertermittlungsstichtag leerstehende Eigentumswohnung,
bei der die Erzielung von Rendite im Vordergrund steht, daher
ist zur Ermittlung des Verkehrswertes das Ertragswertverfah-
ren heranzuziehen.
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Wertzusammenstellung:

ETW Nr. 7 — informatorisch zur Anpassung auf den aktuellen Stichtag

Bodenwertanteil 7.709,~  EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen 48.942,- EUR
vorlaufiger Ertragswert 56.651,~  EUR
Marktanpassung EUR
vorlaufiger marktangepasster
Ertragswert 56.651,-- EUR
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale -30.000,- EUR Bauschaden/Baumangel
Ertragswert 26.651,- EUR
rd. 27.000,~ EUR
Risikoabschlag - 3.000,-- EUR wegen Bauschaden / Baumangeln
Ertragsausfall - 1.000,- EUR wahrend Instandsetzung
Risikoabschlag - 2.700,- EUR Gesamtzustand der Immobilie

20.300,-- EUR

Verkehrswert rd. 20.000,- EUR
ETW Nr. 8
Bodenwertanteil 7.978,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen 54.241,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 62.219,~ EUR
Marktanpassung EUR
vorlaufiger marktangepasster
Ertragswert 62.219,~ EUR
besondere objektspezifische
Grundstulicksmerkmale -33.000,- EUR Bauschdden/Baumangel
Ertragswert 29.219,~ EUR
rd. 29.000,~ EUR
Risikoabschlag - 3.300,- EUR wegen Bauschaden /Baumangeln
Ertragsausfall - 1.100,~ EUR wahrend Instandsetzung
Risikoabschlag - 2.900,-- EUR Gesamtzustand der Immobilie
21.700,-- EUR
Verkehrswert rd. 22.000,-- EUR
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ETW Nr. 7 und ETW Nr. 8 — betrachtet als wirtschaftliche Einheit

Bodenwertanteil

Ertragswert der baulichen Anlagen
vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung

vorlaufiger marktangepasster
Ertragswert

besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale

Ertragswert
rd.
Risikoabschlag
Ertragsausfall
Risikoabschlag

Ertragswert

Verkehrswert

rd.

15.687,~  EUR
87.794,- EUR
103.481,~  EUR
EUR

103:481,~  EUR
-50.000,- EUR
53:481,- EUR
53.000,~ EUR
5.000,- EUR
1.900,- EUR
5.300,- EUR
40.800,~-  EUR
41.000,~~ EUR

Bauschaden / Baumangel

wegen Bauschaden / Baumangeln
wahrend Instandsetzung

Gesamtzustand der Immobilie
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Gelsenkirchen
des Gutachtens Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung des/der
des Gutachtens Wohnungseigentum(s)/e

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und
nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den oben
angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige
Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen sowie die Ver-
vielféltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig und mit
schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sachverstdndi-
gen zuldssig.

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022
(BGBI. I S. 674) geandert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWwertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
1S.1802)

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
zum Gutachten Grundbuchauszug vom 27.04.2022
Liegenschaftskatasterplan
M.:1/1.000 vom 27.05.2021
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 14.06.2022
Beteiligte ein Mitarbeiter der Hausverwaltung

Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-
standigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps
Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

14.06.2022

90 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnahmen zum Planungsrecht,
Zu Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

Lage- und Grundstucksmerkmale sowie Entwick-
lungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

kinftige Entwicklungen, die aufgrund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind

in Abt. Ill des Grundbuchs eingetragene Grund-
schulden, Hypotheken, etc.; sie haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

Holzkonstruktionen wurden nicht auf Schad-
lingsbefall und Dacher nicht auf Dichtigkeit
Uberpruft

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

mogliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
mogliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstuick

die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
his nicht aufgefihrten Dokumenten ergeben.
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Energieausweis: Nach den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEG), in der derzeit geltenden Fassung, hat
der Verkaufer des Grundstlicks dem potentiellen Kau-
fer einen Energieausweis vorzulegen. Dies gilt auch
fUr den Eigentimer bei der Vermietung von Wohnun-
gen.

Diesseits ist nicht bekannt, ob fir das in Rede ste-
hende Objekt ein Energieausweis vorliegt.
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstiucksdaten
Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

Bochumer StraBe 176
45886 Gelsenkirchen

005 K 006 / 21

Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten

hier:

ETW Nr. 8 im Dachgeschoss und Spitzboden, jeweils
links von der StraBe aus betrachtet

Die ETW Nr. 8 im Dachgeschoss und Spitzboden steht
zum Wertermittlungsstichtag leer.

wohnungsgrundbuch von Uckendorf
Amtsgericht Gelsenkirchen

Band -
Blatt 3322 - ETW Nr. 8

178 / 1.000 (einhundertachtundsiebzig Tausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung

Flur 11

Gebadude- und Freiflache
GrundsticksgréBe

Gemarkung

Flur 11

Gebadude- und Freiflache
GrundsticksgréBe

Gemarkung

Flur 11

Gebadude- und Freiflache
GrundsticksgréBe

Uckendorf

Flurstick 31
Bochumer StraBe 176
037 m?

Uckendorf

Flurstick 32
Bochumer StraBe 176
201 m?2

Uckendorf

Flurstick 33
Bochumer StraBe 176
011 m?2

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung
und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeich-

net.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Blatter 3315 bis 3322):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.
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Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
Bezugnhahme auf Bewilligung vom 10. Oktober 1994
des Notars Lottner in NUrnberg (UR-Nr. A 1214 / 94)
Ubertragen aus Blatt 0545; eingetragen am 25. Januar
1995.

3.2 Lastenund Beschrankungen

- Grundbuch Abteilung I
Lasten: Amtsgericht Gelsenkirchen!_
wWohnungsgrundbuch von Uckendorf, Blatt 3322:

1. Eine Wegegerechtigkeit zugunsten der Parzellen
Uckendorf, Flur 11, Nr. 314/ 79 etc. und 273 / 79; zuerst
eingetragen unter Bezughahme auf die Eintragungs-
bewilligung vom 04. Januar 1907 am 09. Januar 1907
und mit dem belasteten Miteigentumsanteil von Blatt
0545 hierher sowie auf die flr die anderen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblatter Ubertra-
gen am 25. Januar 1995."

[bezogen auf das Grundstiick Gemarkung Uckendorf, Flur 11, Flur-
stiick 31, 32, 33]

2. Dem jeweiligen Eigentimer der Parzellen Flur 11, Nr.
267 / 79 und 312 / 79 der Gemarkung Uckendorf steht
das Recht zu, die Parzellen Flur 14, Nr. 510/ 73 und 568
/ 73 der Gemarkung Uckendorf zum Gehen, Fahren
und zu dhnlichen Zwecken mitzubenutzen. Zuerst ein-
getragen am 29. Oktober 1907 und mit dem belaste-
ten Miteigentumsanteil von Blatt 0545 hierher sowie
auf die fur die anderen Miteigentumsanteile angeleg-
ten Grundbuchblatter Ubertragen am 25. Januar
1995.2
[bezogen auf Gemarkung Uckendorf, Flur 11, Flurstiicke 31, 33]

Die hier in Rede stehenden Fléchen scheinen mit Wegerechten und
Mitbenutzungsrechten zum Gehen, Fahren und éhnlichen Zwecken
belastet zu sein. Solche Belastungen stellen in aller Regel eine Nut-
zungseinschrénkung und damit zumeist eine Wertminderung dar.

! Veranderungen:
Die berechtigten Grundstiicke tragen nunmehr die Bezeichnung nach Grundbuchbereinigung Flur 11, Flursti-
cke 335 (eingetragen in Blatt 3515), 388 und 419 (eingetragen in Blatt 111). Bezeichnung vormals Flur 11, Nr.
314 /79 und 273 / 79). Vermerkt am 16.10.2019.
Zul Eingetragen in Blatt 3515 ist das Flurstiick 355, Flur 11. Berichtigend eingetragen am 07.11.2019.

2 Die berechtigten Grundstlicke tragen nunmehr die Bezeichnung nach Grundbuchbereinigung Flur 11, Flursti-
cke 352 (eingetragen in Blatt 3516) und 388, 419 (eingetragen in Blatt 111). Bezeichnung vormals Flur 11, Nr.
267 /79 und 312/ 79.
Die belasteten Grundstiicke tragen nunmehr die Bezeichnung nach Grundbuchbereinigung Flur 11, Flurstiicke
33 (eingetragen in den Blattern 3315 bis 3322) und Flurstiick 34 (eingetragen in Blatt 991) sowie Flur 11, Flur-
stiicke 30 (eingetragen in Blatt 19), Flurstiick 31 (eingetragen in den Blattern 3315 bis 3322), Flurstiick 35 (ein-
getragen in Blatt 911 und Flurstlick 36 (eingetragen in Blatt 229).
Bezeichnung vormals Flur 14, Nr. 510 / 73 und Flur 14, Nr. 568 / 73).
Vermerkt am 16.10.2019
Zu 2 Das Flurstiick 35, Flur 11, ist eingetragen in Blatt 991. Berichtigend eingetragen am 07.11.2019

Geschéftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 006 / 21 i.Vv.m. 005 K10 /21
Gutachten-Nr.: W 3716-04-2022; Erganzung zum Gutachten W 3633-05-2021
ETW Nr. 7, ETW Nr. 8, Bochumer Strae 176, 45886 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 20 von 90

Zur Ermittlung des Werts des belasteten Grundstiicks ist vom unbe-
lasteten Grundstiickswert auszugehen und die durch die Belastung
ermittelte Wertminderung ist in Abzug zu bringen.

Die Wertminderung des belasteten Grundstiicks ergibt sich aus der
Bewertung der Einschrdnkungen, die das belastete Grundstiick durch
das Wegerecht erféhrt. Es ist zu priifen, ob sich die Einwirkung der
Belastung nur auf die von dem Wegerecht beanspruchte Fldche aus-
wirkt, oder ob dariiber hinaus weitere Wertminderungen zu beriick-
sichtigen sind. Diese Beeintréchtigungen kénnen in einer verringerten
baulichen und sonstigen Ausnutzbarkeit, einer Ldrmimmission oder
sonstigen Beeintréchtigung liegen.

Die méglichen Beeintréichtigungen sind im Allgemeinen je nach In-
tensitdt, z.B. anhand von in der Fachliteratur angegebenen Erfah-
rungswerten, anzusetzen, die sich je nach Umfang der Beeintréichti-
gung nur auf die Minderung des Bodenwerts der belasteten Fléche
oder sogar des Gesamtgrundstiicks beziehen. Dariiberhinausge-
hende Minderungen des Gebdudewerts sind ggf. gesondert zu be-
riicksichtigen.

Die hier zu bewertenden Grundstiicke sind im Grenzbereich zu den
Nachbargrundstiicken entweder mit einer Mauereinfriedungen oder
grenzstdndigen baulichen Anlagen versehen, so dass zum Werter-
mittlungsstichtag der Hofbereich nicht zum Gehen und Fahren von
den Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke genutzt werden
kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass die genannten Belastungen dies-
seits nicht bewertet werden kénnen.

Es hat eine Fortfiihrung des Katasters stattgefunden, danach sind in
Bezug auf die Eintragung in Abt. Il Nr. 1 die Flurstiicke 388 (Ucken-
dorfer Strafie selbst) und 419 (dieses Flurstiick ist in der ndheren Um-
gebung zum belasteten Grundstiick nicht eingetragen) und in Bezug
auf die Eintragung in Abt. Il Nr. 2 die Flurstiicke 352 (Bochumer
Strafse 180), 388 (Uckendorfer Strafie selbst) und 419 (dieses Flur-
stiick ist in der ndheren Umgebung zum belasteten Grundstiick nicht
eingetragen) beglinstigt.

Hinzu kommt, dass die Texte der Bewilligungen auf Grund schlechter
Lesbarkeit diesseits nicht ausreichend entziffert werden konnten.
Auch lag den Bewilligungen kein Lageplan mit Darstellung der belas-
teten Fléchen bei.

Aus den genannten Griinden miissen die oben genannten Belastun-
gen bei der weiteren Wertermittlung in diesem Gutachten unberiick-
sichtigt bleiben.
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Eigentumsubertragungsvormerkung for ...

Bezug: Bewilligung vom 26.06.2019 (UR-Nr. 238 / 2019,
Notar Herbert Schitz, Gelsenkirchen). Eingetragen am
25.07.2019.3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 10 / 21). Eingetragen am
23.02.2021.

Grundstucksbeschreibung

Lage

Makrolage:

ort:
Einwohnerzahl:
Lage im Ort:
StraBe:

Grundstuckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

inmitten des Ruhrgebietes

Gelsenkirchen (kreisfreie Stadt)

ca. 260.000 Einwohner

Stadtteil ,Uckendorf"

zweispurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-
gangsstraike

an der StraBe gelegen

gut

Die Stadt Gelsenkirchen ist verkehrstechnisch gut an-
gebunden. Die Bundesautobahn A 42 verlauft in ost-
westlicher Richtung durch das Stadtgebiet und ver-
bindet Gelsenkirchen mit weiteren im Ruhrgebiet ge-
legenen Stadten wie zum Beispiel Duisburg und Dort-
mund. Im Norden des Stadtgebietes verlauft die Bun-
desautobahn A 2 in Richtung Oberhausen sowie Han-
nover und Berlin. Mit den Bundesautobahnen A 40 in
Fahrtrichtung Essen und Kassel im Siiden und der Bun-
desautobahn A 43 Richtung Munster und Wuppertal
Ostlich des Stadtgebietes besteht insgesamt eine gute
Verkehrsanbindung an das nationale StraBennetz.
Auch die Anbindung an das Schienennetz ist als gut zu
bezeichnen. Im Stadtgebiet befinden sich mehrere
Bahnh&fe. Der internationale Flughafen Dusseldorf
sowie der Regionalflughafen Dortmund-Wickede sind
jeweils in einer Entfernung von rd. 40 km gelegen. Mit
dem Rhein-Herne-Kanal verflugt Gelsenkirchen uber ei-
nen Anschluss an das europaische WasserstraBennetz.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Gelsenkirchen nicht
gemacht.

Die Vormerkung und die durch die Vormerkung gesicherten Anspriiche sind abgetreten an ...

Eine weitere Abtretung ist ausgeschlossen. GemaR Bewilligung vom 24.07.2019 (UR-Nr. 458 / 2019, Notar Dirk
Barteck, Essen) eingetragen am 26.08.2019.

Abt. Il Nr. 3 hat Vorrang. Eingetragen am 26.08.2019.
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Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

StoreinflUsse:
Umgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

Bodenverhaltnisse:

eben

unregelmaiige Zuschnitte der zu bewertenden Flur-
stiicke

Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu enthehmen.

SR —— \

Lage an einer bDurchgangsstraBe / StraBenbahnlinie
Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrgeschos-
sige, geschlossene Wohnbebauung dar, teilweise mit
Gewerbe im Erdgeschoss.

Laut Schreiben der "“RAG-Aktiengesellschaft” vom
20.05.2021 liegt das in Rede stehende Grundstuick in
der Berechtsame ,Holland 3" der RAG-Aktiengesell-
schaft.

Die bergbauliche Uberprufung habe nach Durchsicht
der vorliegenden Grubenbilder und Archivunteriagen
ergeben, dass bei geplanten Neu- bzw. UmbaumaB-
nahmen weder Anpassungs- noch Sicherungsmagnah-
men gegen bergbauliche Einwirkungen aus Tiefenab-
bau gemaR der §§ 110, 111 BBergG erforderlich seien.

Der letzte auf dieses Grundstuick einwirkende Tiefen-
abbau sei 1983 eingestellt worden.

Nach einhelliger Lenrmeinung und bergmannischer
Erkenntnis seien bergbaubedingte Bodensenkungen
an der Tagesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende
auf ein nicht mehr schadensrelevantes MaB abgeklun-
gen.

Eine erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivita-
ten seitens der RAG-Aktiengesellschaft sei auszuschlie-
Ben.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenverhalt-
nisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung nicht
untersucht, etwa bestehende Besonderheiten blei-
ben daher vollstandig unbericksichtigt.
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Entfernungen
Entfernungen:

Autobahn:

StraBenbahn:

A 40 Dortmund - Essen

AS Bochum-Wattenscheid-West in ca.
3 km Entfernung

A 42 Duisburg / Dortmund

AS Gelsenkirchen-zentrum in ca.
4,5 km Entfernung

Haltestelle ,Gesamtschule Ucken-
dorf" mit Anschluss an die Linie 302
ca. 150 m Entfernung

g Kiippers- 2

" buschstr.

othmann- iy
. Potimangt

Schuli-»Briese

Schonne- \\* -
becker Str.\,

e S

. Gottfrieds

nachste Stadt:
Innenstadt:
Laden fur den taglichen

Bedarf:

n-Str. /72

T 70~
3Machenspla ., = 7
D= ) -

Marienhospital
Gelsenkirchen

U Wisenscralssak (jckendor! &Mﬂ
¢, Halfmanns-
o weg

W 2 \ Hiillen /

_/MZMMNMr
- Oskarstr.

en‘ Wi
Bulmker Hoh

i stauffen-
Kirchs allee

Gelsegﬁc&% li%lj
107 e —

% Moc
SB36] SB29)| Groll- g
| RB4S| Z) % ¢ mannstr.
/ \ Bergmannstr. \
Can- % o b
Mosterts-Str.
Stephan- . Lazarettstr.
SEES < Ketteler
]

Virchowstr, o
w D«
N
Gesamischule 3

Bahnhof:

Flughafen:

zum Hauptbahnhof von Gelsenkir-
chen ca. 2 km Entfernung
Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 37 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 39
km Entfernung

z.B. Essen in ca. 11,8 km Entfernung
von Gelsenkirchen in ca. 1,6 km Entfernung

in der Innenstadt von Gelsenkirchen in ca. 1,6 km Ent-

fernung

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 006 /21 i.v.m. 005 K10/ 21
Gutachten-Nr.: W 3716-04-2022; Erganzung zum Gutachten W 3633-05-2021
ETW Nr. 7, ETW Nr. 8, Bochumer StraBe 176, 45886 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 24 von 90

Schulen:
Universitaten:

Messen:
Naherholungsgebiete:

Freizeitgestaltung:

ErschlieBung
StraBe:

Versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhanden
Entfernung zur Universitat Duisburg / Essen ca. 12 km,
Zur Ruhr- Universitat Bochum ca. 15 km und zur Tech-
nischen Universitat Dortmund ca. 25 km
Veltins-Arena, Wissenschaftspark Gelsenkirchen
Entfernung zum ,Wissenschaftspark Gelsenkirchen*
ca. 600 m, zum ,Rheinelbe Park" ca. 650 m, zum Stadt-
garten ca. 3,2 km und zum ,Revierpark Nienhausen*
ca.50km

Veltins-Arena, schloss Berge, Schloss Horst, Zoom Er-
lebniswelt (Zoo)

Die Bochumer StraBe stellt sich in diesem Bereich als
zZzweispurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-
gangsstraBe mit erhdhtem Verkehrsaufkommen dar.
Es verlauft eine StraBenbahnlinie auf der Bochumer
StraBe. Beidseitig der StraBe befinden sich Gehwege
in Betonsteinplatten und Betonsteinpflasterung.
Parkmaoglichkeiten befinden sich am StraBenrand.
Wasser, Strom, Telefon, Gas

Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
19.05.2021 wird mitgeteilt, dass fur das Grundstuick

Gelsenkirchen, Bochumer Strafie 176

Gemarkung: Uckendorf
Flur: 11
Flurstticke: 31,32, 33

derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85 BauO NRW
2018 im Baulastenverzeichnis der Stadt Gelsenkirchen
eingetragen sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Bauordnung und Bauverwaltung / Untere
Denkmalbehdrde - vom 31.05.2021 ist das zu bewer-
tende Objekt / Grundstuck derzeit nicht als Bau-/ Bo-
dendenkmal registriert.

Von der Stadtverwaltung Gelsenkirchen Referat 61
- Stadtplanung - wurde mit Schreiben vom 18.05.2021
folgende planungsrechtliche Auskunft zum zu be-
wertenden Objekt erteilt:

1. Vorbereitende Bauleitplanung

1.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum,
Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim an der Ruhr und Ober-
hausen, wirksam seit dem 03.05.2010, nach Bekanntmachung
durch das Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie des Landes Nordrhein-Westfalen und der Stadte der Pla-
nungsgemeinschaft

Die Flurstlicke sind im Regionalen Flichennut-
zungsplan als Wohnbaufliache dargestellt.
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1.2

2.1

10.

Hochwasserrisiko

Die Flursticke liegen gemaB den Karten des
NRW-Umweltministeriums nicht in einem Hoch-
wasserrisiko- / Hochwassergefahrengebiet.

Verbindliche Bauleitplanung
Bebauungsplan

Die Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 154, der am 06.03.1974 Rechts-
kraft erlangt hat. Die Festsetzungen sind dem
beiliegenden Auszug aus dem Bebauungsplan -
Grundriss — zu entnehmen.

Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit Bekanntmachung
der Neufassung vom 21.11.2008

- hicht betroffen -

Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR, An-
derung vom 08.09.2008

- hicht betroffen -

Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen und Ver-
ordnung liber geschiitzte Landschaftsbestandteile vom
30.08.2001

- hicht betroffen -

Verzeichnis der Altlastenverdachtsflachen

Auskunft erteilt das Referat Umwelt, Tel.: 0209 /
169 — 4037.

Verzeichnis der Denkmalkarte

Auskunft erteilt die Untere Denkmalbehorde,
Tel.: 0209 / 169 - 4894 oder 169 - 4191.

Erhaltungssatzung / Gestaltungssatzung

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich
einer Satzung der Stadt Gelsenkirchen Uber die
Erhaltung oder Gestaltung baulicher Anlagen
und unbebauter Flachen.

Sanierungsgebiet

Die Flurstucke liegen nicht im Bereich einer Sat-
zung der Stadt Gelsenkirchen Uber die férmliche
Festlegung der Sanierungsgebiete.

Stadtumbau Bochumer Stra3e

Das oben genannte Grundstuck liegt im Bereich
des Projektgebietes ,Stadtumbau Bochumer
StraBe”, welches seit 2012 bestent. Weitere In-
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baubehdérdliche
Beschrankungen

Wohnungsbindung

formationen hierzu erteilt das Referat Stadtpla-
hung, Herr Hofmann, Tel.: 0209 / 169 - 4360.

11. Beurteilung nach § 34 und § 35 BauGB

Das Referat fur Bauordnung und Bauverwaltung
kann in einfach gelagerten Fallen auBer-
halb von Bebauungspldanen bauordnungsrechtli-
che Auskunft geben; fir konkrete Vorhaben ist
gemaB Bauordnung NW (BauO NW) der soge-
nannte Vorbescheid vorgesehen.
Ansprechpartner fur die Bauberatung sind Frau
Lécherbach, Tel.: 0209 / 169 - 4510 und Frau
Trachte, Tel.: 0209 / 169 - 4591.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63, Bauordnung und Bauverwaltung, vom
19.05.2021 wird mitgeteilt, dass fir das Objekt

Gemarkung Uckendorf, Flur 11, Flurstiicke 31, 32, 33
Bochumer Strafse 176 in Gelsenkirchen

vom Jahr 2000 bis zum jetzigen zZeitpunkt keine Ge-
nehmigungs- oder sonstigen Verfahren vorliegen.

Etwaige Verfahren vor dem Jahr 2000 k6nnen direkt
in der Hausaktenregistratur (Zi. 376, Rathaus Buer, Tel.:
0209 /169 - 4387) eingesehen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht Uberpruft werden
konnte, ob die tatsdchlich ausgelibte Nutzung und
die konkrete Ausfihrung der baulichen Anlagen mit
der Genehmigungslage und den rechtlichen Rahmen-
bedingungen Ubereinstimmen. In diesem Zusammen-
hang wird daher empfohlen, Einsicht in die Bauakte
der Stadt Gelsenkirchen zu nehmen und Kontakt mit
den zustdndigen Genehmigungsbehdérden aufzuneh-
men.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen wird vorausgesetzt.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 61 - Stadtplanung - Wohnungswesen / Stadt-
regionale Kooperation - vom 01.06.2021, wird flr das
Objekt Bochumer StraBe 176 in Gelsenkirchen mitge-
teilt, dass keine Belegungsbindung nach dem Gesetz
zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fUr das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) besteht und
das Objekt als freifinanziert gilt.

Es sei kein Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsge-
setz (WAG NRW) anhangig.
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Altlasten

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen
- Referat Umwelt - vom 30.07.2021 ist das oben ge-
nannte Grundstuck im derzeitigen Altlast-Verdachts-
flachenkataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als
Verdachtsflache gekennzeichnet.

Es liegen auch keine Erkenntnisse Uber eine altlasten-
relevante gewerbliche Vornutzung vor.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.

Altlasten im weitesten Sinne bleiben bei der Er-
stellung dieses Gutachtens unberiicksichtigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen von den im weiteren Gutachten unterstell-
ten Gegebenheiten erhebliche Wertveranderungen
zur Folge haben kénnen, die auch zu negativen Ver-
kehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschatzung bedarf
es umfangreicher Untersuchungen, die zur Erstellung
dieses Gutachtens nicht durchgefihrt wurden.
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3.4 Beurteilung
- Lage einfache Wohnlage
Bodenrichtwert 01.01.2022:
150,-- EUR / m? Mischgebiet, dreigeschossige Bauweise
Grundstucksmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen 2022 34
473 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss in
der Sitzung vom 07.03.2022 folgende Ubersicht Uber die gebietstypischen Bodenrichtwerte erstellt und beschlos-
sen.

Die in der Ubersicht genannten typischen Bodenrichtwerte beschreiben den Markt in generalisierter Form und
sind deshalb fur die Wertermittlung nicht geeignet. Die Verhaltnisse des Einzelfalles konnen erheblich von den
allgemeinen Rahmendaten des Grundsttucksmarktes abweichen.

Tab. 17: Gebietstypische Bodenrichtwerte

Gute Lage Mittlere Lage MaBige Lage

Baureife Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau, ebf. me €m? €/m?

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen
Anteil bis 20% des Rohertrages 310 215 180
GFZca. 1,2, Geschosse Ii-V

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen
Anteil von 20% bis 80% des Rohertrages 400 235 205
GFZca. 1,2, Geschosse I1I-V

- Nutzbarkeit Die ETW Nr. 8 im Dachgeschoss und Spitzboden ist in
dem vorgefundenen Zustand eher nicht nutzbar.

Zur Sicherstellung der Erzielung eines markttblichen
Ertrages sind die unter Punkt 4.4 des Gutachtens ge-
nannten MaBnahmen erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren separat
in Abzug gebracht.

Auf die folgende Baubeschreibung und die Angaben
zu Bauschaden und Bau- und Funktionsmangeln unter
Punkt 4.4 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

Auf den Bewertungsansatz zur baulichen Trennung
von der ETW Nr. 7 auf den Seiten 2 bis 8 des Gutach-
tens wird verwiesen.
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BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp:

Geschosse:

Gebaudenutzung:

Raumbezeichnung

des Wohnungseigentums:

Mehrfamilienwohnhaus mit 8 Wohneinheiten
Hier:
ETW Nr. 8 im Dachgeschoss und Spitzboden

voll unterkellert, dreigeschossige Bauweise zur Stra-
Benseite / Mansarddach (ausgebautes Dachgeschoss),
viergeschossige Bauweise zur Hofseite

Nebengebaude:
eingeschossige Bauweise, flach geneigtes Pultdach

Wohnnutzung

ETW Nr. 8 im Dachgeschoss und Spitzboden —
Leerstand:

Aufteilung der ETW Nr. 8 nach Darstellung in den
Aufteilungsplanen der Teilungserklarung:
Dachgeschoss:

Diele, Bad, Kiiche, Wohnzimmer mit Treppe zum Spitz-
boden

Spitzboden:

Galerie, Hobbyraum, Bad

Aufteilung zur Besichtigung am 29.07.2021

ETW Nr. 8:

Dachgeschoss:

Diele, Abstellraum, innenliegendes Duschbad, Klche,
Wohnzimmer mit Treppe zum Spitzboden
Spitzboden:

Ein Raum, Badezimmer

Die ETW Nr. 7 und die ETW Nr. 8 sind zum Zeitpunkt
der Besichtigung am 29.07.2021 miteinander verbun-
den und wurden zuletzt als eine wirtschaftliche Ein-
heit genutzt.

Die Wohnungen standen zum Zeitpunkt der Besichti-
gung am 29.07.2021 mit Ausnahme einiger alterer Mo6-
belstlicke leer.

Auf den diesbezuglichen Bewertungsansatz auf Seite
2 ff. des Gutachtens wird verwiesen.

Kellergeschoss:

Abstellraum zur ETW Nr. 8, Flur, Abstellraum zur ETW
Nr. 1, Abstellraum zur ETW Nr. 7, Heizungsraum, Haus-
anschlussraum, Flur, ein weiterer Kellerabstellraum
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten flr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfigung gestellten Unterlagen nach Prufung Ubernommen oder in der Anlage
selbst berechnet.

Bei einer Bebauung mit unterschiedlichen Baujahren und / oder Gesamtnutzungsdau-
ern sind die gewichteten Mitteldaten unter Punkt 7.3 errechnet.

ursprungsbaujahr Wohnhaus 1903
Wiederaufbau 2. 0G / DG 1946
Ausbau DG 1987
Abgeschlossenheitsbescheinigung 27.07.1983
Anderung der Abgeschlossenheitsb. 14.06.1994

mittleres Baujahr 1972 (fiktiv)

mittleres Alter 50 Jahre

mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Grundstucksflache 249 M?  Gemarkung Uckendorf, Flur 11, Flur-

sticke 31, 32,33

bebaute Flache rd. 151 M?  Grundflichenzahl GRz 0,61
Geschossflache?® rd. 520 M?2  Geschossflichenzahl GFz 2,09
Brutto - Grundflache rd. 744 m2 Mehrfamilienwohnhaus
Wohn/Nutzflache® rd. 44 m2 ETW Nr.1

rd. 30 m2 ETWNTr. 2

rd. 44 m2 ETWNTr. 3

rd. 44 m2 ETWNr.4

rd. 28 m2 ETWNr.5

rd. 60 m2 ETWNTr.6

rd. 59 m2 ETWNr.7

rd. 65 m2 ETWNTr. 8

rd. 374 m2 Gesamtwohnflache

Der Anteil der ETW Nr. 7 an der gesamten Wohn- und
Nutzflache des Objektes betragt rd. 15,78 %.

Der Anteil der ETW Nr. 8 an der gesamten Wohn- und
Nutzflache des Objektes betragt rd. 17,38 %.

Der Anteil der ETW Nr. 7 und der ETW Nr. 8, betrachtet
als wirtschaftliche Einheit, an der gesamten Wohn-
und Nutzflache des Objektes betragt rd. 33,16 %.

Das 3. Obergeschoss / Dachgeschoss ist rein rechnerisch ein Vollgeschoss und wird als solches betrachtet.

Die Flachenangaben wurden anhand der vorliegenden Aufteilungsplane Gberschlagig ermittelt und als zutref-
fend in Ansatz gebracht.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine Neubewertung erforderlich und kénnen zu Veranderungen
des Verkehrswertes fiihren.
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abgabenrechtlicher
Zustand

Mit Schreiben vom 25.05.2021 wird von der Stadt Gel-
senkirchen, Referat 69 - Verkehr - bescheinigt, dass das
Grundstick

Gelsenkirchen, Bochumer StrafSe 176
Gemarkung Uckendorf, Flur 11, Flurstiick 31, 32, 33

von der in diesem Abschnitt endgultig hergesteliten
6ffentlichen ErschlieBungsanlage ,Bochumer StraBe"
erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrage fallen flir das oben genannte
Grundstick nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.1986 in der zurzeit geltenden Fassung zu der Er-
schlieBungsanlage ,Bochumer StraBe" nicht mehr an.

FUr Erneuerungen in der ,Bochumer StraBe" werden
voraussichtlich Beitrage nach § 8 des Kommunalabga-
bengesetzes (KAG) erhoben. Die HO6he der Beitrage
und der Abrechnungszeitpunkt stehen noch nicht
fest.

Die Beleuchtungsanlage in diesem Bereich der ,Bo-
chumer StraBe" befindet sich in einem erneuerungs-
bedurftigen Zustand. Mittelfristig sind BaumaBnah-
men zu erwarten, bei denen Beitrage nach § 8 des
Kommunalabgabengesetzes (KAG) eventuell anfallen
kénnen.

Beitrage, die mdéglicherweise nach § 8 KAG anfallen,
bleiben bei der weiteren Wertermittlung in diesem
Verfahren insgesamt unberucksichtigt.
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Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kén-
nen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind daher unverbind-
lich. Die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruft. Aus-
sagen Uber Baumangel und -schaden kbnnen deshalb unvollstandig sein.

Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion

Regenentwasserung
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

Energie

- Warmwasserversorgung

massive Mauerwerksbauweise

massives Mauerwerk

Stahlsteinkappendecke

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Mansarddach mit Betondachsteineindeckung, aufge-
setzte Schleppdachgauben zur StraBenseite mit Eter-
nitverkleidung, zum Hofbereich Flachdachgauben
mit Eternitverkleidung

Nebengebaude:

flach geneigtes Pultdach, die Dachflache teilweise mit
erneuerter Wellplatteneindeckung, teilweise mit alter
Wellplatteneindeckung, die Dachanschllsse sind nicht
fachgerecht ausgeflhrt

Zinkdachrinnen, Zinkfallrohre

keine

StraBenfassade:
Putz mit Anstrich und Stuckelementen

Gartenfassade:
Strukturputz und Anstrich

Nebengebdude:
Rissbildung im AuBenfassadenbereich

Gaszentralheizungsanlage der Fa. Vaillant

Zustand und Funktion der Heiztechnik wurde nicht
gepruft. Aussagen Uber eine etwa anstehende Erneu-
erung im zZzusammenhang mit gesteigerten umwelt-
rechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik kon-
nen nicht getroffen werden. Es wird angenommen,
dass die Heizungsanlage insoweit den rechtlichen Er-
fordernissen entsprechend betrieben werden kann
und kein Austausch anstent.

Gas

ETW Nr. 8:
Elektrodurchlauferhitzer
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Elektroanlage

Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus

Abstellraum /
Hofausgangs-
bereich / EG

ETW Nr. 8:

einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl von
Steckdosen und Auslassen

In Teilbereichen fehlen Schalter und Steckdosen

Die Elektroinstallation ist zu prufen und fachgerecht
instand zu setzen.

Qualitdt: einfach

Zum Gemeinschaftstreppenhaus drei Betonsteigun-
gen ohne Belag, der Ubergang zum Erdgeschoss im
Gemeinschaftstreppenhaus mit Fliesenbelag, die Flie-
sen sind in diesem Bereich schadhaft

Hauseingangstir als Kunststofftir mit Lichtausschnitt
in Isolierverglasung, der untere Bereich der Tur ist mit
einer Kunststofffullung versehen, Oberlicht mit Glas-
bausteinelementen, Tur zum Kellergeschoss mit Fut-
ter und Bekleidung in Holz mit Anstrich, Tur zum Hof-
bereich als Kunststofffenstertlr mit Lichtausschnittin
Isolierverglasung und innenliegenden Sprossen.
Feuchteschaden im Bereich der Hofausgangstur, drei
Steigungen auf den Hofbereich

FliesenfuBboden, Wandfliesen bis ca. 1,20 m HOhe,
darUber Strukturputz gestrichen, Holzdeckenverklei-
dung in Eiche hell, die ursprtinglich vorhandene Brief-
kastenanlage ist entfernt worden, es ist eine neue
Briefkastenanlage einzubringen, Elektrountervertei-
lung

Im Bereich der Elektrounterverteilung im Erdge-
schoss sind teilweise die Wandflachen mit einem pro-
visorischen Putz versehen, der Strukturputz wurde
hier nicht aufgebracht.

Treppe zum Obergeschoss als Holzwangentreppe mit
Holzgeldnder und Holzhandlauf, alles mit Anstrich, so-
wohl Tritt- als auch Setzstufen mit PVC-Belag

Das Gemeinschaftstreppenhaus befindet sich insge-
samt in einem schlechten zZustand und ist zu sanieren

Innentldr mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt
in Mahagoni, es ist kein TUrblatt vorhanden, Wand
Putz mit Anstrich, Feuchteschaden, Putzschaden im
Wandbereich, Glasbausteinelemente
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Abstellrdume auf

den Treppen-

podesten Die Turen zu den Abstellrdumen auf den Treppenpo-
desten sind insgesamt gedffnet, die Turblatter feh-
len, PVC-FuBboden, Wand und Decke Putz gestrichen,
Glasbausteinelemente

1. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus Wand Olputz bis ca. 1,20 m HOhe, darUber Struktur-
putz gestrichen, teilweise Schaden im unteren Wand-
bereich, hier 16st sich groBflachig die Farbe vom Un-
tergrund, Podest mit PVC-Belag, Holzdeckenverklei-
dung in Eiche hell, der Belag der Treppe ist in Teilbe-
reichen schadhaft, der Anstrich des Gelanders ist

schadhaft
Abstellraum auf
dem Treppen-
podest Ausstattung wie vor, Glasbausteinelemente

2. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus Treppe zum zweiten Obergeschoss wie vor, auf den
Treppenpodesten Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Podest mit PVC-Belag, Elektrounterverteilung,
Wohnungseingangstliren mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Mahagoni, Wand Olputz bis ca. 1,20
m H&he, dartiber wWand Strukturputz gestrichen, Holz-
deckenverkleidung in Eiche hell, der Belag der Treppe
ist in Teilbereichen schadhaft, der Anstrich des Gelan-
ders ist schadhaft, Putzschaden im Bereich der Elekt-
rounterverteilung
Feuchteschaden im Wandbereich

ETW Nr. 6 im

2. OG rechts Hinweis:
Die ETW Nr. 6 im 2. Obergeschoss rechts weist im Be-
reich der Badezimmerdecke massive Feuchteschaden
auf, hier ist die Deckenverkleidung entfernt, die Spa-
lierdecke ist sichtbar, die Deckenkonstruktion ist zu
prifen, die morschen und durchfeuchteten Balken
sind auszutauschen, die Kosten zur Instandsetzung
sollen laut Angabe der Hausverwaltung rd. 16.000,--
EUR betragen. Auf den diesbezliglichen Bewertungs-
ansatz auf Seite 4 des Gutachtens wird Bezug genom-
men.
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Dachgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus

ETW Nr. 8im
DG rechts

Diele

Abstellraum

Klche

Duschbad

Treppe wie vor, der Belag der Treppe ist in Teilberei-
chen schadhaft, der Anstrich des Gelanders ist schad-
haft, PVC-FuBboden, einseitig Holzwandverkleidung
in Eiche hell, im Ubrigen Wand Olputz bis ca. 1,20 m
HO6he, dariber Strukturputz gestrichen, Decke mit
Verkleidung und Anstrich, es fehlen die Schalter fir
Licht und Klingel

Wohnungseingangstur zur ETW Nr. 8 mit Futter und
Bekleidung glatt abgesperrt in Mahagoni, ohne TUr-
klinke, die obere Abdeckleiste fehlt

Erkenntnisse der Besichtigung vom 29.07.2021

Wwohnungseingangstur mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Mahagoni, auBen fehlt die obere
Abschlussleiste, Innentiren mit Futter und Beklei-
dung, glatt abgesperrt in Eiche rustikal Dekor, teil-
weise dunkel lasiert, LaminatfuBboden, Wand Tapete,
Decke Putz gestrichen

InnentUr wie vor, zum Abstellraum in Eiche rustikal,
zur Diele dunkel lasiert, LaminatfuBboden, Wand mit
Putz und Anstrich, Treppenunterseite (Treppe inner-
halb der ETW Nr. 7 zum Spitzboden) mit Verkleidung
und Anstrich, Elektrounterverteilung

Umfassungszarge in Eiche rustikal dunkel lasiert,
Schiebetlir vor der Wand laufend, zur Diele dunkel la-
siert, zur Kiiche in Eiche rustikal, LaminatfuBboden,
Wand und Decke Raufaser gestrichen, Kunststofffens-
ter mit Isolierverglasung, Plattenheizkdrper

InnentUr wie vor, zur Diele dunkel lasiert, von innenin
Eiche rustikal Dekor , FliesenfuBboden, Wand Majo-
likafliesen in Teilbereichen bis ca. 1,40 m Hbhe, im Be-
reich der Dusche bis ca. 2 m Hohe, wand im Ubrigen
Raufaser gestrichen, einfache Holzdeckenverklei-
dung, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwasseranschluss,
Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Handtuchheizk&rper, das Dusch-
bad befindet sich in einem schlechten Zustand, die Sa-
nitarobjekte sind auszutauschen, die Revisionsoff-
nung zu den Abwasserleitungen der Dusche ist gedff-
net und neu zu verkleiden, die Wand- und FuBboden-
belage befinden sich in einem schlechten Zustand
und sind zu erneuern
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Wohnzimmer

weiterer
Wohnbereich

Spitzboden

Schlafraum

Badezimmer

In Bezug auf die in der ETW Nr. 6 aufgetretenen mas-
siven Feuchteschaden im Deckenbereich des Bade-
zimmers ist die Sanitarrohinstallation dieses Duschba-
des zu prufen und fachgerecht instand zu setzen

Innentlr zur Diele mit Futter und Bekleidung in Eiche
rustikal, dunkel lasiert, seitlich feststehendes Lichtele-
ment in Bleiverglasung, LaminatfuBboden, Wand und
Dachschrage mit Raufaser Anstrich, teilweise Tapete,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Plattenheiz-
kérper, Treppe zum Spitzboden einseitig mit Holz-
wange und einseitig mit Stahlunterkonstruktion,
Holzstufen und Holzgelander, alles mit Anstrich, im
Bereich der Treppe zum Spitzboden befinden sich
Feuchteschaden im AuBenwandbereich

Verbindung zur ETW Nr. 7

eine Steigung erhéht

LaminatfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decke
Putz gestrichen, Kunststofffenster mit Isoliervergla-
sung, Plattenheizkdrper

LaminatfuBboden, im Ubergangsbereich zur Briistung
ist der LaminatfuBbodenbelag teilweise nicht voll-
standig ausgelegt, der Randanschluss fehlt und ist
fachgerecht herzustellen, Wand und Dachschrage Ta-
pete, Decke mit Verkleidung und Anstrich, Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung, innenliegende Spros-
sen, Plattenheizkdrper, einseitig Holzdachflachen-
fenster mit Isolierverglasung, das Fenster lasst sich
nicht 6ffnen und ist im unteren Bereich mit
Bauschaum verschlossen, das Fenster ist zu ersetzen

durch den Schlafraum zuganglich

Innentlr zum Badezimmer mit Futter und Beklei-
dung, glatt abgesperrt in Eiche rustikal Dekor, Fliesen-
fuBboden, die Fliesen l6sen sich groBflachig vom Un-
tergrund, der FuBbodenbelag ist instand zu setzen,
Wandfliesen bis ca. 2 m H6he, dariber Raufaser gestri-
chen, Dachschrage und Decke mit Holzverkleidung,
Holzdachflachenfenster mit Einfachverglasung, das
Fenster lasst sich nicht 6ffnen und ist zu ersetzen,
Plattenheizkbrper, die Steckdosen zur Waschma-
schine sind teilweise provisorisch mit PVC-Band befes-
tigt, die Elektrofeininstallation ist instand zu setzen,
Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Badewanne mit HeiB- und Kalt-
wasseranschluss, weiBe Sanitarobjekte, Elektrodurch-
lauferhitzer, im Bereich der Trennwand zur ETW Nr. 7
durchgehender nahezu senkrecht verlaufender
Wandriss
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Kellergeschoss

Abstellraum zur
ETW Nr. 8

Flur

Abstellraum zur
ETW Nr. 1

Abstellraum zur
ETW Nr. 7

Heizungsraum

weitere
Abstellraume

Erkenntnisse der Besichtigung vom 14.06.2022

TUr zum Kellergeschoss mit Futter und Bekleidung als
Holztlr mit Anstrich, Treppe zum Kellergeschoss als
massive Stahlbetontreppe mit Kunststeinbelag, die
letzten beiden Stufen der Treppenanlage ohne Belag,
Stahlhandlauf, Wand und Decke Strukturputz gestri-
chen

Der Kellerabstellraum zur ETW Nr. 8 ist nicht — wie in
den Aufteilungspldnen dargestellt - abgetrennt, die
Flache ist dem Flur zugeordnet, BetonfuBboden,
Wand Mauerwerk mit Anstrich, Stahltragerdecke

Die Abtrennung des Kellerabstellraumes ist baulich
herzustellen. Auf den Bewertungsansatz auf Seite 3
und 4 des Gutachtens wird Bezug genommen.

Der Zugang zum Kellerraum Nr. 1 erfolgt nicht, wie in
den Aufteilungspldnen der Teilungserkldarung darge-
stellt, in der schrag verlaufenden Wand, sondern im
geraden Wandstulck aus der laut Aufteilungsplan dem
Kellerabstellraum der ETW Nr. 8 zugeordneten Flache

BetonfuBboden, Wand Putz, Stahlsteinkappendecke
mit Strukturputz und Anstrich

Zugang mit Futter und Bekleidung, glatt abgesperrt,
Umfassungszarge in Holz mit Anstrich, TUrblatt in Holz
mit Anstrich, BetonfuBboden, Wand Mauerwerk,
Stahltragerdecke, Stahlfenster mit Mausegittern, mas-
sive Feuchteschaden im AuBenwandbereich,

einfache Spanplattentur, BetonfuBboden, Wand Putz,
Stahltragerdecke

Zinkaltlr, der Heizungsraum ist zwei Steigungen ab-
gesenkt, BetonfuBboden mit Rissbildung, Bodenein-
lauf, Betonsockel flr die Heizungsanlage, Wand Mau-
erwerk mit Anstrich, Stahltragerdecke, Stahlfenster
mit Mausegittern, Gaszentralheizungsanlage der
Firma Vaillant, Baujahr laut Angabe ca. 2012, Kaltwas-
seranschluss

einfache Holzlattentiren, BetonfuBboden, Wand
Mauerwerk, Stahltragerdecke, Stahifenster mit Mau-
segittern
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- Verwaltung

Hausanschluss-
raum

BetonfuBboden, Revisionsschacht ohne Pumpenan-
lage, Wand Putz mit Anstrich, teilweise Mauerwerk
mit Anstrich, Stahlfenster mit Mausegittern, Kabel-,
Strom-, Wasser- und Gashausanschluss, Elektrounter-
verteilung, Gaszahler

Die Haus- und Wohnungsverwaltung obliegt:

Laut Angabe der zustandigen Hausverwaltung betra-
gen die Ruckstande des Eigentimers der ETW Nr. 8 bei
der Gemeinschaft rd. 39.943,-- EUR. Wie mit diesen Au-
Benstanden zu verfahren ist, kann diesseits nicht ab-
schlieBend beurteilt werden. Es handelt sich dabei um
rechtliche Fragestellungen, die diesseits nicht beur-
teilt werden kénnen. Die RUckstande werden im Rah-
men dieser Verkehrswertermittlung nicht berucksich-
tigt. Es wird angeraten, diesbezuglich qualifizierten
Rechtsrat einzuholen.

Die H6he des monatlichen Hausgeldes fur die ETW Nr.
8 wurde mit 1.394,-- EUR angegeben.

Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Instand-
haltungsricklage der Eigentimergemeinschaft zum
31.12.2021 - 3.063,98 EUR betragt und Sonderumiagen
beschlossen wurden.

Weitere Angaben wurden nicht gemacht.

GemaB der im Zwangsversteigerungsverfahren zur
ETW Nr. 7 zur Verflgung gestellten Unterlagen wur-
den folgende weitere Angaben zum Objekt gemacht.

In der Protokollabschrift Uber die Eigentlimerver-
sammlung der Wohnungseigentiimergemeinschaft

WEG Bochumer StraBe 176 in Gelsenkirchen

vom 09.04.2021 wurde unter Top 5 eine Ssonderum-
lage in H6he von 50.000,-- EUR beschlossen. Die Um-
lage war zum 31.12.2021 fallig und nach dem Schlussel
der Miteigentumsanteile auf die Miteigentiimer zu
verteilen. Auf die hier zu bewertende ETW Nr. 8 ent-
fallt damit ein Anteil an der Sonderumlage in H6he
von 8.900,-- EUR. Uber den endgutigen Verwendungs-
zZweck wird erst nach Eingang der Sonderumlage ent-
schieden. Folgende MaBnahmen wurden dabei ange-
geben: Sanierungsarbeiten Kanal, Fenster und Dach.
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4.4 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Da diesseits nicht bekannt ist, ob die Sonderumilage
tatsachlich eingezahlt wurde und wie damit verfah-
ren wird, bleibt die oben genannte sonderumiage bei
der weiteren Wertermittlung unbericksichtigt. Es
wird auch diesbezliglich angeraten, qualifizierten
Rechtsrat zur rechtlichen Beurteilung dieser Thematik
einzuholen.

vernachlassigter Zustand

Erdgeschoss:
Gemeinschaftstreppenhaus:
Es ist eine neue Briefkastenanlage einzubringen.

Die Wandflachen im Treppenhaus sind teilweise im
Putzbereich beschadigt und instand zu setzen. Klin-
gelanlagen und Lichtschalter befinden sich in einem
schlechten Zustand oder sind nicht vorhanden, die
Schalter sind einzubringen.

Die Treppenanlage und das Treppenhaus befinden
sich in einem schlechten Zustand und sind insgesamt
Zu sanieren. Der PVC-Belag 16st sich teilweise von den
Stufen.

Abstellraume auf den Treppenpodesten:
Die TUren befinden sich in einem schlechten Zustand
und sind zu ersetzen.

Abstellraum im Hofausgangsbereich:
Feuchteschaden, Wandflachen mit Putzschaden.

Im Bereich der Elektrounterverteilung im Erdge-
schoss sind teilweise die Wandflachen mit einem pro-
visorischen Putz versehen, der Strukturputz wurde
hier nicht aufgebracht.

Das Gemeinschaftstreppenhaus befindet sich insge-
samt in einem sehr schlechten Zustand und ist zu sa-
nieren

1. Obergeschoss:

Gemeinschaftstreppenhaus:

Der Wandbereich im Gemeinschaftstreppenhaus zum
1. Obergeschoss mit massiven Putzschaden, diese sind
instand zu setzen, die Treppenstufen sind in Teilberei-
chen abgesackt und zu bearbeiten, der PVC-FuBboden
ist in Teilbereichen abgel6st.

Geschéftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 006 / 21 i.Vv.m. 005 K10 /21
Gutachten-Nr.: W 3716-04-2022; Erganzung zum Gutachten W 3633-05-2021

ETW Nr. 7, ETW Nr. 8, Bochumer Strae 176, 45886 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 41 von 90

2. Obergeschoss:

Gemeinschaftstreppenhaus:

In Teilbereichen fehlt der PVC-Belag der Treppenstu-
fen.

Die ETW Nr. 6 im 2. Obergeschoss rechts weist im Be-
reich der Badezimmerdecke massive Feuchteschaden
auf, die Deckenverkleidung ist entfernt und die Spa-
lierdecke ist sichtbar. Zum Ansatz der Kosten wird auf
die Ausfuhrungen auf den Seiten 2 bis 8 des Gutach-
tens verwiesen.

ETW Nr. 8 im Dachgeschoss:

Infolge der ehemaligen Nutzung der ETW Nr. 7 und
der ETW Nr. 8 als wirtschaftliche Einheit ist bei einer
getrennten Verwertung der Einheiten folgende MaB-
nahme zur Herstellung des in den Aufteilungsplanen
der Teilungserklarung dargestellten Zuschnitts erfor-
derlich:

Im Wohnzimmer im Dachgeschoss ist die Offnung zur
ETW Nr. 7 zu verschlieBen.

Die Elektroinstallation ist zu Uberprufen und fachge-
recht instand zu setzen.

Der LaminatfuBboden zieht sich in groBen Teilen aus-
einander und ist nicht fachgerecht verlegt. Der Lami-
natfuBboden ist zu ersetzen.

Im Bereich der Wohnungseingangstur zur ETW Nr. 8
I6st sich das Furnier vom Untergrund. Der Spion ist
nur provisorisch verkleidet. Die Turklinke und die
obere Abschlussleiste der Turzarge fehlend.

Die Wohnungseingangstur ist zu ersetzen.

Wwohnzimmer:

Im Bereich der Treppe zum Spitzboden befinden sich
Feuchteschaden im AuBenwandbereich. Die Feuchte-
schaden nebst Ursache sind zu beseitigen.

Duschbad:

Das Duschbad befindet sich in einem schlechten Zu-
stand und ist zu sanieren, die Sanitarroh- und -feinin-
stallation ist zu erneuern, die Revisionsdéffnung im Be-
reich der Dusche ist zu schlieBen, die Wand- und FuB-
bodenbelage befinden sich in einem schlechten Zu-
stand und sind zu erneuern.

In Bezug auf die in der ETW Nr. 6 aufgetretenen mas-
siven Feuchteschaden im Deckenbereich des Bade-
zimmers ist die Sanitarrohinstallation dieses Duschba-
des zu prufen und fachgerecht instand zu setzen
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Spitzboden:

Schlafraum:

Das Holzdachflachenfenster lasst sich nicht 6ffnen
und ist im unteren Bereich mit Bauschaum verschlos-
sen. Das Dachflachenfenster ist zu ersetzen.

Der LaminatfuBboden im Ubergangsbereich zur Bris-
tung ist teilweise nicht vollstandig verlegt und der
Randanschluss ist nicht fachgerecht hergestellt.

Der FuBbodenbelag ist instand zu setzen.

Badezimmer:

Die FuBbodenfliesen 16sen sich groBflachig vom Un-
tergrund. Die Fliesen sind insgesamt nicht fachman-
nisch verlegt. Das Holzdachflachenfenster mit Ein-
fachverglasung lasst sich nicht 6ffnen und ist auszu-
tauschen. Die Steckdosen zur Waschmaschine sind
teilweise provisorisch mit PVC-Band befestigt. Die
Elektrofeininstallation ist instand zu setzen. Im Wand-
bereich zur ETW Nr. 7 befindet sich ein durchgehen-
der, relativ senkrechter Riss.

Im Kellergeschoss ist gemas Darstellung in den Auftei-
lungsplanen der Teilungserklarung ein Abstellraum
Zur ETW Nr. 8 vom Flur abzutrennen, der vorhandene
Zugang zum Abstellraum der ETW Nr. 1 ist wie in den
Aufteilungsplanen der Teilungserklarung dargestellt
anzulegen, die vorhandene Turdéffnung ausgehend
vom Abstellraum der ETW Nr. 8 ist zu verlegen.

Kellergeschoss:
Heizungsraum:
BetonfuBboden mit Rissbildung

Teilweise massive Feuchteschaden im AuBenwandbe-
reich

Das Objekt befindet sich insgesamt in einem stark ver-
nachlassigten Zustand.

Die Kosten zur Entrimpelung der ETW Nr. 8 bleiben
bei der weiteren Wertermittlung ebenso unberuick-
sichtigt wie etwaige Restwerte des noch in der ETW
Nr. 8 befindlichen Mobiliars.

AuBen:
Im Eingangsbereich zur StraBenseite Steigungen mit
Fliesenbelag, die Fliesen sind schadhaft und instand zu
setzen.

Hofausgang:

Vier Steigungen, die oberste Steigung mit Fliesenbe-
lag, dieser ist schadhaft und instand zu setzen
Dachflache und Dachanschlisse sind zu prifen und in-
stand zu setzen.
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Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterndéhende Umstande:

Die Dachentwasserung im Hofbereich ist in Teilberei-
chen nicht fachgerecht ausgefluhrt, das Wasser lauft
an den AuBenwandflachen entlang und bedingt
Feuchteschaden im Fassadenbereich.

Der Gartenbereich ist verwildert

Nebengebaude:

Teilweise alte Wellplattendacheindeckung, die Dach-
anschlusse sind nicht fachgerecht ausgefuhrt, Rissbil-
dung im AuBenfassadenbereich, Zugangstlren als
Holzlattentlren, diese befinden sich in einem sehr
schlechten Zustand. Es ist keine Dachentwasserung
vorhanden.

Im Bereich des Abstellraumes Feuchteschaden.

Das Nebengebadude befindet sich in einem stark ver-
nachlassigten Zustand und bleibt bei der Wertermitt-
lung unberucksichtigt. Gleichzeitig werden aber auch
keine Abrisskosten in Ansatz gebracht.

Dem Nebengebdude vorgelagert ist eine Betonplatte,
mit massiver Rissbildung

Die Einfriedung teilweise mit Mauer, hier 16st sich
groBflachig der Putz vom Untergrund, Rissbildung,
die ruckwartige Einfriedung mit grenzstandigen Ge-
bauden, auch hier massive Rissbildung

Rechtsseitig Ziegelsteinmauer mit Putz, auch hier ist
teilweise der Putz abgeldst.

Die Wegeflachen im Hofbereich befinden sich in ei-
nem schlechten, vernachlassigten Zustand und sind
instand zu setzen.

Hofausgang:
Die oberste Steigung mit Fliesenbelag, der Belag ist
schadhaft und instand zu setzen.

stark vernachlassigter Zustand

keine

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktublichen
Ertrages sind die oben genannten MaBnahmen erfor-
derlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittiung in diesem Verfahren separat
in Abzug gebracht.

keine
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4.5 Beurteilung
bautechnisch: massive, solide Mauerwerksbauweise

Funktion / Zuschnitt: ETW Nr. 8:
einfacher Wohnungszuschnitt

ETW Nr. 7 / Nr. 8 als wirtschaftliche Einheit:

Unter Berlcksichtigung des dargesteliten und ange-
nommenen Zuschnitts der Einheiten als wirtschaftli-
che Einheit (2 Treppenanlagen zum Spitzboden, 2 B3-
der, ein Duschbad)

sehr einfacher Wohnungszuschnitt

Vermietbarkeit: Infolge der GroBRe, der Lage und insbesondere der Be-
schaffenheit der ETW Nr. 8, der ETW Nr. 7 und Nr. 8 als
wirtschaftliche Einheit sowie des Gesamtobjektes sind
Einschrankungen in Bezug auf die Vermietbarkeit
wahrscheinlich.

Verkauflichkeit: Infolge der GroBRe, der Lage und insbesondere der Be-
schaffenheit der ETW Nr. 8, der ETW Nr. 7 und Nr. 8 als
wirtschaftliche Einheit sowie des Gesamtobjektes sind
Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflichkeit
wahrscheinlich.
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AUSSENANLAGEN

Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

*

*

*

*

Entwasserung
Strom

Gas
Fernsehen

AuBenbauwerke

befestigte Flachen

Einfriedung

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Kabelanschluss

Im Eingangsbereich zur StraBenseite Steigungen mit
Fliesenbelag, die Fliesen sind schadhaft und instand
ZU setzen.

Hofausgang:
Vier Steigungen, die oberste Steigung mit Fliesenbe-
lag, dieser ist schadhaft und instand zu setzen

Nebengebaude:

eingeschossig, massiv errichtet, Dachflache als einfa-
che Holzkonstruktion mit flach geneigtem Pultdach,
Wellplatteneindeckung, einige Platten wurden erneu-
ert, AuBenfassade mit Putz, Rissbildung im AuBenfas-
sadenbereich, Zugangstlren als Holzlattentlren,
diese befinden sich in einem sehr schlechten Zustand,
die Dachanschliisse sind nicht fachgerecht ausge-
fuhrt, Feuchteschaden im AuBenfassadenbereich

Der Abstellraum im Nebengebdude mit BetonfuBbo-
den, Wand Mauerwerk, Dachkonstruktion als zimmer-
mannsmagige Holzkonstruktion ohne Unterspann-
bahn und ohne DAmmung, eingezogene Holzbalken-
decke, Feuchteschaden, eingesetzte Isolierglas-
scheibe mit innenliegenden Sprossen

Das Nebengebadude befindet sich in einem stark ver-
nachlassigten Zustand und bleibt bei der weiteren
Wertermittlung unberucksichtigt.

AuBenwasseranschluss im Bereich des Nebengebau-
des

Dem Nebengebaude vorgelagert ist eine Betonbo-
denplatte mit massiver Rissbildung

Wegeflachen in Betonsteinplatten, bzw. Betonstein-
pflasterung, die Wegeflachen befinden sich in einem
schlechten Zustand und sind sehr uneben und instand
zu setzen

Einfriedung teilweise mit Mauer, hier 16st sich groBfla-
chig der Putz vom Untergrund, Rissbildung, die ruck-
wartige Einfriedung mit grenzstandigen Gebauden,
massive Rissbildung, linksseitig Mauer ca. 2 m hoch,
der Putz I6st sich groBflachig vom Untergrund
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rechtsseitig zZiegelsteinmauer mit Putz, der Putz I0st
sich groBflachig vom Untergrund, Efeubewuchs

- Griinanlagen Zierrasen und zZierbaume, teilweise Efeubewuchs.
Der Gartenbereich ist verwildert.

- Besonderheiten keine
Zustand / Beurteilung

schlechter Zustand
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittiung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der Ver-
ordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmowertV) zugrunde gelegt. Nach den
Grundatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (immoWertv)
ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 Im-
moWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermitteln.

GemaB ImmoWwertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstuiickszustand am Quali-
tatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
richten sich nach der Gesamtheit der am wertermittiungsstichtag flr die Preisbildung
von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt,
sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

KUnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Ab-
satz 3 Nummer 1 ImmoWertV) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Si-
cherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeitnahe, aussa-
gekraftige Kaufpreise vergleichbarer Objekte im nadheren Bereich des Bewertungsob-
jektes nicht vorliegen.

Zur Ermittlung des jeweiligen Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herange-
zogen, da es sich bei den Bewertungsobjekten um eine zum Wertermittlungsstichtag
leerstehende Eigentumswohnung bzw. zwei als wirtschaftliche Einheit betrachtete
leerstehende Eigentumswohnungen handelt, bei der/denen eine ertragsorientierte
Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens unter ver-
wendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert des Grund und Bodens.
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WERTERMITTLUNG

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstuicks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der Bo-
denwert bzw. der Bodenwertanteil getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermitt-
lung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahr-
lichen Reinertragen, das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten (Verwaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, In-
standhaltungskosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung® zu berlcksichtigen,
welche im Kapitalisierungsfaktor *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist, um den
Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern und unter Berucksichtigung des Liegen-
schaftszinssatzes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen
Anlagen, abzuglich eventueller Kosten fur Baumangel, Bauschaden, etc. zuzlglich des
Bodenwertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundsticks ergibt sich der Ertragswert.

*) Kapitalisierungsfaktor: GemaB § 34 (2) ImmoWwertV, unter Berucksichtigung von Resthutzungs-
dauer und Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.

Bodenwert § 40 - 45 ImmoWertV
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs-
und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwischen
Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstlick ausdriicken, § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2022

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadtverwaltung Gelsenkirchen / Bodenrichtwertkarte 2022 vom 01.01.2022

zonaler Richtwert / Bochumer Str.: rd. 150, EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45886

Ortsteil Uckendorf
Bodenrichtwertnummer 2807201
Bodenrichtwert 150,--EUR /gm
Stichtag des

Bodenrichtwerts 01.01.2022

6 Hinweis:

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen fiir das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der
Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirtschaft-
liche Betrachtung handelt und der Gebaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt des Be-
griffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet werden.
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand erschlieffungsbeitrags- und
kostenerstattungsbeitragsfrei

Nutzungsart Mischgebiet

Geschosszahl 1

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Bemerkung Bei abweichenden Merkmalen (Anzahl der

Vollgeschosse) ist der Bodenrichtwert
gemdpf der 6rtlichen Fachinformationen
(Umrechnungstabelle "Geschdftslagen" -
Schichtwertmethode nach Schirmer)

umzurechnen.
Freies Feld Bochumer Strafse

Das in Rede stehende Grundstiick weicht in Bezug auf die wert-
bestimmende Eigenschaft ,Vollgeschosse” maBgeblich von den
vorgenannten Vergleichsgrundstlicken ab. Das 3. Obergeschoss
/ Mansardgeschoss ist rein rechnerisch ein Vollgeschoss, so dass
hier eine Viergeschossigkeit anzunehmen ist. Eine Anpassung
wird daher als gerechtfertigt angenommen.

Der Umrechnungsfaktor bei einer angenommenen Viergeschos-
sigkeit des in Rede stehenden Grundstlcks wird von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen
aufgrund der Schichtwertmethode nach Schirmer mit 1,19 an-
gegeben.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:
150, EUR/ m2X 1,19 = 178,50 EUR/ m?
rd. 180,-- EUR / m?

angepasster Bodenwert rd. 180, EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 25.05.2021 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stick nicht mehr an.

In Bezug auf die moglicherweise anfallenden Beitrage
nach § 8 KAG wird auf den Bewertungsansatz auf Seite
2 ff. des Gutachtens Bezug genommen.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 180,-- EUR/M?

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die hach dem Kommunalabgabengesetz NW fir die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung offentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.
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Gemarkung Uckendorf, Flache | x Bodenwert

Flur 11, Flurstiicke 31, 32, 33 m? EUR / m?

Vorderland 249 X 180,00 = 44.820,- EUR
Bodenwert = 44.820,- EUR

anteiliger Bodenwert fir das Wohnungseigentum
Nr. 8 des Aufteilungsplanes = 7.978,- EUR
178,000 / 1.000 stel von 44.820,- EUR

Zur Betrachtung als wirtschaftliche Einheit mit der ETW Nr. 7:

Wohnungseigentum Nr. 7

anteiliger Bodenwert fir das Wohnungseigentum

Nr. 7 des Aufteilungsplanes = 7.709,-- EUR
172,000 / 1.000 stel von 44.820,- EUR
Bodenwertanteil ETW Nr. 8 und Nr. 7 gesamt = 15.687,~- EUR
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV
Der Mietbegriff wird wie folgt definiert:

,Die hier festzustellende Miete wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, Gr6Be, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
Zu erzielen ware."

Rohertrag §31Im-
moWertV

Grundlage: ortstiblich marktlblich erzielbare Ertrage
Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2022

FUr wohnungen der Altersgruppe |, die bis 1948 bezugsfertig wurden, in mittlerer
Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von > 40 m2 bis 60 m?2 -
ETW Nr.7:

Mietwertspanne: 5,29 EUR/ m2- 6,01 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 5,65 EUR/ m?

Fir Wohnungen der Altersgruppe |, die bis 1948 bezugsfertig wurden, in mittlerer
Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von > 60 m2 bis 90 m2 -
ETW Nr. 8:

Mietwertspanne: 5,22 EUR/ m2-5,98 EUR/ m2 monatlich
Mittelwert: 5,60 EUR/ m?

FUr Wohnungen der Altersgruppe |1, die bis 1948 bezugsfertig wurden, in mittlerer
Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von > 100 m?
- ETW Nr. 7 und 8 betrachtet als wirtschaftliche Einheit:

Mietwertspanne: 4,94 EUR/ m2- 5,76 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 5,35 EUR / m?2
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5. Mietspiegeltabelle

WohnungsgroRRen
A B c D E
2 2 2
bisomz | >40M | >60m | >90m 1450
bis 60 m? | bis 90 m? | bis 100 m?
FTW N 7 Mittelwert
r.
L SpemagETWNI.8
v N ETWNr. 7/ Nr. 8
6,05 / 5,65 5,60 5,60 5,35

| bis 1948
5,58 - 6,5215,29 - 6,01)5,22 - 5,98)/5,24 -5,9§[4,94 - 5,76

5,90 \ss/ \,59/ 5,45
Il | 1949 bis 1956
5,36 - 6,44 [5,20 - 5,90 (5,08 - 5,92 [5,04 - 5,86 (4,84 - 5,56

6,00 5,65 5,60 5,55 5,30

I | 1957 bis 1965
5,30 - 6,70 (5,40 - 5,905,33 - 5,87 [4,98 - 6,12 [5,11 - 5,49

6,15 5,80 5,75 5,70 5,45
5,45 - 6,85 5,51 - 6,09 5,37 - 6,13 [5,25 - 6,15 |5,15 - 5,75

IV | 1966 bis 1981

6,35 5,95 5,90 5,85 5,65
V | 1982 bis 1995
5,65 - 7,05 (5,25 - 6,65 (5,45 - 6,355,50 - 6,20 [4,95 - 6,35

7,30 6,95 6,85 6,85 6,60
VI | 1996 bis 2006
6,60 - 8,006,25 - 7,65 6,36 - 7,3416,43 - 7,27 (5,90 - 7,30
8,15 7,80 7,75 7,70 7,45

VIl | 2007 bis 2016

Wohnungen die bezugsfertig wurden:

7,45 -8,85(7,45 -8,15(7,49 -8,01|7,41 -7,996,75 - 8,15

8,35 7,95 7,90 7,85 7,65
VIl ab2017

7,65 -9,05(7,52 -8,3817,50 - 8,30(7,74 -7,96 16,95 - 8,35

Bei der Baujahresklasse VIII - ab 2017 handelt es sich im Regelfall um Wohnungen, die erstmalig
nach baulicher Fertigstellung bezogen wurden.

Die angegebenen Mittelwerte und Spannengrenzen spiegeln gemdf3 Mietspiegel die Mieten des Normobjekts

wider. Dabei handelt es sich um eine Wohnung, die folgende Merkmale aufweist:

o das Gebdude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne RenovierungsmafSnah-

men erforderlich sind

o das Gebdude verfiigt liber keinen Aufzug

. die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebdudes

. Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

. die Wohnung wurde ohne Fufibodenbelag vermietet

o die Wohnung verfiigt iiber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse

. die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

o der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

. die Fenster der Wohnung wurden in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert
o in den vergangenen 20 Jahren erfolgte keine umfassende Wédrmeddmmung des Gebdudes
. Bad und Innenausbau wurden in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

o die Heizungsanlage wurde in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

Sofern die oben genannten Merkmale von dem Normobjekt abweichen, sind die im Mietspiegel ausgewiesenen
Zu- und Abschldge zu beriicksichtigen. Nicht vorhandene Merkmale konnten entweder aufgrund einer geringer

Datenlage nicht untersucht werden oder erwiesen sich als nicht signifikant.
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Die Zu- und Abschlage stellen sich gemaRk Mietspiegel wie folgt dar:

Gebaudezustand

Das Normobjekt liegt in Gebauden, an denen einzelne Renovierungsmalnahmen erforderlich sind. Fir
Gebdude, die durchgehend renoviert und gut erhalten sind sowie fiir Gebdude, die sich in einem weitgehend
erneuerungsbedirftigen Zustand befinden, ergeben sich folgende Zu- und Abschlage:

Gebdudezustand innenundaulien Ab-, Zuschlag

einzelne Renovierungsmalinahmen erforderlich 0,00€/m?
weitgehend erneuerungsbediirftig -0,31€/m?
durchgehend renoviert / gut erhalten +0,20€/m?

Aufzug

Das Normobjekt befindet sich in einem Gebdude ohne Aufzug. Fir eine Wohnung in einem Gebaude
mit Aufzug gilt folgender Zuschlag:

Aufzug Ab-, Zuschlag
nicht vorhanden ‘ 0,00€/m?
vorhanden +0,11€/m?

Balkon/Loggia/Terrasse

Das Normobjekt verfligt Gber einen Balkon, eine Loggia, eine Terrasse oder eine Dachterrasse. Bei Nichtvor-
handensein gilt folgender Abschlag:

Balkon/Terrasse Ab-, Zuschlag
vorhanden 0,00€/m?
nicht vorhanden -0,22€/m?

Geschosslage

Das Normobjekt befindet sich im ersten oder zweiten Obergeschoss des Geb&dudes. Bei einer abweichenden
Geschosslage gelten folgende Zu- oder Abschlage:

Geschosslage Ab-, Zuschlag
Erdgeschoss +0,04 €/m?
1-2. Obergeschoss 0,00 €/m?
3-4. Obergeschoss -0,12 €/m?
ab dem 5. Obergeschoss -0,15 €/m?
Dachgeschoss - 0,06 €/m?
Maisonettewohnung +0,35 €/m?
‘ Hier: Ansatz wegen Lage der Maisonettewohnung im DG nur + 0,25 EUR / m?
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Tageslichtbad

In dem Normobjekt befindet sich ein Tageslichtbad (Bad mit Fenster). Fiir eine Wohnung mit einem innenlie-
genden Badezimmer ohne Fenster gilt folgender Abschlag:

Badezimmerfenster Ab-, Zuschlag
Tageslichtbad ‘ 0,00 €/m?
Innenliegendes Bad ohne Fenster - 0,17 €/m?

Bodenbelage

Das Normobjekt wird ohne Bodenbeldge vermietet. Fiir eine Wohnung, die inklusive eines Bodenbelags ver-
mietet wird, gilt folgender Zu- oder Abschlag:

Bodenbelage Ab-, Zuschlag
ohne Bodenbelige 0,00 €/m?
Bodenbelage in Uberwiegend einfacher Qualitat -0,15 €/m?
Bodenbelage in Gberwiegend hochwertiger Qualitat +0,42 €/m?
‘ hier: Ansatz mittlere Qualitat It. BWA + 0,15 EUR / m?

Barrierearme Dusche

Das Normobjekt ist nicht mit einem barrierearmen Zugang zur Dusche oder Badewanne ausgestattet. Fiir eine
Wohnung, bei der ein barrierearmer Zugang zur Dusche oder Badewanne gewahrleistet ist, gilt folgender
Zuschlag:

Barrierearme Dusche Ab-, Zuschlag
Nein ‘ 0,00 €/m?
Ja +0,14 €/m?

Stufenfreier Zugang zur Wohnung

Das Normobijekt ist nur Gber eine oder mehrere Stufen erreichbar. Fiir eine Wohnung, zu der ein stufenfreier
Zugang besteht, gilt folgender Zuschlag:

Stufenfreier Zugang zur Wohnung Ab-, Zuschlag
Nein ‘ 0,00 €/m?
Ja +0,27 €/m?

Modernisierung der Fenster

In dem Normobjekt wurden die Fenster in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert. Fiir eine Wohnung,
in der die Fenster in den vergangenen 10 bzw. 20 Jahren modernisiert wurden, gelten folgende Zuschlage:

Modernisierung der Fenster Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 20 Jahren ‘ 0,00 €£/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert + 0,18 €/m?
in den letzten 20 Jahren modernisiert +0,10 €/m?
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Modernisierung der Warmedammung des Gebaudes

Die Warmedammung des Gebadudes, in der das Normobjekt liegt, wurde in den vergangenen 20 Jahren nicht
umfassend modernisiert. Unter einer umfassenden Warmedammung des Gebdudes ist hier eine Warmedam-
mung aller AuRenwande, der Dachflachen oder der obersten Geschossdecke, sowie der Kellerdecke zu verste-
hen. Im Falle einer nur teilweise erfolgten Warmedammung des Gebaudes kann ein geminderter Zuschlag er-
folgen. Fiir eine Wohnung in einem Geb&dude, an welchem in den vergangenen 10 bzw. 20 Jahren eine umfas-
sende Modernisierung der Warmedammung vorgenommen wurde, gelten folgende Zuschlage:

Warmedammung Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 20 Jahren Annahme: ‘ 0,00 £/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +0,36 €/m?
in den letzten 20 Jahren modernisiert +0,20 €/m?

Modernisierung Bad und Innenausbau

In dem Normobjekt wurden das Bad und der Innenausbau in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert.
Fiir eine Wohnung, in der das Bad und der Innenausbau in den vergangenen 10 Jahren modernisiert wurde, gilt
folgender Zuschlag:

Modernisierung Bad und Innenausbau Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 10 Jahren ‘ 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +0,20 £/m?

ETW Nr. 7: Einbringen eines Duschbades im DG; Ansatz + 0,10 EUR / m?
ETW Nr. 8: Modernisierung Duschbad; Ansatz + 0,10 EUR / m?

Modernisierung der Heizungsanlage

In dem Normobjekt wurde die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert. Fiir eine Woh-
nung, in der die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren modernisiert wurde, gilt folgender Zuschlag:

Modernisierung der Heizungsanlage Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 10 Jahren Annahme: ‘ 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +0,21 €/m?
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Lageeinfluss

Gelsenkirchen ist unterhalb der Stadtteile in 40 kleinrdumigere Bereiche (REGE-Bezirke) unterteilt. Die Grenzen
der REGE-Bezirke orientieren sich weitestgehend an groflen Verkehrsachsen. Ein Stadtteil besteht aus einem
bis fiinf REGE-Bezirken. Fiir zwei dieser REGE-Bezirke konnte ein Lageeinfluss ermittelt werden. Fiir eine Woh-
nung, die sich im REGE-Bezirk Buer- Zentrum oder Buer-Ost befindet, gilt folgender Zuschlag:

Stadtbezirk

Ab-, Zuschlag

Buer-Zentrum / Buer-Ost

+0,58 €/m?

Ubriges Stadtgebiet

) 000€/m’
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Fliche Miete
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m2 m2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
ETW Nr. 7 DG wohnen 59 keine Angaben, Leerstand
ETW Nr. 8 DG wohnen 65 keine Angaben, Leerstand
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 8 sowie 11 und 12 des Gutachtens wird ausdruck-
lich Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: §31(2) ImmoWertV
ortstibliche Vergleichsmiete:

ETW Nr. 7 — informatorisch zur Anpassung an den aktuellen Stichtag:

ETW Nr.7

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und auBen|weitgehend erneuerungsbediirftig -0,31 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Maisonettewohnung, aber Lage im DG 0,25 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Laut Bewertungsansatz mittlere Qualitat 0,15 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Warmeddmmung des Gebdudes: [in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Modernisierung Bad und in den letzten 10 Jahren nicht modernisiert, aber

Innenausbau: Einbringen eines neuen Duschbades im DG 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernisiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Bulmke - Hiillen 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschldge:

-0,03 EUR/gm

Miete fiir die ETW Nr. 7 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert

5,65 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

5,29 EUR/gm

Spannen-Obergrenze

6,01 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlégen)

5,62 EUR/gm
5,65 EUR/qm -0,03 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschl&gen)

5,26 EUR/qm
5,29 EUR/gm -0,03 EUR/qm

Spannen-Obergrenze

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschligen)

5,98 EUR/gm
6,01 EUR/qm -0,03 EUR/gm
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Flr die ETW Nr. 7 wird unter Berucksichtigung der dargestellten Beschaffenheit und
Ausstattung sowie der gemalR Bewertungsansatz angenommenen Modernisierungs-
und SanierungsmaBnahmen ein Wert im mittleren bis oberen Bereich der Spanne in
H6he von 5,80 EUR / m2 als angemessen in Ansatz gebracht.

ETW Nr. 8:
ETW Nr. 8

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebaudezustand innen und auRen|weitgehend erneuerungsbediirftig -0,31 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Maisonettewohnung, aber Lage im DG 0,25 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbelge: Laut Bewertungsansatz mittlere Qualitat 0,15 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Warmedammung des Gebadudes: |[in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Modernisierung Bad und in den letzten 10 Jahren nicht modernisiert, aber

Innenausbau: Modernisierung Duschbad DG 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernisiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Bulmke - Hiillen 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschlage:

-0,03 EUR/gm

Miete fiir die ETW Nr. 8 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 5,60 EUR/gqm
Spannen-Untergrenze 5,22 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 5,98 EUR/gm
Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 5,57 EUR/gm

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 5,60 EUR/gm -0,03 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 5,19 EUR/gm
(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,22 EUR/gm -0,03 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 5,95 EUR/gm
(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,98 EUR/gm -0,03 EUR/gm

FUr die ETW Nr. 8 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten Beschaffenheit und
Ausstattung sowie der gemaB Bewertungsansatz angenommenen Modernisierungs-
und SanierungsmaBnahmen ein Wert im mittleren bis oberen Bereich der Spanne in
H6he von 5,75 EUR / m2 als angemessen in Ansatz gebracht.
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Fur die ETW Nr. 7 — hier nur im Zuge der Betrachtung als wirtschaftliche Einheit mit der
ETW Nr. 8:

ETW Nr.7 und 8 - als wirtschaftliche Einheit:

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebdudezustand innen und auBen|weitgehend erneuerungsbedirftig -0,31 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Maisonettewohnung, aber Lage im DG 0,25 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbelage: Laut Bewertungsansatz mittlere Qualitat 0,15 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Warmedammung des Gebaudes: [in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Modernisierung Bad und in den letzten 10 Jahren nicht modernisiert, aber

Innenausbau: Modernisierung Duschbad DG 0,10 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: nicht modernisiertin den letzten 10 Jahren 0,00 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Bulmke - Hiillen 0,00 EUR/gm
Summe der Zu- und Abschlage: -0,03 EUR/gm

Miete flr die ETW Nr. 7 und 8 - als wirtschaftliche Einheit - laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 5,35 EUR/qm
Spannen-Untergrenze 4,94 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 5,76 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 5,32 EUR/gm
(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschligen) 5,35 EUR/gm -0,03 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 4,91 EUR/qm
(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 4,94 EUR/gm -0,03 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 5,73 EUR/gqm

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,76 EUR/gm -0,03 EUR/gm

FUr die ETW Nr. 7 und die ETW Nr. 8 wird unter Berucksichtigung der dargesteliten und
angenommenen Beschaffenheit und Ausstattung, des Zuschnitts der Einheiten als wirt-
schaftliche Einheit (2 Treppenanlagen zum Spitzboden, 2 Bader, ein Duschbad) sowie
der gemaB Bewertungsansatz angenommenen Modernisierungs- und Sanierungsmas-
nahmen ein Wert im unteren bis mittleren Bereich der oben genannten Spanne in
HOhe von 5,10 EUR / m? als angemessen in Ansatz gebracht.

Es wird hier davon ausgegangen, dass die vorhandene Aufteilung nicht geandert wird.
Der Zugang zwischen den beiden Wohneinheiten ETW Nr. 7 und Nr. 8 bleibt erhalten.
In der ETW Nr. 7 wird entgegen den Annhahmen bei einer getrennten Verwertung keine
Veranderung an der Aufteilung vorgenommen, das heiBt, es wird kein zusatzliches Ba-
dezimmer im Dachgeschoss eingebracht und auch die Abtrennungen zwischen Bad,
Diele und Kuche im Dachgeschoss kommen nicht zur Ausflihrung. Gleichzeitig bleibt
der dem Wohnraum vorgelagerte Flur erhalten.
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstucks bzw. des zu
bewertenden Objektes erforderlichen Arbeitsleistungen und Einrichtungen sowie die
Kosten der Aufsicht. Zu den Verwaltungskosten zahlen auch die Kosten fur die gesetz-
lich erforderlichen oder freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten fir ein Objekt werden in der Regel hach den &6rtlichen Verhalt-
nissen mit 2 % bis 5 % seines Rohertrages in Ansatz gebracht. Sie stehen in direkter
Abhangigkeit zur Nutzung und Kleinteilung eines Objektes. Das Alter einer baulichen
Anlage und die Einwohnerzahl des Gebietes, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass sich z. B. bei Einfamilienhausern
mit nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Ver-
schleiB, die H6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rund
2 % des Rohertrages bewegt. Bei reinen Geschaftsgrundstiicken mit kleinteiliger Ver-
mietung und héherem VerschleiB, etc. liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd.
3 % bis 5 % des Rohertrages. Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch
die Einwohnerzahl des Belegenheitsgebietes eine grdBere Rolle. Die Verwaltungskos-
ten kdnnen sich bei Gemeinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages
erhéhen.

Die Verwaltungskosten werden unter Berucksichtigung der Anlage 3 zu § 12 Absatz 5

Satz 2 der ImmoWertV in H6he von pauschal 373,-- EUR jahrlich je Eigentumswohnung
in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer eines Objek-
tes, insbesondere wahrend der Nutzungsdauer von baulichen Anlagen, zur Erhaltung
des bestimmungsgemagen Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder sons-
tigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto
geringer sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch
zum Alter eines Objektes. Je dlter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Bei-
spiel werden bei Einfamilienhdusern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Al-
ter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei gewerblich ge-
nutzten baulichen Anlagen mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs geringere
Kosten zu erwarten sein werden.
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Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmowertV
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Flr die hier in Rede stehende ETW Nr. 7, die
ETW Nr. 8 sowie die ETW Nr. 7 und Nr. 8 betrachtet als wirtschaftliche Einheit werden
Instandhaltungskosten in Hohe von 12,20 EUR / m2 jahrlich angenommen.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voriberge-
hendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. Es umfasst auch das Risiko unein-
bringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Anspruchen auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung, etc..

FUr das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von Ubergeordneter
Bedeutung. Ferner miussen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
GroéBe und auch die Lage des Objektes Berucksichtigung finden. Die Prozentzahlen be-
wegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % und 4 % des Rohertra-
ges. Ausnahmsweise kénnen sich bei Gewerbegrundsticken infolge eines z.B. aktuell
bestehenden Angebotsiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbelage
Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten
eher Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei
Mietwohngrundstliicken das Mietausfallwagnis in der Regel spurbar geringer ist und
sich die Werte im unteren Bereich der genannten Spanne bewegen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 7 und die ETW Nr. 8 wird das Mietausfallwagnis
geman Bewertungsansatz unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe,
der Art und der Beschaffenheit im mittieren Bereich der genannten Spanne mit 3 %
des Rohertrages als zutreffend angenommen. Infolge des unglnstigen Zuschnitts und
der GroBe der Einheiten Nr. 7 und Nr. 8, betrachtet als wirtschaftliche Einheit, wird das
Mietausfallwagnis hier mit 4 % als angemessen erachtet.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemaB auf ungefanr 1 % der Rohertrage.
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Liegenschaftszinssatz

§ 21 (2) ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-
satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittlungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum

Grundstiicksmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen 2022

Liegenschaftszinssatz
Standardabweichung

@ 3,30 %
1,63 %

67

6.3 Liegenschaftszinssatze

Das zugrunde gelegte Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sowie die Bewirtschaftungskosten sind
im Kapitel 8.1 und 8.3 beschrieben.

Tab. 50: Liegenschaftszinssatze fiir Wohnungseigentum
Vergleich Anzahl - Liegenschaftszinssatz - Wohnflache - ber. Kaufpreis - Miete -
Bewirtschaftungskosten - Rohertragsfaktor - Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatze fir Wohnungseigentum

oLsz | owh | Bber. kP | Dmiete | 2 Bet";’hK"S' GREF | @RND
% m? €jem2Wil | € je m2WHl % Jahre
n | Min | Max | Min | Max | Min | Max | Min | Max Min Max | Min | Max | Min | Max
Gebaudeart
Selbstgenutztes v 2,54 74 1.155 5,41 28,70 17,60 33
Wohnungseigentum 0,50 | 6,60 | 26 I 216 | 362 | 2.793 4,77| 8,00 | 20,00 | 44,00 | 6,21 | 29,59 | 12 | 80
Konfidenz-intervall 234-273 | 70-77 |[1.096-1.213| 533-549 28-29 17-18 31-35
Standardabweichung 1,36 26 411 0,56 4,20 513 13
N ermietoios os| 0 65 1.024 5,41 29,75 15,45 32
Wohnungseigentum 0,62 | 682 | 26 l 118 | 439 | 3.012 | 432 [ 800 | 19,00 | 42,00 |7,32 | 3531 | 14 | 80
Konfidenz-intervall 2,99- 3,61 61-69 939-1.108 | 5,29-5,53 29- 31 14-16 30-35
Standardabweichung 1,63 19 443 0,63 4,69 513 14
Abweichungen zur
ETW Nr. 7 ETW Nr. 8: ETWNr. 7/ Nr. 8:
Wohnfléche: 765 qgm 59qm 65 gm 124 gm
Miete: 75,41 EUR / m? 5,80 EUR/m? 5,75EUR/m? 5,10 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @ 29,75 % 30,61 % 30,01 % 29,86 %
Restnutzungsdauer: @ 32 Jahre 30 Jahre 30 Jahre 30 Jahre
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Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hoher ist der Lie-
genschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBRgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstuicksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

So ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz um 0,5 - 1,0 Prozentpunkte zu vermin-
dern, wenn die Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders
geringes wirtschaftliches Risiko aufweist, wie zum Beispiel in den folgenden Fallen:

. Gute Lage (ruhige Grinlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berlcksichtigung der Lage, der Beschaffenheit, des Zuschnitts und der Ausstat-
tung des zu bewertenden Objektes wird der Liegenschaftszinssatz fur die ETW Nr. 7 und
die ETW Nr. 8 auf Grundlage des Bewertungsansatzes in HOhe von 3,30 % als angemes-
sen erachtet.

Bei einer Betrachtung der ETW Nr. 7 und der ETW Nr. 8 als wirtschaftliche Einheit wird
es unter weiterer Berucksichtigung der GréBe und insbesondere auch des Zuschnitts
als angemessen angenommen, einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,50 % in An-
satz zu bringen.
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Wfl.: Wohnflache Informatorisch ETW Nr. 7 zur Anpassung an den aktuellen Stichtag
Bochumer Str. 176 WHI. Miete Mon.| = € /jahrlich
45886 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 7 rd. 59 m?| X 5,80 EUR X | 12 ] = 4106, EUR
Gesamtflache 59,00 m2
§ 31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = | 4106, EUR
§ 32 Immowertvjabzuglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 373,~EUR
30,61 |mietausfallwagnis 3,0%| /. 123,- EUR
%  |instandhaltungskosten 12,20 €/m? | /. 720, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 41,-EUR
Jahresreinertrag = 2.849,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 2.849,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,30 % von 7.709,- EUR A 254, EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 2.595,~ EUR
Gebiudereinertrag : 2.595,- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 30 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins  : 330% 0 = 1,033
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 18,86 aq = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/q9"x (gD
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR

2.595,- EUR X 18,86 = | 48.942,-EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 48.942,~EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 48.942,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 7 7.709,~ EUR
vorlaufiger Ertragswert 56.651,~ EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 56.651,-~ EUR
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 56.651,- EUR

BerUcksichtigung objektspezifischer Grundstucksmerkmale

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschiden / Baumangel / Reparaturstau -30.000,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktlblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 26.651,- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 7 rd. 27.000,-- EUR
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Wfl.: Wohnflache

Bochumer Str. 176 WHI. Miete Mon. = €/ jahrlich
45886 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETW Nr. 8 rd. 65m?| x 5,75 EUR X [ 12| = 4.485,- EUR
Gesamtflache 65,00 m?
§31ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = 4.485,-- EUR
§32 Immowertv]abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 373, EUR
30,01 [Mietausfallwagnis 3,0%| ./. 135,-- EUR
% Instandhaltungskosten 12,20 €/m2 | ./. 793, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 45 ,-- EUR
Jahresreinertrag = 3.139,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 3.139,-- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 3,30 % VvoOn 7.978,-- EUR . 263, EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 2.876,- EUR
Gebadudereinertrag 2.876,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 30 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 330% ¢ = 1,033

Kapitalisierungsfaktor (KF)

KF=q"-1/q9"x (g1

18,86

d =1 + Liegenschaftsz./100

Reinertrag der baul. Anlage Kapitalisierungsfaktor = EUR
2.876,-- EUR 18,86 = | 54.241,- EUR
|[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 54.241,~EWR
Ertragswert der baulichen Anlage 54.241,-- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 8 7.978,- EUR
vorléufiger Ertragswert 62.219,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstuicksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 62.219,~- EUR
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

62.219,- EUR

-33.000,- EUR

29.219,- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 8 rd.

29.000,- EUR
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WFl.: Wohnflache

Bochumer Str. 176 WHI. Miete Mon.| = € /jahrlich
45886 Gelsenkirchen €/ m?/ monatl.
ETWNr.7undNr.8 ([rd. 124 m?| x 5,10 EUR x | 12| = 7.589,~ EUR
Gesamtflache 124,00 m2
§ 31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = | 7.589,-- EUR
§ 32 Immowertvjabzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 373,~ EUR
29,86 [Mietausfallwagnis 4,0%| /. 304, EUR
%  |instandhaltungskosten 12,20 €/m? | /. 1.513,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 76, EUR
Jahresreinertrag = 5.323,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 5.323,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % von 15.687, EUR A 549, EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 4.774,- EUR
Gebaudereinertrag : 4.774,- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 30 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 350% (@ = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 18,39 a = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/9"x (g1
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR

4.774,-- EUR X 18,39 = | 87.794,- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 87.794,~EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 87.794,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 7 und ETW Nr. 8 15.687,~- EUR
vorlaufiger Ertragswert 103.481,~- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Héhe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 103.481,- EUR
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 103.481,- EUR

Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -50.000,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 53.481,- EUR

ETW Nr. 7 und ETW Nr. 8 d. 53.000 - EUR

ERTRAGSWERT - als wirtschaftliche Einheit
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berlicksichtigung einer ordnungsgemasen Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

Im Regelfall ist bei einer durchschnittlichen Unterhaltung und Instandhaltung bauli-
cher Anlagen die technische Restnutzungsdauer hbher anzusetzen als die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anforde-
rungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
am Wertermittiungsstichtag unter Berulcksichtigung des Alters, des Unterhaltungszu-
standes und im Besonderen der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen
Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch vorzugehen, da bauliche Anlagen ei-
nerseits nicht stets ordnungsgeman instandgehalten werden und dem entgegen an-
dererseits auch Uber die Instandhaltung hinaus sogar modernisiert und den wirtschaft-
lichen Erfordernissen angepasst werden kbnnen. Dadurch kann sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer zum einen, durch eine vernachlassigte In-
standhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall der baulichen Anlagen
verringern oder aber zum anderen, durch ModernisierungsmaBnahmen, die tber das
MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, verlangern.

Bei den hier zu bewertenden Objekten wird in Anlehnung an die Orientierungswerte
far Obliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser Instandhaltung in Anlage 3
der Sachwertrichtlinie eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer flr Objekte dieser
Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge der durchgeflihrten Modernisierungs-
maBnahmen wird das Baujahr des Mehrfamilienwohnhauses unter Berucksichtigung
des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude
auf Basis von Modernisierungen gemal Anlage 4 der Sachwertrichtlinie fiktiv auf das
Jahr 1972 festgesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berechnet sich unter Be-
rucksichtigung des (fiktiven) Baujahres und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer des Objektes.

ETW Nr. 7 - informatorisch

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr.7 2.849,~- EUR 1972 50 80 30
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. [ mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND RND
2.849,-- EUR 1972 50 80 30
- mittleres Baujahr : 1972
- mittleres Alter : 50 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 30 Jahre
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ETW Nr. 8
Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr.8 3.139,- EUR 1972 50 80 30
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
3.139,- EUR 1972 50 80 30
- mittleres Baujahr 1972
- mittleres Alter 50 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 30 Jahre
ETW Nr. 7 und Nr. 8 betrachtet als wirtschaftliche Einheit
Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr.7 und Nr. 8 5.323,- EUR 1972 50 80 30
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
5.323 - EUR 1972 50 80 30
- mittleres Baujahr : 1972
- mittleres Alter : 50 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 30 Jahre
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert bzw. dem Bodenwertanteil
(§ 40 - 45 ImmoWertV) des Bewertungsgrundstiicks und dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 36 ImmoWertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWwertV) zu ermittein.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Zu den Herstellungskos-
ten geh6ren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
(§ 8 (20 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale
(§ 8 (3) ImmowertV) zu bertcksichtigen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Fla-
chen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzanhl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Grund-
lage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die Ansatze fur
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gemaB Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3
ImmoWwertVv.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich flir die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berucksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berulcksichtigt die vorgefundene
Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.
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Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderili-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 8 sowie 11 und 12 des Gutachtens wird ausdruck-
lich Bezug genommen.

|Mehrfamilienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.2 SW-RL
7 - 20 Wohneinheiten
Baujahr: fiktiv 1972

Normalherstellungskosten NHK 2010:

740,- EUR je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 14.06.2022 153,30

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 14.06.2022 740,- EUR x 153,30% = 1.134,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 14.06.2022 = 1.134,- EUR
AGVGA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fir in der BGF nicht erfasste Bauteile
Satteldachgaube (einschl. Fenster) 2.100,00 EUR Grundbetrag
Nebengiebel: zzol. 1.400,00 EUR/ m (Ansichtsflache /
Front)
hier:
1,20 m x 140 m = 1,68 am
1,20 m X 1,40 m = 1,68 am
1,20 m X 1,40 m = 1,68 qm
1,20 m X 1,40 m = 1,68 qm
6,72 am
Grundbetrag 4 Stek. x 2.100,00 EUR 8.400,00 EUR
6,72 gm X 1.400,00 EUR / gm 9.408,00 EUR
17.808,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 14.06.2022 153,30
Herstellungskosten zum Stichtag, den
14.06.2022 17.808,- EUR X 153,30% = 27.300,00 EUR
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Kellertreppe
(einschl. Tar, Gelander, Handlauf)
6.000,00 EUR / Stiick

1 Stck. X 6.000,00 = 6.000,00 EUR

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 14.06.2022 153,30
Herstellungskosten zum Stichtag, den
14.06.2022 6.000- EUR x 153,30% = 9.198,00 EUR
8.2.2 Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Der auf Basis der oben genannten Grundsatze ermittelte Normalherstellungswert der
baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittlungsstich-
tag in Benutzung genommenen baulichen Anlage. Da jede bauliche Anlage durch Alte-
rung und Abnutzung einem Wertverzehr unterliegt, muss infolge des Alters auf den
Normalherstellungswert eine Wertminderung vorgenommen werden.

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhaltnisses der Resthut-
zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung tbliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Mehrfamilienwohnhaus Stichtag: 14.06.2022
BGF: 744 gm Mehrfamilienwohnhaus
Bochumer StraBe 176
45886 Gelsenkirchen
744 am BGF X 1.134,- EUR = 843.696,- EUR

gesondert zu beriicksichtigende Bauteile:

Satteldachgauben 27.300,- EUR
KellerauBeneingang 9.198,- EUR
Herstellungskosten gesamt 880.194,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung

30 Jahre Restnutzungsdauer *)

63 % von 880.194,- EUR = -554.522 - EUR
*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 325.672,- EUR
HausanschlUsse: = 7.500,- EUR
AuBenanlagen
pauschal 3% von 325.672,- EUR = 9.770,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 342.942,- EUR
Gebaudesachwert Mehrfamilienwohnhaus = 342.942,- EUR
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fiir die ETW Nr. 7:
informatorisch zur Anpassung auf den aktuellen Stichtag

Anteil fUr die ETW Nr. 7 am Gebaudesachwert

15,78% von 342.942,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 7 an der
Gesamtwohnflache des Objektes

54.116,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 7
- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens

7.709,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 7

61.825,- EUR

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

Trotz der Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es bei gleichzeitiger
Beruicksichtigung der bestehenden Marktlage zum Wertermittlungsstichtag
nicht als angemessen angesehen, eine Marktanpassung vorzunehmen.

von 61.825,- EUR

0,-EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 7

61.825,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung
- iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktuiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrige

Sachwert der ETW Nr. 7

-30.000,- EUR

31.825,- EUR

Sachwert ETWNr. 7

rd.

32.000,- EUR
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fir die ETW Nr. 8:

Anteil fiir die ETW Nr. 8 am Gebaudesachwert

17,38% von 342942 - EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 8 an der
Gesamtwohnflache des Objektes

59.603,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 8
- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens

7.978,~- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 8

67.581,- EUR

Ermittiung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

Trotz der Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es bei gleichzeitiger
Beruicksichtigung der bestehenden Marktlage zum Wertermittlungsstichtag
nicht als angemessen angesehen, eine Marktanpassung vorzunehmen.

von 67.581,- EUR

0,- EUR

vorldufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 8

67.581,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Sachwert der ETW Nr. 8

-33.000,- EUR

34.581,- EUR

Sachwert ETWNr.8

rd.

35.000,- EUR
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Ermittiung des anteiligen Gebaudesachwertes fur die ETW Nr. 7 und Nr. 8, betrachtet als

wirtschaftliche Einheit:

Anteil fiir die ETW Nr. 7 und Nr. 8 am Gebaudesachwert
33,16% von 342.942 - EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 7 und Nr. 8 an der
Gesamtwohnflache des Objektes = 113.720,- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 7 und der ETW Nr. 8 B
- sieche Punkt 7.1 des Gutachtens B 15.687,- EUR
vgrlauﬂger_Sachv_vert_der ETW Nr. 7 und der ETW Nr. 8 - betrachtet als _ 129.407 - EUR
wirtschaftliche Einheit
Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)
Trotz der Gesamtbeschaffenheit des Objektes wird es bei gleichzeitiger
Berilicksichtigung der bestehenden Marktlage zum Wertermittlungsstichtag
nicht als angemessen angesehen, eine Marktanpassung vorzunehmen.
von 129.407-EUR = 0,- EUR
vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 7 und Nr. 8 = 129.407,- EUR
Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
- Bauschdden / Baumangel / Reparaturstau = -50.000,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens
- wirtschaftliche Uberalterung
hier: schlechter Zuschnitt =
-10,00% von 129.407-EUR = -12.941,- EUR
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =
Sachwert der ETW Nr. 2 = 66.466,- EUR
ETW Nr. 7 und ETW Nr. 8 betrachtet
Sachwert als wirtschaftliche Einheit rd.|  66.000-EUR
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Kaufpreise mit vergleichbaren Wertmerkmalen liegen insbesondere in Hinblick auf die
Beschaffenheit der ETW Nr. 7, der ETW Nr. 8 sowie der ETW Nr. 7 und Nr. 8 betrachtet

als wirtschaftliche Einheit und des Gesamtobjektes diesseits nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m2Wohnflache [Bodenwertanteil 131,~ EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 539~ EUR/m?2

59,00 m?2 ERTRAGSWERT 452,-- EUR/m?2
Nutzflache / Wohnflache |[VERGLEICHSWERT EUR / m2
ETW Nr. 7 Verkehrswert 339, EUR/m?
- informatorisch

Verkehrswert 20.000,-- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 4,87

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 123,- EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 532, EUR/m?
65,00 m?2 ERTRAGSWERT 450,-- EUR/ m?
Nutzflache / Wohnfldche |[VERGLEICHSWERT EUR / m?
ETWNr. 8 Verkehrswert 338, EUR/m?
Verkehrswert 22.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag ) 4,91
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7 und - | : s wirtschaftliche Einhei

Werte je m? Wohnflache |(Bodenwertanteil 127,~ EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 536,- EUR/m?
124,00 m? ERTRAGSWERT 431, EUR/ m?2
Nutzflache / Wohnflache |VERGLEICHSWERT EUR / m?
ETW Nr. 7 und Nr. 8 Verkehrswert 331,- EUR/m?
Verkehrswert 41.000,-- EUR
Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 5,40
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WERTZUSAMMENSTELLUNG
ETW Nr. 7, Bochumer StraBe 176, 45886 Gelsenkirchen

- informatorisch
71 BODENWERTANTEIL 7.709,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 48.942,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschédden / Bauméngel -30.000,- EUR

ERTRAGSWERT 26.651,- EUR

rd. 27.000,- EUR

8.1 BODENWERTANTEIL 7.709,~ EUR
8.2 SACHWERT

DER BAULICHEN ANLAGEN 54116, EUR

MARKTANPASSUNG 0,~ EUR

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschédden / Bauméngel -30.000,-- EUR

SACHWERT 31.825,- EUR
rd. 32.000,- EUR

ETW Nr. 8, Bochumer StraBe 176, 45886 Gelsenkirchen

71 BODENWERTANTEIL 7.978,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 54.241,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschéden / Bauméngel -33.000,-- EUR
ERTRAGSWERT 29.219,~- EUR
rd. 29.000,- EUR
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8.1 BODENWERTANTEIL 7.978,~ EUR
8.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 59.603,- EUR
MARKTANPASSUNG 0, EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -33.000,- EUR
SACHWERT 34.581,- EUR
rd. 35.000,- EUR
ETW Nr. 7 und Nr. 8 - betrachtet als wirtschaftliche Einheit,
Bochumer StraBe 176, 45886 Gelsenkirchen
71 BODENWERTANTEIL 15.687,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 87.794,- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Bauméngel -50.000,-- EUR
ERTRAGSWERT 53.481,- EUR
rd. 53.000,- EUR
8.1 BODENWERTANTEIL 15.687,~ EUR
8.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 113.720,~ EUR
MARKTANPASSUNG 0, EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -50.000,~- EUR
- wirtschaftliche Uberalterung -12.941,- EUR
SACHWERT 66.466,-- EUR
rd. 66.000,- EUR
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlcksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 7 — informatorisch zur Anpassung auf den aktuellen Stichtag

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 7 (isoliert betrachtet) ist ausgehend vom Ertragswert
ZU ermitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermitt-
lungsstichtag leerstehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Be-
schaffenheit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier
nur hilfsweise betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Beseitigung der genannten Bauschaden und Bau- und
Funktionsmangel wird mit einem Risikoabschlag in Héhe von 3.000,-- EUR Rechnung ge-
tragen.

Der Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der angenommenen SanierungsmaBnahmen
wird in H6he von pauschal 1.000,-- EUR in Ansatz gebracht.

Aufgrund des Zustandes des Gesamtgebaudes wird es fur wahrscheinlich erachtet, dass
ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot fur die hier isoliert zu betrach-
tende Einheit auch bertcksichtigt, dass er bei der Instandsetzung dieser Einheit in ge-
wisser Weise auch darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsflachen zu sanieren, wobei
unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentlimer mitgetragen wurde.

Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentlimer der Gbrigen Wohneinheiten diese an-
gemessen instandsetzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt marktgangigen Zu-
stand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewertende Objekt in
der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande Uberhaupt marktgangig
ist.

Hier wird es daher in jedem Fall fir wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Infolge dieses Umstandes wird
sachverstandig frei gegriffen ein weiterer pauschaler Wertabschlag in HOhe von 10 %
auf den ermittelten Ertragswert als angemessen erachtet.

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 8 und 11 und 12 des Gutachtens wird ausdricklich
Bezug genommen.
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Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 27.000,- EUR

o Risikoabschlag Bauschaden / Baumangel J. 3.000,- EUR
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der

Arbeiten J. 1.000,-~ EUR

. Risikoabschlag Marktgangigkeit J.10 % 2.700,~- EUR

20.300,- EUR

VERKEHRSWERT des unbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 14.06.2022, gerundet 20.000,- EUR

ETW Nr. 8

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 8 (isoliert betrachtet) ist ausgehend vom Ertragswert
ZuU ermitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermitt-
lungsstichtag leerstehende Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Be-
schaffenheit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier
nur hilfsweise betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Beseitigung der genannten Bauschaden und Bau- und
Funktionsmangel wird mit einem Risikoabschlag in HOhe von 3.300,-- EUR Rechnung ge-
tragen.

Der Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der angenommenen SanierungsmaBnahmen
wird in H6he von pauschal 1.100,-- EUR in Ansatz gebracht.

Aufgrund des Zustandes des Gesamtgebaudes wird es fur wahrscheinlich erachtet, dass
ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr die hier isoliert zu betrach-
tende Einheit auch bertcksichtigt, dass er bei der Instandsetzung dieser Einheit in ge-
wisser Weise auch darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsflachen zu sanieren, wobei
unklar ist, ob dies durch die Ubrigen Miteigentlimer mitgetragen wrde.

Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentlimer der Gbrigen Wohneinheiten diese an-
gemessen instandsetzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt marktgangigen Zu-
stand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewertende Objekt in
der getrennten Verwertung aufgrund der Gesamtumstande Uberhaupt marktgangig
ist.

Hier wird es daher in jedem Fall fur wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Infolge dieses Umstandes wird
sachverstandig frei gegriffen ein weiterer pauschaler Wertabschlag in HOhe von 10 %
auf den ermittelten Ertragswert als angemessen erachtet.
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Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 8 und 11 und 12 des Gutachtens wird ausdricklich
Bezug genommen.

Ausgangswert

. festgestellt in H6he des Ertragswertes 29.000,-~ EUR

. Risikoabschlag Bauschaden / Baumangel J. 3.300,- EUR
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der

Arbeiten J. 1.100,-- EUR

. Risikoabschlag Marktgangigkeit J.10 % 2.900,-- EUR

21.700,-- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 14.06.2022, gerundet 22.000,-~ EUR

ETW Nr. 7 und ETW Nr. 8 — betrachtet als wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert fUr die ETW Nr. 7 und die ETW Nr. 8, betrachtet als wirtschaftliche
Einheit, ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es handelt sich bei dem zu bewer-
tenden Objekt um zwei zum Wertermittiungsstichtag leerstehende Eigentumswoh-
nung, die miteinander verbunden und zuletzt als eine Einheit genutzt wurden.

Das Objekt ist nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit eher auf die Erzielung von
Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfsweise betrachtet.

Den Risiken in Hinblick auf die Beseitigung der genannten Bauschaden und Bau- und
Funktionsmangel wird mit einem Risikoabschlag in HOhe von 5.000,-- EUR Rechnung ge-
tragen.

Der Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der angenommenen SanierungsmaBnahmen
wird in H6he von pauschal 1.900,- EUR in Ansatz gebracht.

Aufgrund des Zustandes des Gesamtgebaudes wird es fir wahrscheinlich erachtet, dass
ein objektiv interessierter Kauferkreis bei seinem Gebot flr die hier isoliert zu betrach-
tende Einheit auch berucksichtigt, dass er bei der Instandsetzung dieser Einheit in ge-
wisser Weise auch darauf angewiesen ist, die Gemeinschaftsflachen zu sanieren, wobei
unklar ist, ob dies durch die tbrigen Miteigentiimer mitgetragen wirde.

Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigentlimer der Ubrigen Wohneinheiten diese an-
gemessen instandsetzen, um das Gesamtobjekt in einen insgesamt marktgangigen Zu-
stand zu versetzen. Es stellt sich daher hier die Frage, ob das zu bewertende Objekt in
der getrennten Verwertung als wirtschaftliche Einheit aufgrund der Gesamtumstande
Uberhaupt marktgangig ist.
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Hier wird es daher in jedem Fall fUr wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Infolge dieses Umstandes wird
sachverstandig frei gegriffen ein weiterer pauschaler Wertabschlag in H6he von 10 %
auf den ermittelten Ertragswert als angemessen erachtet.

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 8 und 11 und 12 des Gutachtens wird ausdrtcklich
Bezug genommen.

Ausgangswert

. festgestellt in H6he des Ertragswertes 53.000,- EUR

. Risikoabschlag Bauschaden / Baumangel J. 5.000,- EUR
. Ertragsausfall bis zur Fertigstellung der

Arbeiten J. 1.900,-- EUR

. Risikoabschlag Marktgangigkeit J.10 % 5.300,- EUR

40.800,- EUR

VERKEHRSWERT derunbelasteten Wohnungs-
eigentume als wirtschaftliche

Einheit zum Stichtag,
dem 14.06.2022, gerundet 41.000,--  EUR
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN GERICHTSFRAGEN

Sind Mieter und Pachter vorhanden?

Die ETW Nr. 7 und Nr. 8 im Dachgeschoss und Spitzboden stehen zum Wertermitt-
lungsstichtag leer.

Wird ein Gewerbe betrieben?

In der ETW Nr. 8 im Dachgeschoss und Spitzboden wird zum Wertermittlungsstich-
tag kein Gewerbe betrieben.

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind?

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind in der
ETW Nr. 8 zum Stichtag nicht vorhanden. In der Wohnung sind noch einzelne, altere
Mbbelstiicke vorhanden, die nicht mitbewertet und fir die auch keine Entsorgungs-
kosten angesetzt wurden. Es ist diesseits auch nicht klar, in wessen Eigentum sich
die Gegenstande befinden.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat 63 - Bauordnung und
Bauverwaltung - vom 19.05.2021 wird mitgeteilt, dass flr das zu bewertende Grund-
stick derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85 BauO NRW 2018 im Baulastenver-
zeichnis der Stadt Gelsenkirchen eingetragen sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat 63, Bauordnung und
Bauverwaltung, vom 19.05.2021 wird mitgeteilt, dass flr das Objekt

Gemarkung Uckendorf, Flur 11, Flurstiicke 31, 32, 33
Bochumer Strafle 176 in Gelsenkirchen

vom Jahr 2000 bis zum jetzigen Zeitpunkt keine Genehmigungs- oder sonstigen
Verfahren vorliegen.

Etwaige Verfahren vor dem Jahr 2000 kOnnen direkt in der Hausaktenregistratur /zi.
376, Rathaus Buer, Tel.: 0209 / 169 - 4387) eingesehen werden.

Durch die Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat Stadtplanung, wurde mit Schrei-
ben vom 18.05.2021 folgende planungsrechtliche Auskunft zum Objekt erteilt:

1. Vorbereitende Bauleitplanung

1.1 Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Milheim
an der Ruhr und Oberhausen, wirksam seit dem 03.05.2010, nach Bekanntmachung durch das Mi-
nisterium fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen und der Stadte
der Planungsgemeinschaft

Die Flurstiicke sind im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche dar-
gestellt.

Geschéftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 006 / 21 i.Vv.m. 005 K10 /21
Gutachten-Nr.: W 3716-04-2022; Erganzung zum Gutachten W 3633-05-2021
ETW Nr. 7, ETW Nr. 8, Bochumer Strae 176, 45886 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 88 von 90

1.2

2.1

10.

11.

Hochwasserrisiko

Die Flurstiicke liegen geman den Karten des NRW-Umweltministeriums nicht in
einem Hochwasserrisiko- / Hochwassergefahrengebiet.

Verbindliche Bauleitplanung

Bebauungsplan

Die Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 154, der am
06.03.1974 Rechtskraft erlangt hat. Die Festsetzungen sind dem beiliegenden
Auszug aus dem Bebauungsplan — Grundriss — zu entnehmen.

Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit Bekanntmachung der Neufassung vom 21.11.2008

- hicht betroffen -

Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR, Anderung vom 08.09.2008
- hicht betroffen -

Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen und Verordnung iiber geschiitzte Land-
schaftsbestandteile vom 30.08.2001

- hicht betroffen -

Verzeichnis der Altlastenverdachtsflachen

Auskunft erteilt das Referat Umwelt, Tel.: 0209 / 169 - 4037.

Verzeichnis der Denkmalkarte

Auskunft erteilt die Untere Denkmalbehorde, Tel.: 0209 / 169 — 4894 oder 169 -
4191.

Erhaltungssatzung / Gestaltungssatzung

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich einer Satzung der Stadt Gelsen-
kirchen Uber die Erhaltung oder Gestaltung baulicher Anlagen und unbebauter
Flachen.

Sanierungsgebiet

Die Flurstlicke liegen nicht im Bereich einer Satzung der Stadt Gelsenkirchen
Uber die formliche Festlegung der Sanierungsgebiete.

Stadtumbau Bochumer Strafle

Das oben genannte Grundstlck liegt im Bereich des Projektgebietes ,Stadtum-
bau Bochumer StraBe”, welche seit 2012 besteht. Weitere Informationen hierzu
erteilt das Referat Stadtplanung, Herr Hofmann, Tel.: 0209 / 169 — 4360.

Beurteilung nach § 34 und § 35 BauGB

Das Referat fur Bauordnung und Bauverwaltung kann in einfach gelagerten
Fallen auBerhalb von Bebauungsplanen bauordnungsrechtlichne Auskunft ge-
ben; fur konkrete Vorhaben ist gemaB Bauordnung NW (BauO NW) der soge-
nannte Vorbescheid vorgesehen. Ansprechpartner fur die Bauberatung sind
Frau Locherbach, Tel. 0209 / 169 — 4510 und Frau Trachte, Tel. 0209 / 169 — 4591.
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Sind Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Altlasten gegeben?
Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen - Referat Umwelt - vom
30.07.2021 ist das oben genannte Grundstick im derzeitigen Altlast - Verdachtsfla-
chenkataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache gekennzeichnet.

Es liegen auch keine Erkenntnisse Uber eine altlastenrelevante gewerbliche Vornut-
zung vor.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Hat das Versteigerungsobjekt eine Zuwegung?

Das Versteigerungsobjekt ist an einer 6ffentlichen Verkehrsflache gelegen.

Unterliegt das Objekt der Wohnungsbindung?
Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat 61 - Stadtplanung -
Wohnungswesen / Stadtregionale Kooperation - vom 01.06.2021, wird mitgeteilt,
dass flr das in Rede stehende Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) besteht und dass das Objekt als frei finanziert gilt.

Es sei kein Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

Wem obliegt die Hausverwaltung?

Die Haus- und Wohnungsverwaltung obliegt der:

Von der Hausverwaltung wurden folgenden Angaben zum Objekt gemacht:

Die Instandhaltungsrucklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum 31.12.2021:
3.063,98 EUR

Es bestehen wertrelevante Eigentlimerbeschlusse.
Es wurden Sonderumlagen beschlossen.
Weitere aktuelle Angaben wurden hierzu nicht gemacht.

Im Zuge der Erstellung des Verkehrswertgutachtens flr die ETW Nr. 7 wurden im
Jahr 2021 folgende weitere Angaben gemacht:

Geman Protokollabschrift Uber die Eigentimerversammlung der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft - WEG Bochumer StraBe 176 in Gelsenkirchen - vom 09.04.2021
wurde unter Top 5 eine Sonderumlage in Hohe von 50.000,-- EUR beschlossen.
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Die Umlage war zum 31.12.2021 fallig und nach dem Schlussel der Miteigentumsan-
teile auf die Miteigentimer zu verteilten. Auf die hier zu bewertende ETW Nr. 8 ent-
fallt damit eine Sonderumlage in Hohe von 8.900,-- EUR. Uber den endglitigen Ver-
wendungszweck sollte erst nach Eingang der Sonderumlage entschieden werden.
Folgende MaBnahmen wurden dabei angegeben: Sanierungsarbeiten Kanal, Fenster
und Dach.

Auf die diesbezliglichen Hinweise und den Bewertungsansatz auf den Seiten 2 bis 8
des Gutachtens wird Bezug genommen.

Es bestehen keine Ertrage aus Gemeinschaftseigentum.

Es bestehen Ruckstande des Eigentumers der ETW Nr. 8 bei der Gemeinschaft in
HOhe von ca. 39.942,81,-- EUR

Das monatliche Hausgeld fur die ETW Nr. 8 betragt 1.394,-- EUR

Waltrop, den 05.12.2022
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