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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 

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

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschränkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten 
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzansprüche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe 
Fahrlässigkeit, einschließlich von Vorsatz oder grober Fahrlässigkeit der Vertreter oder Erfüllungs¬ 
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fällen der Übernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei 
arglistigem Verschweigen von Mängeln, sowie in Fällen der schuldhaften Verletzung des Lebens, 
des Körpers oder der Gesundheit. 

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberührt. 

Ausgeschlossen ist die persönliche Haftung des Erfüllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Be¬ 
triebsangehörigen des Auftragnehmers für von ihnen durch leichte Fahrlässigkeit verursachte Schä¬ 
den. 

Die Haftung für die Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität von Informationen und Daten, die 
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder übermittelt werden, ist auf die Hö¬ 
he des für den Auftragnehmer möglichen Rückgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschränkt. 

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

Außerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straßenkarte, 
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. ä.) und Daten urheberrechtlich geschützt sind. Sie dürfen nicht aus 
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeführt werden. Falls das Gutachten im 
Internet veröffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veröffentlichung nicht für 
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis 
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veröffentlicht werden, in anderen Fällen 
maximal für die Dauer von 6 Monaten. 
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5.1 Wertermittlungsergebnisse 

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006) 

Für die Eigentumswohnung Nr. 4 in 45881 Gelsenkirchen, Uechtingstraße 100 
Flur 1 Flurstücksnummer 634 Wertermittlungsstichtag: 18.06.2024 

Bode nwert 
Bewertungs¬ 
teilbereich 

Entwicklungs¬ 
stufe 

beitragsrecht¬ 
licher Zustand 

rel. BW [€/m2| Fläche 
|m2] 

anteiliger Bodenwert 
|€| 

Eigentums¬ 
wohnung Nr. 4 

baureifes Land frei 257,61 184,00 3.750,00 

Summe: 3.750,00 

Objt :ktdaten 

Bewertungs¬ 
teilbereich 

Gebäudebe¬ 
zeichnung / Nut¬ 

zung 

BRI 
|m3| 

BGF 
|m2| 

WF/NF 
|m2] 

Baujahr GND 
(Jahre) 

RND 
[Jahre] 

Eigentums¬ 
wohnung Nr. 4 

Mehrfamilienhaus ./. ./. 39,52 1953 80 17 

West mtliche Daten 
Bewertungs¬ 
teilbereich 

Jahresrohertrag RoE [€| BWK 
|% des RoE] 

Liegenschaftszinssatz 
I%1 

Sachwert¬ 
faktor 

Eigentums¬ 
wohnung Nr. 4 

2.442,36 1.014,23 € 
(41,53 %) 

3,50 — 

Relative Werte 
relativer Bodenwert: 

relative besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale: 
relativer Verkehrswert: 

bereinigter relativer Verkehrswert: 
Verkehrswert/Rohertrag: 

bereinigter Verkehrswert/Rohertrag: 

Verkehrswert/Reinertrag: 

94,89 €/m2 WF/NF 
191,80 €/m2 WF/NF 
318,83 €/m2 WF/NF 

510,63 €/m2 WF/NF 
5,15 

8,26 
8,82 

Ergebnisse 
Ertragswert: 
Vergleichswert: 
Verkehrswert (Marktwert): 
Wertermittlungsstichtag 

12.600,00 € 
8.920,00 € 
12.600,00 € 
18.06.2024 
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5.2 Plausibilitätskontrolle 

Zusätzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurden aber auch 
die Marktberichte des zuständigen Gutachterausschusses heran¬ 
gezogen. Die dort durchgeführten statistisch-mathematischen 
Berechnungen haben gezeigt, dass weitere Verkäufe von ver¬ 
gleichbaren Objekten beträchtliche Schwankungsbreiten auf¬ 
wiesen. Diese Schwankungsbreiten resultieren nicht nur aus La¬ 
ge und Ausstattungsfaktoren, sondern auch aus den Faktoren 
Eigennutzung oder Weitervermietbarkeit. Die Qualität des aus¬ 
gewerteten Datenmaterials ist nicht vollständig überprüfbar und 
der Berichtszeitraum bereits ca. 2 Jahre alt, so dass diese Daten 
lediglich eingeschränkt vergleichbar sind. So sind beispiels¬ 
weise auf den Seiten 62 und 64 des letzten Grundstücksmarkt¬ 
berichts nachfolgende Kennzahlen genannt: 

Kennzahlen 
Mittelwerte und Standardabweichungen 

Wertrelevante 
Position 

Mittelwert 
Marktbericht 

Standard-
Abweichung 

+/-

Ergebnis im 
Gutachten 

Liegenschaftszins 3,20 2,10 3,50 

Rohertragsfaktor 14,80 4,70 5,15 

Wohnfläche m2 64 19 39,52 

Miete 5,79 0,66 5,15 

RND (Jahre) 30 12 17 

Kaufpreis €/m2 WF/NF 1.290 ./. 511 

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung 

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gültigen Fassung -

BauGB: 
Baugesetzbuch 

BauNVO: 
Baunutzungsverordnung - Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke 

BGB: 
Bürgerliches Gesetzbuch 

WEG: 
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht 

ImmoWertV: 
Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der für 
die Wertermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 

ImmoWertA: 
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV-
Anwendungshinweise 

WertR: 
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien für die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von 
Grundstücken 

WoFlV: 
Wohnflächenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche 

BetrKV: 
Betriebskostenverordnung - Verordnung über die Aufstellung von Betriebskosten 

GEG: 
Gebäudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener¬ 
gien zur Wärme- und Kälteerzeugung in Gebäuden 
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten 

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

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

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

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

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

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

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

6.3 Verwendete fachspezifische Software 

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

Anlage 1 : Fotos 

Anlage 2: Übersichtskarte 

Anlage 3 : Regionalkarte 

Anlage 4: Wohnlagenkarte 

Anlage 5: Liegenschaftskarte 

Anlage 6: Luftbild 

Anlage?: Bodenrichtwertkarte 

Anlage 8: behördliche Auskünfte 

Anlage 9: Auszug aus der Bauakte 

Anlage 10: Grundrisse, Ansichten und Schnitte 

Anlage 11 : Wohnflächenberechnung 

Anlage 12: Energieausweis 

Anlage 13: Immobilienrichtwertauskunft 

Die Anlagen 2-13 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden. 
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Bild 1: Umgebung 
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Bild 2: Umgebung 
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Bild 3: Straßenansicht 
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Bild 4: Rückansicht 
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Anlage 1: Fotos 

Seite 3 von 7 

* 

Bild 5: Zufahrt zum Hinterhof 
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Bild 6: Hinterhof (Flurstück 633) 
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Bild 7: Außenkellertreppe 
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Bild 9: Kellerabgang Bild 10: Treppenhaus 
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Bild 8: Hauseingang 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 11 : Eingang zur ETW Nr. 4 Bild 12: Innenansicht Eingang 

Bild 13: Badezimmer Bild 14: Zimmer 1 (Schlafen) 
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Anlage 1: Fotos 
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Bild 15: Zimmer 2 (Wohnküche) Bild 16: Zimmer 2 (Wohnküche) 

Bild 17: Elektrounterverteilung Bild 18: schadhaftes Treppengeländer 
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Aniagel: Fotos 
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Bild 19: Feuchtigkeitsschäden 

Treppenhaus 
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Bild 21 : defekte/fehlende 

Briefkastenanlage 
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Bild 20: defekte Klingelanlage 
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Bild 22: Abplatzungen Außenfassade 
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