TASCHEAVON SCHAMANN

IMMOBILIEN - SACHVERSTANDIGE

Amtsgericht Gelsenkirchen
005 K 020/24
Bochumer Stra3e 79

45886 Gelsenkirchen

Einsichtnahme fiir Bietinteressenten

verantwortlich:

Dennis von Schamann,

Immobilien-Sachverstindiger

Datum: 02.12.2024
GA 308/24

Az.:

iiber den Verkehrswert (Marktwert)
1.5.d. § 194 Baugesetzbuch

fiir das mit einem

Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick
in 45889 Gelsenkirchen, Auf der Hardt 143

- tlw. ohne Innenbesichtigung -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 08.10.2024 ermittelt mit rd.

Verkehrswert:

195.000 €

Sicherheitsabschlag:

10.000 €

vorliufiger Verkehrswert:

185.000 €

Ausfertigung fir das Amtsgericht und Verfahrensbeteiligte

Dieses ist nur ein unvollstidndiger und anonymisierter Teil des Gut-

achtens.

Dennis von Schamann -
DIN EN ISO/IEC 17024:2012 zertifizierter qq-

Sachverstindiger ftir Inmobilienbewertung, [

ZIS Sprengnetter Zert (S)
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Mitglied des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Recklinghausen

Mitglied des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel
und in der Stadt Herten

Verbandssachverstandiger BDGS

Werner Tasche
Freier Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitglieder im Netzwerk

Dipl.-Ing. Udo Beckmann

Architekt BDB
Freier Sachversténdiger fiir Schiaden an Gebduden

Mitglied des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
im Kreis Recklinghausen, in der Stadt Castrop-Rauxel
und in der Stadt Herten

Dirk Rohrbach

DEKRA zertifizierte Inmobilienbewertung

Roland Miiller

Sachverstindiger und Versteigerer fiir bewegliches Anlage-
vermogen, Maschinen und industrielle Anlagen

Zertifiziert nach DIN EN ISO 9001:2015

Jorg Kortenbruck

Sachverstindiger fiir Holzschutz (EIPOS)

Sachverstindiger fiir die Erkennung, Bewertung
und Sanierung von Schimmelpilzbelastungen (TUV)

Jeder vorgenannte Sachverstindige
iibt seine Titigkeit unabhingig und
eigenverantwortlich aus.

Ihr Partner in den Regionen

Ruhrgebiet - Miinsterland
Sauerland - Ostwestfalen
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus
Objektadresse: Auf der Hardt 143
45889 Gelsenkirchen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bismarck, Blatt 528, 1fd. Nr. 1;
Grundbuch von Bismarck, Blatt 528, 1fd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Bismarck, Flur 7, Flurstiick 30, zu bewertende
Flache 308 m?;

Gemarkung Bismarck, Flur 7, Flurstiick 33, zu bewertende
Flache 53 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemil Beschluss und Auftrag des Amtsgerichts Gelsen-
kirchen vom 05.08.2024 soll in dem Verfahren zur
Zwangsversteigerung ein Gutachten {iber den Verkehrs-
wert des Versteigerungsobjektes erstellt werden.

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

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitétsstichtag: 08.10.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 08.10.2024 wurden die Verfah-

rensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Zum Ortstermin war kein Verfahrensbeteiligter anwesend.
Sowohl die Hauseingangstiir als auch die Wohnungstiir im
Dachgeschoss standen offen. Demnach konnten die Au-
Benanlagen, die Allgemeinflichen (Keller und Treppen-
haus) sowie die leerstethende Wohnung im Dachgeschoss
besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung der Wohnun-
gen im Erd- und Obergeschoss war nicht moglich.

Die im Gutachten verwendeten Angaben beruhen daher
iiberwiegend auf Erkenntnisse aus dem Ortstermin und
insbesondere auf eingesehene Unterlagen. Sie werden bei
den nachfolgenden Berechnungen als richtig unterstellt.

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer It. Grundbuch:

Gldubigerin I:

Gldubigerin II:

Schuldner:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Mangels Innenbesichtigung konnte die tatsdchliche Nut-
zung und Raumaufteilung der Wohnungen im Erd- und
Obergeschoss nicht ermittelt werden.

Die vorhandenen Fldchenangaben wurden daher ohne Ort-
liches Aufmal3 anhand von Bauunterlagen auf Plausibilitit
iiberpriift und bei der Wertermittlung beriicksichtigt. Es
konnen daher bei den zugrunde gelegten Flichen geringe
Abweichungen gegeben sein, so dass diese nur im Rahmen
dieser Wertermittlung giiltig sind. Fiir die Flaichenangaben
kann daher keine Haftung iibernommen werden.

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

Dennis von Schamann, Immobilien-Sachverstindiger
Jeniffer Kucharzewski, Biiro Tasche & von Schamann

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

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

¢ Grundbuchauszug

e Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

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

aktueller Grundstiicksmarktbericht 2024

aktueller Mietspiegel

Ortliche Feststellungen / Fotos

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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Vom Sachverstindigen wurden zu folgenden Themenbe-
reichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Bergbauliche Verhiltnisse

¢ Belegungs- und Mietpreisbindung

¢ Baulasten

e Denkmalschutz

e Wohnraumstiarkungsgesetz

¢ Bauplanungsrecht

¢ Bauordnungsrechtliche Verfligungen
¢ Beitrags- und Abgabensituation

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

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustén-
digen Amtern

¢ Einsichtnahme und Auswertung der stddtischen Bauakte

e Unterstiitzung des Sachverstindigen im Ortstermin und
Protokollierung

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

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

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

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofBiridumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

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

Nordrhein-Westfalen

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

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 39,4 km entfernt)

Autobahnanschluss:
Gelsenkirchen-Schalke (ca. 0,9 km entfernt)

Bahnhof:
Gelsenkirchen-Zoo (ca. 0,1 km entfernt)

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

Flughafen:
Diisseldorf (ca. 37,4 km entfernt)

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgefiige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der je-
weiligen Arbeitslosenzahl der Region gepriagt. Zum Bewertungstag betrug die zuletzt verdffent-
lichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,5 %
e Gelsenkirchen 14,9 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand,

(vgl. Anlage) Die Entfernung zum Stadtzentrum betrdgt ca. 3,7 km.
Geschiéfte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nihe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nihe;
offentliche Verkehrsmittel (Straenbahnhaltestelle) in un-
mittelbarer Néhe;
einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in  {iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

der Strafle und im Ortsteil: iiberwiegend geschlossene, 3- bis 4-geschossige Bauwei-
ls\fl;ehrfamilienhéiuser

Beeintrachtigungen: Gerduschbeldstigung durch unmittelbare Néhe zur A42

Topografie: eben;

Garten mit Stidwestausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Flurstiick 30:
(vgl. Anlage)
Strallenfront:
ca. 19 m;

mittlere Tiefe:
ca. 16 m;

Grundstiicksegrofe:
308,00 m?;

Bemerkungen:
regelmifBige Grundstiicksform

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Flurstiick 33:

Stralenfront:
ca. 14 m;

mittlere Tiefe:
ca.4 m;

Grundstiicksegrofe:
53,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Wohnstral3e;
Strafle mit maBigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein;

Parkstreifen eingeschrénkt vorhanden

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

Kanalanschluss;

vermutlich Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Mauer, Tor, Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund;
Grundwasserschiden konnen aufgrund der vorhandenen
Feuchtigkeit im Keller nicht ausgeschlossen werden

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

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

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Belegungs-/Mietpreisbindung:

Dichtheitspriifung:

chung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

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

e |fd. Nr. 4: beschriankt personliche Dienstbarkeit
(Tunnelrecht)

e Ifd. Nr. 9: Zwangsversteigerung

e Ifd. Nr. 10 Zwangsverwaltung

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

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

nicht vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

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

Ob eine Zustands- und Funktionspriifung (ehemals Dicht-
heitspriifung) der privaten Abwasserleitungen geméafl Lan-
deswassergesetz (LWG) am Bewertungsgrundstiick er-
folgte, ist nicht bekannt.

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-  Das Baulastenverzeichnis enthilt geméf schriftlicher Aus-
nis: kunft der zustindigen Behorde keine (wertbeeinflussen-
den) Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal3 schriftlicher Auskunft der

zustindigen Behorde nicht.

2.5.1.1 Wohnraumstirkungsgesetz

Wohnraumstérkungsgesetz GemiB schriftlicher Auskunft der zustindigen Behorde ist
kein Verfahren nach dem Wohnraumstirkungsgesetz
(vormals Wohnungsaufsichtsgesetz -WAG NRW-) anhén-

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

ungsplan Nr. 238. 1 N, in Kraft getreten am 24.08.1989,
im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

v =4 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundfldchenzahl);

GFZ =1,1 (Wertrelevante Geschossflichenzahl);
g = geschlossene Bauweise

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

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

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

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

Stadterneuerung: Die Flurstiicke liegen im Bereich des Projektgebiets
“Stadterneuerung Schalke-Nord”. Das Entwicklungskon-
zept Schalke-Nord 2020 biindelt Konzepte und Strategien,
um das Programmgebiet strategisch zu entwickeln und

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen
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nachhaltig zu stabilisieren.
2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepriift. Offensichtlich er-
kennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitiit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Weiterge-
hende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

2.5.4 Bauordnungsrechtliche Verfiigungen

Laut Auskunft der zustindigen Behorde liegen derzeit keine laufenden bauordnungs-, baupla-
nungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor. Etwaige Verdnderungen der Gebdude ohne
Baugenehmigung sind nicht bekannt, konnen aber auch nicht ausgeschlossen werden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG bei-
tragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebiude bebaut (vgl. nachfolgende Gebidudebeschreibung).
Die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss sind augenscheinlich vermietet. Die Wohnung im
Dachgeschoss steht leer.

2.9 Drittverwendungsmaoglichkeit

Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes und des Gebidudes ist nachhaltig gewéhrleistet. Eine an-
dere Nutzung ist aufgrund des Grundrisszuschnittes, der Ausstattung, der Lage und insbesondere
des Planungsrechtes lediglich eingeschriankt gegeben. Erweiterungsmdglichkeiten sind nicht mehr
vorhanden.
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3 Beschreibung der Gebiude und Aullenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

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

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

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

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

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

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

3.2 Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebadudeart: Dreifamilienhaus,
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend
Baujahr: ca. 1897 (geméal Bauakte)
Umbau Wohnhaus / Ausbau Dachge- ca. 1974 (gemil} Bauakte)
schoss:
Modernisierung: leicht modernisiert
Flachen und Rauminhalte Die Wohnfliche betrigt rd. 254 m?;
die Bruttogrundfliche (BGF) betrdgt rd. 507 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
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Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist nicht barriereftei.

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

AulBenansicht: Stralenseite Klinkermauerwerk;
Garten- und Giebelseiten Verblendung aus Schieferplatten

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Mieterkeller, Waschkeller, Heizungsraum

Erdgeschoss:
1 Wohnung

Obergeschoss:
1 Wohnung

Dachgeschoss:
1 Wohnung
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswinde:

Innenwinde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Beton
Mauerwerk

tragende Innenwidnde Mauerwerk;
nichttragende Innenwinde, tlw. Gipskarton

Keller: Kappendecken, Stahlbeton
Geschossdecken: Holzbalken

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgeldnder

Eingangstiir aus Aluminium mit Lichtausschnitt und fest-
stehendem Seitenteil, Oberlicht;

Klingelanlage in Haustiir integriert (beschidigt, vermut-
lich ohne Funktion); Briefkdsten an der Hauswand ange-
bracht (beschidigt);

Hauseingang stark vernachlassigt

Dachkonstruktion:
vermutlich Holzdach

Dachform:
Satteldach

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

Dachflachen vermutlich geddmmt (im Zuge des Dachge-
schossumbaus)
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: einfache Ausstattung, technisch iiberaltert, tlw. defekt;
je Raum ein Lichtauslass;
je Raum ein bis zwei Steckdosen;
einfache Beleuchtungskdrper, einfache Fernmelde- und in-
formationstechnische Anlagen, Klingelanlage, Zéhler-
schrank, Kippsicherungen

Heizung: Zentralheizung, mit festen Brennstoffen (Gas);
Gussheizkorper

Liiftung: keine besonderen Liiftungsanlagen (herkommliche Fens-
terliiftung)

Warmwasserversorgung: vermutlich liberwiegend zentral iiber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Réumlichkeiten in der leerstehenden Dachgeschosswohnung sind iiberwiegend ausstattungs-
gleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

Mangels Innenbesichtigung der Wohnungen im Erd- und Obergeschoss ist keine ausfiihrli-

che Innen- bzw. Ausstattungsbeschreibung dieser (vermutlich bewohnten) Wohnungen mog-
lich.

3.2.5.2 Leerwohnung (DG)

Bodenbeldge: Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, tlw. mit Kalkfarbenanstrich, einfa-
chen Tapeten (Raufasertapeten);
Bad deckenhoch Fliesen

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;

Fensterbianke innen aus Kunststein;
Fensterbianke aullen aus Betonwerkstein

Turen: Eingangstiir:
Holztir
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sanitidre Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:

Bauschidden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Zimmertiiren:

einfache Tiiren (Sperrholz);
einfache Schldsser und Beschlige;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 Stand-WC mit Spiilkasten, 1
Handwaschbecken;

tlw. iiberalterte Ausstattung und Qualitat

keine vorhanden

nicht in der Wertermittlung enthalten

e defektes Fenster

¢ beschidigte Wohnungseingangstiir

e Wohnung stark vermiillt und verdreckt
e Unterhaltungsstau

zweckmailig

“gefangene” Rdume (sind nur durch andere Zimmer zu er-
reichen)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschidden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Dachgauben
keine vorhanden
ausreichend

¢ Feuchtigkeitsschiaden im Keller

¢ beschidigte Vorhangfassade

¢ schadhafte Hauseingangstiir

o defekte Klingel- und Briefkastenanlage
e tlw. schadhafte Elektrik

e “Griinbefall” Dach und Gauben

keine
Der bauliche Zustand ist schlecht.

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

keine vorhanden

3.4 Aullenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hofbe-
festigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Tor, Zaun, Hecken)

3.5 Allgemeinbeurteilung und weitere Hinweise

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einer einfachen Lage im Stadtteil Bismarck in unmit-
telbarer Ndhe zur Autobahn A42.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Dreifamilienhaus. Die Wohnungen im Erd- und
Obergeschoss sind augenscheinlich bewohnt, die Wohnung im Dachgeschoss steht leer.

Das Gebidude befindet sich in einem méfBigen bis schlechten baulichen Zustand und entspricht den
Baugewohnheiten zur Zeit der Erstellung des Gebdudes. Der Pflegezustand ist als vernachléssigt zu
bezeichnen.

Die Wohnung im Dachgeschoss ist frei zugdnglich und befindet sich in einem nicht bewohnbaren
Zustand. Die vorhandenen Ausstattungsmerkmale (Fenster, Bad, Innenausbau) lassen auf einen
Stand 80er/90er Jahre schlieBen. Zum Zwecke der weiteren Nutzung sind hier Schadensbeseitigun-
gen und Modernisierungen notwendig. Zum Zustand der Wohnungen im Erd- und Obergeschoss
kann mangels Innenbesichtigung keine Aussage getétigt werden.

Das Objekt bedarf — insbesondere wegen der langen Standdauer, der tlw. veralteten Bausubstanz
sowie der vorhandenen Schiden und Méngel — augenscheinlich umfangreicher Investitionen, um
eine wirtschaftliche Nachfolgenutzung langfristig zu sichern.

Die altersbedingte Ausstattung, der bauliche Zustand und die Abnutzungserscheinungen werden im
Rahmen der Wertermittlung bereits {iber die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer, liber die markt-
iibliche Miete und iiber entsprechende Vergleichsfaktoren bestimmt und berticksichtigt.

Der zukiinftige Umfang mdoglicher Investitionen obliegt dem jeweiligen Eigentiimer, weshalb im
Rahmen der Wertermittlung lediglich die zwingend notwendigen MafBnahmen fiir Modernisierun-
gen, die Beseitigung von Baumingeln oder Bauschidden sowie Unterhaltungs- und Instandset-
zungsstau bertlicksichtigt werden. Die v. g. MaBBnahmen werden insgesamt mit einer Wertminde-
rung in Hohe von rd. 40.000,00 € beziffert.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

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

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in
45889 Gelsenkirchen

Auf der Hardt 143

zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 ermittelt.

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bismarck 528 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Bismarck 7 30 308 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bismarck 528 2

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Bismarck 7 33 53 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei
diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststindig verduBerbare Teile des Gesamtobjekts.
Fiir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunichst eine getrennte Verkehrswertermittlung
durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstéindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener
Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusdtzlich wird jedoch abschlieend
auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fliche

Flurstiick 30 Dreifamilienhaus 308 m?
Flurstiick 33 unbebaut (Garten) 53 m?
Summe der Teilgrundstiicksfléiichen: 361 m?
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4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

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

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

4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 30
4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zéhlen:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgréfe, insbesondere wenn Teilflachen selbstindig verwertbar
sind.

Ergénzend wird das Vergleichswertverfahren (vgl. § 20 ImmoWertV 21) angewandt, da der zustén-
dige Gutachterausschuss einen Immobilienrichtwert ermittelt hat.
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4.3.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 1.V. mit § 25 Im-
moWertV 21).

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

4.3.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

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

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 200,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,0

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) = 1
Grundstiicksflache (f) = 308 m?
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks
angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 08.10.2024 X 1,00 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 0,90 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?
GFZ 1,0 1,1 X 1,05 E4
Fliache (m?) keine Angabe 308 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 ES
Vollgeschosse I I X 1,00 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 189,00 €/m?>
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 189,00 €/m?>
Flache X 308 m?
beitragsfreier Bodenwert = 58.212,00 €

rd. 58.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 58.200,00 €.
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4.3.2.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

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

E2

In einer Entfernung von ca. 40 Metern verlduft die Autobahn A42 und von ca. 75 m aktive Bahn-
gleise. Der Umgebungsldrmkarte "Umgebungslarm in NRW" (siehe Anlage 8) wird ein Pegel von
65 und 69 dB entnommen. Das Bewertungsobjekt weicht im Vergleich zu anderen Grundstiicken in
der Bodenrichtwertzone, die nicht der gleichen Ndhe zur Autobahn und zur Bahnlinie unterliegen,
signifikant vom durchschnittlichen Lagewert ab. Der Sachverstindige hélt eine wertmindernde An-
passung in Hohe von 10 % als sach- und marktgerecht.

E3

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

E4

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Umrechnungskoeftizienten zur
Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmarkmalen ausgewiesen. Fiir Grundstiicke des
Geschosswohnungsbaus (Mietwohnhéuser) ist der Bodenrichtwert gema3 Anlage 11 der WertR
2006 auf die tatsdchliche Ausnutzung umzurechnen. Die GFZ des Bewertungsgrundstiickes betrigt
ca. 1,1 (346,50 / 308), die GFZ des Richtwertgrundstiickes 1,0. Gemall Umrechnungstabelle ist
demnach eine Anpassung um 5 % (Umrechnungskoeffizient 1,05) vorzunehmen.

ES

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

E6

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Richtwertgrundstiick und der Bebauung in der
Richtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.
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4.3.3 Ertragswertermittlung
4.3.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.3.3.3 Ertragswertberechnung
Gebaude Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stk.) €) €)
Dreifamilienhaus 1 Wohnung EG 90,67 5,51 499,59 5.995,08
2 | Wohnung OG 90,67 5,47 495,97 5.951,64
3 | Wohnung DG 72,54 5,46 396,07 4.752,84
Summe 253,88 - 1.391,63 16.699,56

Die tatséichliche Nettokaltmiete konnte nicht ermittelt werden und weicht wegen tlw. Leer-
stand von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete ab. Die Ertragswertermittlung wird auf
der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 Im-

moWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Net-

tokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 58.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 24 Jahren Restnutzungsdauer

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

vorliufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
marktangepasster vorliufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

16.699,56 €

4.890,53 €

11.809,03 €

1.746,00 €

10.063,03 €

16,936

170.427,48 €
58.200,00 €

228.627,48 €
0,00 €

228.627,48 €
40.000,00 €

188.627,48 €
189.000,00 €

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 189.000,00 € ermittelt.

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen




Dennis von Schamann GA 308/24 Seite 28 von 64

4.3.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Allgemeiner Hinweis

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

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir anhand der vorliegenden Bau-
zeichnungen tiberschldgig durchgefiihrt und auf Plausibilitdt iiberpriift. Die (Berechnungen der)
Wohn- bzw. Nutzflichen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften
(WoFl1V; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mittlung verwendbar.

Rohertrag

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

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

¢ aus dem aktuellen Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen, giiltig ab 01.01.2024

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Der vorliegende Mietspiegel ist untergliedert in WohnungsgroBenklassen und Baujahresklassen.
Aufgrund der eingangsbeschriebenen Merkmale ordnet der Sachverstindige das zu begutachtende
Bewertungsobjekt in die Gruppe I der Mietwerttabelle des Mietspiegels ein. Diese Gruppe bezieht
sich dabei auf Wohnungen, die bis 1948 bezugsfertig wurden.

Fiir die Wohnungen im Erd- und Obergeschoss gilt die Spalte "D", Wohnungsgrofie > 90 m? — 100
m?, mit einem Mittelwert von 6,00 € und einer Mietwertspanne von 5,66 € bis 6,43 €. Fiir die Woh-
nung im Dachgeschoss gilt die Spalte "C", Wohnungsgrofe > 60 m? — 90 m?, mit einem Mittelwert
von 6,05 € und einer Mietspanne von 5,63 € bis 6,46 €.

Auf Basis des Mietspiegels und aufgrund der (bekannten) Ausstattung ergeben sich fiir die Woh-
nungen folgende Anpassungen:

Wohnung Erdgeschoss

e Gebdudezustand erneuerungsbediirftig: Abschlag 0,31 €/m?
e Balkon / Terrasse nicht vorhanden: Abschlag 0,22 €/m?
e Geschosslage Erdgeschoss: Zuschlag 0,04 €/m?

Unter Berticksichtigung der v. g. Zu- und Abschlédge ergibt sich ein Wert in Hohe von 5,51 €/m?.
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Wohnung Obergeschoss

e Gebidudezustand erneuerungsbediirftig: Abschlag 0,31 €/m?
e Balkon / Terrasse nicht vorhanden: Abschlag 0,22 €/m?
Unter Beriicksichtigung der v. g. Zu- und Abschlédge ergibt sich ein Wert in Héhe von 5,47 €/m?.

Wohnung Dachgeschoss

e Gebdudezustand erneuerungsbediirftig: Abschlag 0,31 €/m?
e Balkon / Terrasse nicht vorhanden: Abschlag 0,22 €/m?
e Geschosslage Dachgeschoss: Abschlag 0,06 €

Unter Beriicksichtigung der v. g. Zu- und Abschlédge ergibt sich ein Wert in Hohe von 5,46 €/m?.

Bewirtschaftungskosten

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 3 Whg. x 351,00 € 1.053,00 €
Gewerbe --- % vom Rohertrag - €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 253,88 m? x 13,80 €/m? 3.503,54 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 333,99 €
Gewerbe - - €
Summe 4.890,53 €
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Liegenschaftszinssatz

Nach der aktuellen Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen liegt
der Liegenschaftszinssatz fiir Dreifamilienhduser im gesamten Stadtgebiet bei einem Mittelwert von
2,5 %, die Standardabweichung betragt 1,3.

Es ergeben sich folgende Einflussgrof3en:

o Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszinssatz

e Je hoher die Restnutzungsdauer, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz
e Je hoher die Miete, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz

e Je grofler die Mietflache, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz

Unter Beachtung der ortlichen Marktsituation wird im vorliegenden Fall ein objektspezifischer Lie-
genschaftszinssatz von 3,0 % angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausrei-
chend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist keine zusdtzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ist wertermittlungstech-
nisch dem Gebiudetyp zuzuordnen und dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses entnom-
men. Die GND betrédgt in Anlehnung an die ImmoWertV pauschal 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBBnahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebiude: Dreifamilienhaus

Das ca. 1897 errichtete Gebiaude wurde modernisiert.

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

Der genaue Umfang der Modernisierungen ist mangels Innenbesichtigung nicht bekannt. Auf der
Grundlage einer sachverstindigen Einschéitzung (nach Punkt I, Position 2, Anlage 2 ImmoWertV 21)
wird dem Bewertungsobjekt aufgrund des baulichen Zustandes und der unterstellten notwendigen
Modernisierungen eine Modernisierungspunktzahl von 5 vergeben.

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

In Abhingigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 — 1897 = 127 Jahre) ergibt sich eine (vor-
laufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 127 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,.kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung" ergibt sich filir das Gebdude gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" ei-
ne (modifizierte) Restnutzungsdauer von 24 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1968.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschiden -25.000,00 €

e  Beseitigung Schiden und Mingel (Allgemeinflichen und  -25.000,00 €
Wohnung im Dachgeschoss)

Unterstellte Modernisierungen -15.000,00 €
e notwendige Modernisierungen (Allgemeinfldchen und -15.000,00 €

Wohnung im Dachgeschoss)
Summe -40.000,00 €
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4.3.4 Vergleichswertermittlung
4.3.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

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

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GrofB3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebédudeart, bauli-
cher Zustand, Wohnfliache etc.).

Zu-/Abschlige

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhidltnisse bei Verwendung der Vergleichsfakto-
ren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

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

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

Bauschéden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche duere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
stdndigen flir Schdden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.3.5 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines vom zustindigen Gut-
achterausschuss verdffentlichten Vergleichsfaktors ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
Tatséichlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors| = 1.050,00 €/m? El
(frei)

beitragsfreier Vergleichsfaktor 1.050,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

II. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors

Vergleichsfaktor | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 08.10.2024 x 1,00 E2
IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnfldche [m?] 500 254,00 X 1,13 E3
Gebaudeart MFH DFH X 1,32 E3
Baujahr 1974 <=1900 X 0,69 E3
Jahresrohertrag / Summe | 75 €/m? 66 €/m* X 0,87 E3
der Wohn-/Nutzflache
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor | = 930,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrige — €/m?
insgesamt - €/m?
vorliufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 930,00 €/m?

4.3.5.1 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

El

Der Vergleichsfaktor wurde der Immobilienrichtwertauskunft (Anlage 12) entnommen.

E2

Eine Umrechnung des Immobilienrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der Aktualitét des Immobilienrichtwertes keine
wesentlichen Preisverdnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E3

Die einzelnen Anpassungsfaktoren wurden der Immobilienrichtwertauskunft (Anlage 12) entnom-
men.
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4.3.6 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorldufiger objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor 930,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ + 0 €/m?
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor = 930,00 €/m?
Wohnflache [m?] X 254,00 m?
Zwischenwert =236.220,00 €
Zu-/Abschliage absolut 0,00 €
vorldufiger Vergleichswert = 236.220,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlidge (gem. § 7 Abs. 2 Im- 0,00 €
moWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert =236.220,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 40.000,00 € E4
Vergleichswert = 196.220,00 €

rd. 196.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 196.000,00 € ermittelt.

4.3.6.1 Erlauterungen zur Vergleichswertermittlung

E4 - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschiden -25.000,00 €

e  Beseitigung Schiden und Mingel (Allgemeinflichen und  -25.000,00 €
Wohnung im Dachgeschoss)

Unterstellte Modernisierungen -15.000,00 €
e notwendige Modernisierungen (Allgemeinfldchen und -15.000,00 €

Wohnung im Dachgeschoss)
Summe -40.000,00 €
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4.3.7 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 30

Dreifamilienhduser in dieser Lage, Grofle, Ausstattung und mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 189.000,00 € ermittelt.
Der zur Stiitzung ermittelte Vergleichswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 196.000,00 €.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 30 wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

190.000,00 €

geschitzt.

Mangels tlw. Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes und mangels Auskunft des Schuldners
muss jedoch praxisgerecht ein Sicherheitsabschlag in Hohe von ca. 5 % des Verkehrswertes
vorgenommen werden. Der vorliufige Verkehrswert wird daher unter Wiirdigung aller bisher
bekannten Umstinde mit

180.000,00 €

geschitzt.
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4.4 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 33
4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebdudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit {iber-
priift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts beriicksichtigt.
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4.4.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 1.V. mit § 25 Im-
moWertV 21).

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

4.4.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

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

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 200,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,0

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = I

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVQG) = ./
Grundstiicksflache (f) = 53 m?

Besonderheit = Arrondierung
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 08.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks

angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m>
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 08.10.2024 X 1,00 El
II1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 0,90 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 180,00 €/m?
GFZ 1,0 . X 1,00 E6
Fliache (m?) keine Angabe 53 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E4
Vollgeschosse I J. X 1,00 E6
Besonderheit . Arrondierung x 0,50 E5
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 90,00 €/m>
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?>
Flache X 53 m?
beitragsfreier Bodenwert = 4.770,00 €

rd. 4.770,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 4.770.00 €.
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4.4.2.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
El

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

E2

In einer Entfernung von ca. 40 Metern verlduft die Autobahn A42 und von ca. 75 m aktive Bahn-
gleise. Der Umgebungsldrmkarte "Umgebungslarm in NRW" (siehe Anlage 8) wird ein Pegel von
65 und 69 dB entnommen. Das Bewertungsobjekt weicht im Vergleich zu anderen Grundstiicken in
der Bodenrichtwertzone, die nicht der gleichen Ndhe zur Autobahn und zur Bahnlinie unterliegen,
signifikant vom durchschnittlichen Lagewert ab. Der Sachverstindige hélt eine wertmindernde An-
passung in Hohe von 10 % als sach- und marktgerecht.

E3

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

E4

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

ES

Bei dem Teilgrundstiick, welches als Gartenland genutzt wird, handelt es sich um eine Arrondie-
rungsfliche zur baulichen Erweiterung. In Verbindung mit dem vorgelagerten und bebauten Teil-
grundstiick (Flurstiick 30) ist eine hohere bauliche Ausnutzung moglich. Eigenstindig ist die Flache
nicht nutzbar. Der Grundstiicksmarktbericht weist fiir derartige Grundstiicke einen Durchschnitts-
preis in Hohe von 91 % des maligeblichen Bodenrichtwertes aus, die Preisspanne betrdgt 36 % bis
140 %. Die bauliche Ausnutzung des bebauten Grundstiickes (Flurstiick) liegt bereits an der Grenze
dessen, was das Planungsrecht erlaubt (GFZ 1,1). Eine zwingende Notwendigkeit des Bewertungs-
grundstiickes ist daher nicht gegeben. Eine weitere bauliche Ausnutzung daher lediglich einge-
schriankt gegeben. Aufgrund dieser Tatsache und der Lage, der Gro3e sowie des Zuschnitts des Be-
wertungsgrundstiickes hilt der Sachverstdndige einen Preis in Hohe von 50 % fiir marktgerecht.

E6

Eine mogliche GFZ-Ausnutzung und die Anzahl der Vollgeschosse ist bereits im Rahmen der An-
passung unter E5 berticksichtigt.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,Flurstiick 33* sind ergéinzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auflenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertick-
sichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 4.770,00 €
Wert der Auflenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 250,00 €
vorliufiger Vergleichswert = 5.020,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige - 0,00 €
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert = 5.020,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert = 5.020,00 €

rd. 5.020,00 €

4.4.3.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

Auflenanlagen
Auflenanlagen vorldufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Holzunterstand 250,00 €
Summe 250,00 €

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausrei-
chend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist keine zusdtzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmifligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Ver-
gleichswertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend
beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt
worden sind.
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4.4.4 Wert des Teilgrundstiicks Flurstiick 33
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 33 wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

5.000,00 €
geschitzt.

Der vorstehende Wert gilt lediglich im Rahmen einer Gesamtversteigerung.

Bei einer Einzelversteigerung wird ein potentieller Ersteher beriicksichtigen, dass das Flur-
stiick eigenstindig nicht bebaut und nicht wirtschaftlich sinnvoll genutzt werden kann. Das
Grundstiick ist unter diesen Voraussetzungen lediglich als Gartenfliiche nutzbar. Hier fehlt es
jedoch an einer eigenen Zuwegung, dariiber hinaus ist die geringe Grundstiicksgrofle fiir eine
eigenstindige Nutzung als Gartenfliche nicht attraktiv. Dies ist jedoch als ,,stark wertmin-
dernd* zu beriicksichtigen, so dass aufgrund der fehlenden Nutzungsmoglichkeit kaum Gebo-
te zu erwarten sind.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick Flurstiick 33 wird daher bei einer Einzelversteigerung mit rd.

500,00 €

geschitzt.
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5 Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwdhnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen Umstin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau re-
flektieren (Petersen). Im vorliegenden Bewertungsfall entsprechen einige Ausstattungsmerkmale
nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack. Ein Erwerber wird daher Umbaukosten in sein Gebot ein-
flieBen lassen, die iiber die notwendigen Reparaturkosten hinausgehen.

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

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

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden {iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Ein-
zelwerte der Teilgrundstiicke orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen im Rahmen einer Gesamtver-
steigerung zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Fliche Teilgrundstiickswert
Flurstiick 30 Dreifamilienhaus 308,00 m? 190.000,00 €
abzgl. Sicherheitsabschlag - 10.000,00 €
Flurstiick 33 unbebaut (Garten) 53,00 m? 5.000,00 €
Summe 361,00 m? 185.000,00 €

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe im Rahmen einer Einzelversteigerung
betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Fliche Teilgrundstiickswert
Flurstiick 30 Dreifamilienhaus 308,00 m? 190.000,00 €
abzgl. Sicherheitsabschlag - 10.000,00 €
Flurstiick 33 unbebaut (Garten) 53,00 m? 500,00 €
Summe 361,00 m? 180.500,00 €
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Dreifamilienhaus bebaute Grundstiick in
45889 Gelsenkirchen,
Auf der Hardt 143

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bismarck 528 1 und 2
Gemarkung Flur Flurstiicke
Bismarck 7 30 und 33

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 mit rd.

195.000 €

(in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausend Euro)

geschitzt.

Mangels tlw. Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes und mangels Auskunft des Schuldners
muss jedoch praxisgerecht ein Sicherheitsabschlag vorgenommen werden. Der vorliufige Ver-
kehrswert wird daher unter Wiirdigung aller bisher bekannten Umstinde mit

185.000,00 €

(in Worten: einhundertfiinfundachtzigtausend Euro)

geschitzt.

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

Recklinghausen, den 02. Dezember 2024

iGN GMN
Q_v,_t“.’ £ ))‘ eH Er)

af'ﬁ g :“'f,
RNV

Dennis von Schamann

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

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbertiihrt.

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

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

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

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

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Dreifamilienhausgrundstiick

in 45889 Gelsenkirchen, Auf der Hardt 143

Flur 7 Flurstiicksnummer 30 Wertermittlungsstichtag: 08.10.2024
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrecht- | BW/Fliche Flache Bodenwert (BW)
stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Flurstiick 30 baureifes Land | frei 188,96 308,00 58.200,00
Summe: 188,96 308,00 58.200,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebiudebe- BRI BGF WEF/NF Baujahr GND RND
teil zeichnung / [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Flurstiick 30 Dreifamilien- A 507,18 253,88 1897 80 24
haus
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Flurstiick 30 16.699,56 4.890,53 € 3,00 -
(29,29 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 229,24 €/m> WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -157,55 €/m*> WF/NF
relativer Verkehrswert: 748,39 €/m> WF/NF
bereinigter relativer Verkehrswert: 905,94 €/m*> WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,38
bereinigter relativer Verkehrswert/Rohertrag: 13,77
Verkehrswert/Reinertrag: 16,09
Ergebnisse
Ertragswert: 189.000,00 €
Vergleichswert: 196.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 190.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.10.2024

Bemerkungen: Mangels tlw. Innenbesichtigung erfolgt ein Sicherheitsabschlag.
Der vorliufige Verkehrswert betrigt daher 180.000,00 €.
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Fiir das Gartengrundstiick in 45889 Gelsenkirchen, Auf der Hardt 143
Flur 7 Flurstiicksnummer 33 Wertermittlungsstichtag: 08.10.2024
Bodenwert
Grundstiicks- | Entwicklungs- | beitragsrecht- BW/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
teil stufe licher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Flurstiick 33 baureifes Land frei 90,00 53,00 4.770,00
Summen: 90,00 53,00 4.770,00

Wesentliche Daten

Grundstiicks- | Jahresrohertrag RoE BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teil [€] [% des RoE] [%o] faktor
Flurstiick 33 -—-- -—-- -—-- -—--
Ergebnisse
Vergleichswert: 5.500,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 5.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.10.2024
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5.2 Plausibilititskontrolle

Zusitzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurden aber auch
die Marktberichte des zustidndigen Gutachterausschusses heran-
gezogen. Die dort durchgefiihrten statistisch-mathematischen
Berechnungen haben gezeigt, dass weitere Verkdufe von ver-
gleichbaren Objekten betrdchtliche Schwankungsbreiten auf-
wiesen. Diese Schwankungsbreiten resultieren nicht nur aus La-
ge und Ausstattungsfaktoren, sondern auch aus den Faktoren
Eigennutzung oder Weitervermietbarkeit. Die Qualitédt des aus-
gewerteten Datenmaterials ist nicht vollstindig iiberpriifbar und
der Berichtszeitraum bereits ca. 2 Jahre alt, so dass diese Daten
lediglich eingeschréankt vergleichbar sind. So sind beispiels-
weise auf Seite 58 des letzten Grundstiicksmarktberichts nach-
folgende Kennzahlen genannt:

Kennzahlen
Mittelwerte und Standardabweichungen

Wertrelevante Mittelwert Standard- Ergebnis im
Position Marktbericht Abweichung Gutachten
+/-
Liegenschaftszins 2,50 1,30 3,00
Rohertragsfaktor 19,0 6,1 13,8
Wohnfldche m? 224 22 254
Miete 5,67 0,76 5,46 —5,51
RND (Jahre) 30 10 24
Kaufpreis €/m*> WF/NF 1.363 482 906

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

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

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

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV-
Anwendungshinweise

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

WoFl1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebidudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebdauden

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

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

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

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

6.3 Verwendete fachspezifische Software

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

Anlage la:
Anlage 1b:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:
Anlage 11:

Anlage 12:

AuBenfotos

Innenfotos
Ubersichtskarte
Regionalkarte
Wohnlagenkarte
Liegenschaftskarte
Luftbild
Bodenrichtwertkarte
behordliche Auskiinfte
Auszug aus der Bauakte
Grundrisse, Ansichten und Schnitte
Flachenberechnungen

Immobilienrichtwert

Die Anlagen 2 — 12 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Anlage 1a: Aullenfotos

Seite 1 von 6

Bild 1:  Umgebung

Bild 2:  Umgebung
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Anlage 1a: Aullenfotos
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Bild 3:  StraBBenansicht

Bild 4: StraBlen- und Giebelansicht
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Anlage 1a: Aullenfotos

Seite 3 von 6

Bild 5: Giebelansicht Nord

Bild 6: Riickansicht
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Anlage 1a: Aullenfotos
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Bild 7: Tor zum Garten

Bild 8:  Garteneingang
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Anlage 1a: Aullenfotos
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Bild 9:  Garten

Bild 10: Holzunterstand (Flurstiick 33)
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Anlage 1a: Aullenfotos
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Bild 11:  Hauseingang
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Anlage 1b: Innenfotos
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Bild 1:  Innenansicht Hauseingang Bild 2:  Kellertreppe

Bild 3:  Kellerflur Bild 4:  Beispiel Mieterkeller
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Anlage 1b: Innenfotos
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Bild 5: Waschkeller Bild 6:  Treppenhaus

Bild 7:  Wohnungseingangstiir EG Bild 8:  Wohnungseingangstiir OG
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Anlage 1b: Innenfotos

Seite 3 von 6

Fwg
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Bild 9:  Wohnungseingangstiir DG Bild 10: Wohnungseingangstiir DG

Bild 11: Flur Bild 12: Raum
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Anlage 1b: Innenfotos
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Bild 13: Raum Bild 14: Raum

Bild 15: Raum Bild 16: Kiiche

Auf der Hardt 143, 45889 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 308/24 Seite 63 von 64

Anlage 1b: Innenfotos
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Bild 17: Badezimmer Bild 18: Elektroverteilung

Bild 19: Heizungsanlage Bild 20: Warmwasserspeicher
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Anlage 1b: Innenfotos
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Bild 21: defekte Klingelanlage Bild 22: defektes Fenster DG

Bild 23: Bsp. defekte Fassade Bild 24: Beispiel feuchte Kellerwénde
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