Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet sich
von dem Originalgutachten nur dadurch, dass es anonymisiert ist und keine Anlagen enthalt. Das
Gutachten kann auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Gelsenkirchen eingesehen werden.
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und vereidigter Sachverstandiger
fir von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
Dipl.-&fm.
Raif Borchert
Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer Stralie 79 s s i
45886 Gelsenkirchen 51381 Leerkusen
Abteilung 005 “
Telefon 449 (0)170 933 92 97
rborchert@t-online.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im Grundbuch von
Buer Blatt 3804 eingetragenen mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstiick
in 45891 Gelsenkirchen, Marktstrafe 9

Im Auftrag des MarktstralRe 9, 45891 Gelsenkirchen
Objektart: ' Wohn- und Geschéftshaus
Geb&udeart: Reihenendhaus

Eigentum: Grundstiick (sog. Volleigentum)
Bewertung im: Ist-Zustand

Wertermittlungsstichtag: 29.07.2025

Qualitatsstichtag: 29.07.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 29.07.2025

- Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 5 Anlagen
Unbelasteter Verkehrswert (§ 194 BauGB) it Insgesamnt 11 Selten.
779.000,00 €

999 €/m? WF/NF
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1. Auftragsbezogene Angaben

1.1. Auftraggeber, Antragstellerin und Antragsgegnerin:

Auftraggeber:

Geschéaftsnummer:

Antragstellerin:

Antragsgegnerin:

1.2. Problemstellung und Beweis-
beschluss:

Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer Stralle 79
45886 Gelsenkirchen
Abteilung 005

005 K 067/23

XXXXX
XXXXX
XXXXX

Verfahrensbevollmachtigte
XXXXX
XXXXX
XXXXX
XXXXX

gegen

XXXXX
XXXXX
XXXXX

Verfahrensbevollmachtigter
XXXXX
XXXXX
XXXXX
XXXXX

Mit Beweisbeschluss des Amitsgerichts Gelsenkirchen vom
10.04.2024 und 22.04.2024 wurde ich beauftragt, ein Ver-
kehrswertgutachten in dem Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft (,Teilungsver-
steigerung®) eines Grundstlicks in Gelsenkirchen (Grundbuch
von Buer, Flur 84, Flurstick 233, Gebaude- und Freiflache,
Wohnen, Marktstrale 9, gro3: 973 m?) zu erstellen, indem zu-
nachst der unbelastete Wert des Versteigerungsobjekts ermit-
telt werden soll.

Daneben soll der Wert des Rechts der Abteilung Il Nr. 3 ermit-
telt werden (objektive Verkehrswertminderung gem. §§ 51, 50
ZVG).

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung soll Beweis erhoben
werden, welchen Einfluss der Bergbau auf den Verkehrswert
hat.

Weiterhin soll gepruft werden, ob

- und eventuell wie lange das Versteigerungsobjekt der Beleg-
bindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von

Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen unterliegt,

- Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen sind,

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen
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1.3. Ortstermin:

- Altlasten bestehen,

- Denkmalschutz gegeben ist,

- noch ErschlieBungsbeitrage anfallen,

- Mieter und/oder Pé&chter vorhanden sind,
- ein Gewerbe betrieben wird,

- das Objekt eine Zuwegung hat.

Schliel3lich soll das Gutachten Angaben zur Verkehrs- und Ge-
schaftslage, zum baulichen Zustand und zur Baugenehmigung
enthalten.

Das Gutachten wurde am 02.09.2024 fertig gestellt und dem
Amtsgericht Gelsenkirchen Gbergeben.

Das Grundstlck ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus be-
baut. Die Wohnungen waren am Wertermittlungsstichtag
27.05.2024 bis auf die Maisonette-Wohnung vermietet. Die
Zahnarztpraxis wurde von der Antragstellerin genutzt.

Kurz nach Fertigstellung des Gutachtens ereignete sich am
02.10.2024 in der Maisonettewohnung (1. und 2. OG links) ein
Wasserschaden. Infolge der Verstopfung eines Abflussrohrs sei
es zu einer Uberschwemmung des Bades und des angrenzen-
den Flurs im 2. OG gekommen. Das Wasser drang dann durch
einen Deckendurchbruch unter der Toilette im Bad des 2. OG in
die darunter liegende Kiiche und weiter in den Warteraum der
Zahnarztpraxis im EG, der sich unterhalb der Kiche im 1. OG
befindet.

Der Schaden wurde mittlerweile vollstdndig behoben. Mit Be-
schluss vom 29.05.2025 bat das Amtsgericht um eine Aktuali-
sierung des Gutachtens. Diese gutachterliche AuBerung soll un-
ter Bezugnahme auf den Gutachterauftrag vom 10.04.2024 in
Aktualisierung des Gutachtens vom 02.09.2024, welches in vor-
liegendem Verfahren erstellt wurde, Grundlage der Wertfestset-
zung gemaR § 74 a ZVG sein.

Mit Schreiben vom 04.07.2025 wurden die Parteien Uber ihre
Prozessbevollmachtigten zum Ortstermin am 29.07.2025 um
11:00 Uhr geladen.

Ortstermin am 29.07.2025 von 11:00 Uhr bis 11:45 Uhr
Teilnehmer: XXXXX sowie der Sachverstandige Herr Borchert

Am Ortstermin am 27.05.2024 nahmen XXXXX, Herr Rechts-
anwalt XXXXX sowie der Sachverstandige Herr Borchert teil.

Besichtigungsumfang / Besonderheiten: Im Rahmen der Gut-
achtenerstellung wurden mehrere Wohnungen und die Zahn-
arztpraxis besichtigt. Zusatzlich fand eine Begehung des Trep-
penhauses und der Kellerrdume statt. Das Lagergebdude konn-
te am 29.07.2025 nicht von innen besichtigt werden, da die To-

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen
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re defekt waren.

Bei der Wertermittlung wird zunachst ein schadensfreier Zu-
stand des Objekts unterstellt. Vorhandene Baumangel und
Bauschaden werden in einem zweiten Schritt bei den boGs be-
ricksichtigt.

1.4. Grundlagen der Gutachtener-

stellung:
Von den Prozessbeteiligten wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Auskinfte und Unterlagen zur
Verfugung gestellt:

¢ Unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 24.04.2024

Bauplane ohne Datum

Wohnflachenberechnung ohne Datum

Diverse Mietvertrage

Im Ortstermin Angaben zu Modernisierungen in der Ver-
gangenheit

Schadenaufstellung zum Wasserschaden vom 02.10.2024

Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen fol-
gende Auskinfte und Unterlagen fir diese Gutachtenerstellung
herangezogen:

e Ubersichtskarte vom GroRraum Gelsenkirchen und Stadt-
plan von Gelsenkirchen (Quelle: Sprengnetter-Marki-
datenportal)

¢ Flurkartenauszug (Land NRW (2024)

¢ Internetrecherche vom 27.05.2024 zur bauplanungsrechtli-
chen Situation des Bewertungsgrundsticks

e Schriftiche Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
19.06.2024 bezuglich Altlasten

e Schriftiche Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
20.06.2024 beziiglich Baulasten

e Schriftiche Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
21.06.2024 bezuglich ErschlieBungsbeitrage

e Schriftliche Auskunft der RAG Aktiengesellschaft vom
08.07.2024

e Schriftliche Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
16.07.2024 bezuglich bergbaulicher Verhaltnisse und
Bergschadensgefahrdung

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen
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Fundstellen wichtiger Gesetze, Ver-
ordnungen, Richtlinien, verwendete Li-
teratur, Marktinformationen, etc.

e Schriftiche Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
18.07.2024 beziiglich Denkmaleigenschaft

¢ Muindliche Auskunft im Ortstermin bezlglich 6ffentlich ge-
fordertem Wohnungsbau. Die Antwort auf die schriftliche
Anfrage an die Stadt Gelsenkirchen lag bis Fertigstellung
des Gutachtens nicht vor.

¢ Digitale Bauakte des Bewertungsobjekts

¢ Bodenrichtwertauskunft zum Stichtag 01.01.2025 © Daten
des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der
Stadt Gelsenkirchen 2025, dl-de/zero-2-0
(www.govdata.de/dI-de/zero-2-0) https://www.boris.nrw.de

¢ Liegenschaftszinssatze, Vergleichspreise aus dem aktuel-
len Grundstlicksmarktbericht © Daten des Gutachteraus-
schusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen
2025, dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
https://www.boris.nrw.de

e Grundstiicksmarktbericht des zustandigen Gutachteraus-
schusses (2025) © Daten des Gutachterausschusses fir
Grundstickswerte in der Stadt Gelsenkirchen 2025, dI-
de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)
https://www.boris.nrw.de

e Vergleichsmieten aus dem Mietspiegel flir nicht preisge-
bundene Wohnungen in der Stadt Gelsenkirchen giltig ab
01.01.2024,
https://www.gelsenkirchen.de/de/infrastruktur/bauen_und_
wohnen/wohnungssuche/mietspiegel.aspx

e Fachliteratur

BauGB:
Baugesetzbuch in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen
Fassung

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nut-
zung der Grundstucke in der zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Fassung

ImmoWertV 21:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundsticken in der zum Wertermittlungsstich-
tag glltigen Fassung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch in der zum Wertermittlungsstichtag
glltigen Fassung

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen
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WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache vom 25. November 2003 in der zum Wertermitt-
lungsstichtag gultigen Fassung

ZVG:

Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
tung vom 24. Marz 1897 in der zum Wertermittlungsstichtag
glltigen Fassung

[1]1 Sprengnetter (Hrsg.): Marktdaten und Praxishilfen, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad
Neuenahr (Stand: 2025)

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Lehrbuch und Kommentar, Lose-
blattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad
Neuenahr (Stand: 2025)

1.5. Leistungsumfang der Immobilienbewertung

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB ermittelt, d. h. es wird der ,Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.” Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Ei-
genschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den zur Verfu-
gung gestellten Unterlagen, der digitalen Bauakte, Auskunften im Ortstermin sowie Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung. Die Gebdudebeschreibung basiert auf Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
und den vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es werden nur offensichtliche und vorherrschende
Merkmale aufgeflhrt, soweit sie fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind. In einzel-
nen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Bei diesem
Gutachten handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Dementsprechend wur-
den weder Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. zum Schall- und Warmeschutz angestellt
noch wurden Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende
Baumaterialien (z. B. Holzschutzmittel) durchgefiihrt. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wird in der Wertermittlung vorausgesetzt. Angaben zu Bauzustandsande-
rungen wurden vom Sachverstandigen nicht geprift. Fur eine verbindliche Beurteilung waren u.a. Bauteil6ff-
nungen erforderlich. Untersuchungen zu den v.g. Sachverhalten werden im Rahmen der Immobilienbewer-
tung ebenso wie der Preisbildung am Immobilienmarkt gewohnlich nicht angestellt. Derartige Untersuchun-
gen wirden den Umfang einer Grundstiickswertermittiung deutlich sprengen. Bei einem bestehenden be-
grindeten Verdacht und erheblichem Werteinfluss wird jedoch empfohlen, diesbeziigliche Spezialinstitute
mit entsprechenden Untersuchungen zu beauftragen und deren Untersuchungsergebnisse anschlief3end
hinsichtlich ihres evtl. Einflusses auf den Immobilienwert nochmals zu wiirdigen. Die Bodengiite und Eig-
nung als Baugrund wurden im Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht. In dieser Wertermittlung ist
eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Boden-
richtwerte ,eingeflossen® ist. Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen wird
in diesem Gutachten vorausgesetzt.

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1. Lage

Groflraumige Lage

Objektlage und Infrastruktur
(vgl. Anlage 1):

Innerortliche Lage
(vgl. Anlage 2)

Angaben zum Ort:

Gelsenkirchen — ca. 260.100 Einwohner
Regierungsbezirk Munster — ca. 2,6 Mio. Einwohner
Bundesland: NRW - ca. 17,9 Mio. Einwohner
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Quelle: siehe Anlage 1

Uberoértliche Anbindung:

e B 227 in ca. 8,5 km Entfernung

e Autobahn A 2 ca. 4 km entfernt

e Gelsenkirchen Hbf. in ca. 7,9 km Entfernung;
¢ Flughafen Disseldorf - ca. 53 km entfernt
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Gelsenkirchen ist eine Grolistadt im zentralen Ruhrgebiet in
NRW. Die Stadt Gelsenkirchen ist Mitglied im Landschafts-
verband Westfalen-Lippe und im Regionalverband Ruhr.
Deutschlandweit ist Gelsenkirchen bekannt fur die Heimat des
Fuliballclubs FC Schalke 04 und fir den bis zur Jahrtausend-

wende betriebenen Bergbau.

Das Wohn- und Geschéaftshaus Marktstral3e 9 liegt im Stadt-
teil Erle, ca. 9 km vom Stadtzentrum entfernt. Erle hat ca.
25.800 Einwohner. Es grenzt an die Stadtteile Buer, Resse,

Resser-Mark, Bismarck, Schalke-Nord und Beckhausen.
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Straflde und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

topographische Grundstlickslage:

Gestalt und Form
(vgl. Anlage 3)

ErschlieBung, Baugrund etc.
StraRenart:

Strallenausbau:

Gemaly Grundstlicksmarktbericht 2025 (S. 41) liegt das Ob-
jekt in einer maligen Lage. Geschafte des taglichen Bedarfs
sind im Ortsteil vorhanden. Das Elisabeth-Krankenhaus liegt
ca. 1 km entfernt. Die Entfernung zur nachstgelegenen Stra-
Renbahnhaltestelle betragt ca. 170 Meter. Den Gelsenkirche-
ner Hauptbahnhof erreicht man mit der StralRenbahnlinie 1 in
ca. 16 Minuten.
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Quelle: siehe Anlage 2

Wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen; mehrgeschossige
Bauweise

Keine

Eben

StrafRenfront:
Grundstilick von StralRenfront getrennt

GrundstiicksgrofRe:
Flurstlick Nr.: 223 (973 m?)

Bemerkungen:
RegelmaRige Grundstiicksform

Wohnnebenstralte

voll ausgebaut, Gehwege beidseitig vorhanden

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen
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Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Ka-

Abwasserbeseitigung: nalanschluss; Gasanschluss; Fernsehanschluss; Telefonan-
schluss

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.2. Grundbuch

Vorbemerkung:

Es wird an dieser Stelle nicht der vollstandige Inhalt des Grundbuchs angegeben, sondern lediglich die be-
wertungsrelevanten Informationen fir das oder die Grundstiicke bzw. grundstiicksgleichen Rechte, die Ge-
genstand der angestellten Wertermittlung sind.

Grundlage / Quelle: Grundbuchauszug vom 11.04.2024
Grundbuchamt (Amtsgericht): Gelsenkirchen

Grundbuch von: Buer

ggof. Band:

Blatt: 3804

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick(e) Lage, Nutzungsart etc. Flache
des (m?)
Grund
stlicks

1 Buer 84 223 Gebadude- und Freiflache, Wohnen, 973

Marktstralle 9

insgesamt 973
davon zu bewerten 973
Abteilung ll: [ ] keine wertrelevanten Eintragungen
Ifd. Nr. Ifd. Nr. Lasten und Beschrankungen Erlduterung
der Ein- | des be- (ggf. angepasst um nachtragliche Anderungen)
tragung | troffenen
Grund-
stlicks
3 1 Grunddienstbarkeit (Fensterverbot) flir den jeweiligen Eigentimer des E1

Grundstiicks Gemarkung Buer Flur 84 Nummer 224 (Buer Blatt 2.870).

4 1 NieRbrauchrecht fiir XXXXX. und XXXXX als Gesamtberechtigte gem. E2
§ 428 BGB.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet.

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen



Ralf Borchert
Litzenkirchener Strale 143,
51381 Leverkusen

Marktwertermittlung Seite 11 von 32

Erlauterung:

E1: Das Objekt wird zunachst im unbelasteten Zustand bewertet. Die Bewertung des Fensterrechts erfolgt in

Kapitel 7.

E2: Gem. Angabe im Ortstermin sind die Berechtigten verstorben. Das NieRbrauchrecht wird demzufolge

nicht mitbewertet.

Anmerkung:

2.3. Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht:

Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
20.06.2024 sind derzeit keine Baulasten i.S. des § 85 BauO
NRW 2018 eingetragen. Allerdings ist das Grundstiick begtins-
tigt. Der Eigentimer des Grundstlicks Gelsenkirchen; Gemar-
kung Buer, Flur 84, Flurstiick 224, ibernimmt fir sich und seine
Rechtsnachfolger die offentlich-rechtliche Verpflichtung, das
oben naher bezeichnete Grundstiick zugunsten des Grund-
stlicks Gelsenkirchen, Marktstralle 9, Gemarkung Buer, Flur 84,
Flurstick 223, mit einer Abstandsflache von 2,50 m fir das
Fenster in der Gebaudeabschlufiwand gem. § 27 der Bauord-
nung fir das Land NRW (BauO NW) vom 26.06.1984 zu belas-
ten. Die belastete Flache ist von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten. Die Baulast wird geléscht, wenn auf dem Nachbargrund-
stick (Flurstiick 224) eine Grenzbebauung vorgenommen wird.

Gemal} schriftlicher Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
18.07.2024 ist das Grundstiick derzeit nicht als Bau-/ Boden-
oder Gartendenkmal registriert.

Gem. Internetrecherche vom 27.05.2024 gibt es keinen Bebau-
ungsplan. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich in diesem
Bereich nach § 34 BauGB. Vorhaben haben sich in die nahere
Umgebung einzuftigen. Die Bedingungen fur die Zulassigkeit
des realisierten Bauvorhabens sind nach Einschatzung des
Gutachters erfullt.

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
27.08.2024, Referat Stadtplanung, liegt das Bewertungsobjekt
weder in einem Umlegungs- noch in einem Sanierungsgebiet.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens und der vorliegenden Bauzeichnungen sowie Aus-
kinften im Ortstermin durchgefihrt.

Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Eine Baugeneh-
migung fur das WGH und die Garagen liegt vor. Die Uberein-

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen



Ralf Borchert
Litzenkirchener Strale 143,
51381 Leverkusen

Marktwertermittlung Seite 12 von 32

Entwicklungszustand (Grundstiicks-
qualitat):

Abgabenrechtlicher Zustand:

Altlasten:

Auskunft liber die bergbaulichen Ver-
héltnisse und Bergschadensgefahr-
dung:

stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungs-
recht wurde nicht explizit gepruft.

Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
21.06.2024 fallen fur das Grundstiick Gelsenkirchen, Markt-
stral3e 9, Gemarkung Buer, Flur 84, Flurstlick 223, nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) vom 08.12.1986 in der zurzeit gelten-
den Fassung, zu der ErschlieBungsanlage ,Markistral’e” keine
ErschlieRungsbeitrage mehr an.

Betrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes (KAG) sind
fur das o0.g. Grundstiick nicht offen.

Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsenkirchen
nicht erhoben.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom
20.06.2024 ist das Grundstlick Gelsenkirchen, Marktstralie 9,
Gemarkung Buer, Flur 84, Flurstuck 223, im derzeitigen Altlast-
Verdachtsflachenkataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als
Verdachtsflache gekennzeichnet. Konkrete Erkenntnisse Gber
Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Die Bezirksregierung Arnsberg gibt mit Schreiben vom
16.07.2024 folgende Auskunft Uber die bergbaulichen Verhalt-
nisse und Bergschadensgefahrdung:

Das Grundstiick Marktstrae 9 in Gelsenkirchen, Gemarkung
Buer, Flur 84, Flurstick 223, liegt Gber dem auf Steinkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Graf Bismarck I11“ sowie Gber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Bei Bergschadenser-
satzanspriichen und Bergschadensverzicht handelt es sich um
Angelegenheiten, die auf privatrechtlicher Ebene zwischen
Grundeigentimer und Bergwerksunternehmerin oder Berg-
werkseigentimerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten fal-
len nicht in die Zustandigkeit der Bergbehdrde. Eigentimerin
der Bergbauberechtigung ,Graf Bismarck 111 ist die RAG Akti-
engesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen teilt die Behor-
de mit, dass gem. vorliegender Unterlagen im Bereich des
Grundstlicks heute kein noch einwirkungsrelevanter Bergbau
dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in
die 2000er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Berg-
baus seien abgeklungen. Von daher sei mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache demnach nicht mehr zu
rechnen.

Das zu bewertende Grundstuck liegt iber dem Bewilligungsfeld
»-Emschermulde-Siid-Gas*“. Zwar gewahrt die Bewilligung das
zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen, allerdings seien Bergschaden infolge von
Bodenbewegungen bei der beantragten Art der Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen nicht zu erwarten.

Wohn- und Geschéftshaus
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Offentlich geforderter Wohnungsbau:

Die RAG Aktiengesellschaft teilte dem Sachverstandigen mit
Schreiben vom 08.07.2024 mit, dass sie Mallnahmen gegen
bergbauliche Einwirkungen aus tiefer Abbautatigkeit fir nicht er-
forderlich halt. Im Jahre 2000 wurde der letzte auf dieses
Grundstilck einwirkende Tiefenabbau eingestellt. ,Nach einhel-
liger Lehrmeinung und bergmannischer Erkenntnis sind berg-
baubedingte Bodensenkungen an der Tagesoberflache 3 bis 5
Jahre nach Abbauende auf ein nicht mehr schadensrelevantes
MaR abgeklungen. Tages- bzw. Oberflachennaher Abbau von
Steinkohle ist aus geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgs-
machtigkeit > 100 m) nicht vorhanden. Naturgasaustritte, Un-
stetigkeiten als auch Bruchspalten und andere bergbauliche
Besonderheiten sind (der RAG) keine bekannt. Eine erneute
Aufnahme von bergbaulichen Aktivitdten seitens der RAG Akti-
engesellschaft ist auszuschlieen. Unterlagen, insbesondere zu
etwaigen Schadensmeldungen, liegen (der RAG) zu dem Ob-
jekt nicht vor®. (Schreiben der RAG vom 08.07.2024)

Gemall Aussage im Ortstermin unterlag dieses Objekt nicht
dem o6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Eine Bestéatigung sei-
tens der Stadt Gelsenkirchen lag zum Zeitpunkt der Fertigstel-
lung des Gutachtens nicht vor.

Wohn- und Geschéftshaus
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3. Bauliche Anlagen und AuBenanlagen

3.1. Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung
Die Gebaudebeschreibungen basieren auf den Erhebungen und Auskiinften im Rahmen der Ortsbesichti-
gung und den zur Verfligung gestellten bzw. beschafften Unterlagen.

Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten fir
die nachfolgende Verkehrswertermittiung erforderlich ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-
wie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bautechnische Beanstandungen wurden nur soweit aufgenommen, wie sie im Rahmen der Ortsbesichti-
gung offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren. Die Auswirkungen der ggf. vorhandenen bau-
technischen Beanstandungen auf den Verkehrswert wurden nur pauschal berticksichtigt. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt. Sofern gewiinscht, wird empfohlen, bezlglich bautechnischer Beanstandungen, gesundheitli-
cher Baumaterialien sowie pflanzlicher und tierischer Schadlinge vertiefende Untersuchungen durch einen
entsprechenden Sachverstandigen vornehmen zu lassen.

3.2. Wohn- und Geschéaftshaus
3.2.1. Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht
Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus

Gebaudetyp: Typ 5.1

Anzahl der Geschosse: 3

Einseitig angebaut

Satteldach, ausgebaut

Kellergeschoss: voll unterkellert, nicht ausgebaut

Wohnflache gesamt: 558 m?
Nutzflache Zahnarztpraxis: 171 m?

EG Zahnarztpraxis 171 m?2
Nr. 01
1.0G Wohnung rechts 86 m?
Nr. 02
Nr. 03 Wohnung links 112 m?
(Mais.)
2.0G Wohnung links 110 m?
Nr. 03 (Mais.)
Nr. 04 Wohnung rechts 86 m?
DG Wohnung links 89 m?
Nr. 05
Nr. 06 Wohnung rechts 75 m?
Summe Praxis 171 m?
Summe Wohnen 558 m?
Baujahr: 1986 (gemafl Angabe im OT)
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Energieeffizienz: Es liegt kein Energieausweis vor. Der energetische Zustand des
Objektes wird auf der Grundlage der Bewertungsunterlagen und
den Feststellungen zur Besichtigung eingeschatzt. Es wird von
einem mittleren Energiebedarf ausgegangen. Dieser wird bei
der Bewertung bertcksichtigt.

Modernisierungen: 2025: Sanierung von Badezimmer, Kiche und Flur in der Mai-
sonettewohnung im 1. und 2. OG links
2008: Praxis

Innerhalb der letzten 15 Jahre: tiw. Modernisierung der vermie-
ten Einheiten

ansonsten kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instand-
haltung

3.2.2. Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Kellerraume (u.a. Heizungsraum, Mieterkeller, Waschraum, Fahrradraum)
Erdgeschoss:

Zahnarztpraxis

1. OG bis 2. OG:

Wohnungen Nr. 2, Nr. 3, Nr. 4

DG:

Wohnungen Nr. 5, Nr. 6

3.2.3. Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

AuRBenwande: Zweischaliges Mauerwerk mit Kerndammung und Klinker-
Vormauerschale

Innenwande: Mauerwerk, verputzt, tapeziert, gestrichen, tlw. Wandfliesen
Geschossdecken: Stahlbetondecken mit schwimmendem Estrich
Decken: Verputzt und gestrichen, tiw. abgehangte Decke in Zahnarzt-
praxis
Innentreppen: Stahlbetontreppenlaufe mit Kunststeinbelag
Dach: Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Betondachsteine, gedammt
Ortgange und Rinnen mit Eternitplatten verkleidet

3.2.4. Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Die Elektroinstallation ist zeitgemaf. Schalter, Steckdosen und

Lichtauslasse sind in ausreichender Zahl vorhanden. Ebenso
gibt es einen Fernseh- und einen Telefonanschluss.
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Aufzug: Aufzug vorhanden; der Aufzug ist im EG nur durch die Praxis
erreichbar. Bei einer Fremdvermietung der dartber liegenden
Wohnungen ist er nutzlos. Der Aufzug wurde bereits stillgelegt.
Er bleibt in diesem Gutachten unberiicksichtigt.

Heizung und Warmwasser: Gaszentralheizung, Platten- bzw. Rippenheizkérper mit Ther-
mostatventilen, Fullbodenheizung in der unteren Ebene der
Maisonette-Wohnung; Warmwasser tlw. zentral Gber Speicher,
ansonsten dezentrale Versorgung Uber elektrische Durchlaufer-
hitzer

3.2.5. Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Rollladen vorhanden

Tlren: Furnierte bzw. beschichtete Turblatter mit Futter und Beklei-
dung; in Zahnarztpraxis Stahlzargen mit Oberlichtern und be-
schichteten Turblattern

Bodenbelage: Natursteinbelage, Fliesen, Textil, Laminat, in Zahnarztpraxis:
Estrich, Vinylbelag

Wandbekleidungen: Mauerwerk, verputzt und gestrichen, tapeziert
Deckenbekleidungen: Verputzt und gestrichen
Sanitarausstattung: gefliest, Sanitarkeramik, Ausstattungsstandard: mittel bis ge-

hoben; Das Bad in der Maisonette-Wohnung wurde im Rah-
men der Sanierung des Wasserschadens modernisiert. Die
Ubrigen Bader wurden gem. Angabe im OT nach und nach
modernisiert.

3.2.6. Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile: 1 Dachterrasse, 2 Balkone, 3 Loggien und eine Terrasse
Besondere Einrichtungen: Keine

Besonnung und Belichtung: Gut

Bauschaden und Baumangel: Schaden an Terrasse und an den Balkonen, an der Decke in

der Maisonette-Wohnung, Feuchtigkeitsschaden im Lagerge-
baude (Doppelgarage). Die Feuchtigkeitsschaden in dem La-
gergebaude kdnnen aktuell nicht beurteilt werden, da das La-
gergebdude am 29.07.2025 aufgrund defekter Tore nicht be-
sichtigt werden konnte.

Tlw. fehlende Trennung der Versorgungsleitungen auf der lin-
ken Seite des Gebaudes. Hier mussten bei einer Fremdvermie-
tung separate Strom-, Wasser- und Heizungszahler installiert
werden.

3.2.6. Zubehor

Zum Zubehor eines Grundstlicks zahlen alle beweglichen Sachen, die ohne Bestandteil der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen und zu ihr im raumlichen Verhaltnis stehen. Recht-
lich ist das Zubehér u.a. in den §§ 97, 929, 935 und 946 BGB geregelt.

Die Antragstellerin betreibt seit 1999 im EG des Hauses eine Zahnarztpraxis, zu der auch Kellerrdume, die
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zum Garten gelegene Terrasse sowie Parkplatze in der alleine von der Praxis genutzten Tordurchfahrt zum
Garten gehoren. Die Zahnarztpraxis ist voll eingerichtet: Behandlungsstiihle, Rontgengerate, sonstige tech-
nische Einrichtungen, Warteraum mit Stiihlen und Tisch, Labor, Rezeption. Die Aufzahlung erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit. Die Wertermittiung wird in diesem Gutachten ohne Berlicksichtigung der Ein-
richtung durchgefiihrt. Die Einrichtung der Zahnarztpraxis gehort laut Aussage im Ortstermin der Antragstel-
lerin.

Die Maisonettewohnung stand am Tag der Ortsbesichtigung leer. Die Wohnung ist jedoch voll mébliert. Bei
der Wertermittlung bleiben die Mobel unbertcksichtigt.

3.2.8. Nebengebidude und Garagen

Auf dem Grundstlck befindet sich an der hinteren Grundstiicksgrenze eine ubergro3e Doppelgarage. Die
Zufahrt zur linken Garage ist eingeschrankt, da der vor der Garage befindliche Baum die Zufahrt erschwert.
Die Doppelgarage wird aktuell nur als Lagergebaude verwendet. Aktuell werden 2 PKW-Stellplatze (hinter-
einander) von der Zahnarztpraxis in der Hofdurchfahrt genutzt.

Im Jahre 1999 wurde der Antrag fir 6 PKW-AuRenstellplatze auf dem Grundstiick gestellt. Keiner der ge-
nehmigten Stellplatze dient heute dem urspriinglichen Zweck. Die Stellplatze sind mit Gras tUberdeckt.

3.2.9. AuBRenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Garten

4. Auswahl und Gang des Wertermittlungsverfahrens

4.1. Grundsitzliche Uberlegungen zur Verfahrenswahl

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdéglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d.h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Die Immobilienwertverordnung (Im-
moWertV 21) bietet in Deutschland 3 klassische Wertermittlungsverfahren an: das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren- und das Sachwertverfahren (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21). Diese 3 méglichen Ver-
fahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermal3en gut zur Ermittlung marktkonformer Ver-
kehrswerte geeignet. Die Aufgabe des Sachverstandigen ist es, je nach Bewertungsaufgabe das bzw. die
bestgeeignete(n) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden. Die Verfahren sind nach der Art
des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu be-
grinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren basiert dabei auf der Beschreibung
und Beurteilung der fir marktorientierte Wertermittlungsverfahren verfligbaren Ausgangsdaten (das sind die
aus dem Grundsticksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fur marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Er-
lduterung der auf dem Grundsticksteilmarkt, zu dem das Bewertungsgrundstick gehért, im gewohnlichen
(Grundstucks)Marktgeschehen bestehenden Ublichen Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung
des gewahlten Untersuchungsweges. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begrindung der
Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient deshalb vorrangig der ,Nachvollziehbarkeit“ dieses
Verkehrswertgutachtens.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige
verfahrensmafige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermaf3en (nur) so marktkonforme
Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend grof3e Zahl von geeigneten Marktin-
formationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfiigung stehen.
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4.2. Grundsitzliche Uberlegungen zum Ertragswertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 21 ge-
setzlich geregelt. Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Gebdudeertragswert unter Be-
rucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale. Die Ableitung des Ertragswerts grindet
vorwiegend auf der Beurteilung wirtschaftlicher Merkmale. Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines
Objekts aufgrund der absehbar erzielbaren Ertrage wider.

Steht die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
ist das Ertragswertverfahren das Verfahren der ersten Wahl. Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 — 34
ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell
eingefiihrten Einflussgrofien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderhei-
ten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Rohertrag) aus
dem Grundstuick abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlielich Er-
haltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den
Grund und Boden als auch firr die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Entsprechend ist der Reinertrag um den auf den Bo-
denwert entfallenden Reinertragsanteil (Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz) zu
korrigieren.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwert-
berechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen® zusammen.

Unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale erhalt man schliel3lich
den Ertragswert.

Fir das hier zu bewertende Objekt (Wohn- und Geschéaftshaus) steht Renditenutzung im Vordergrund. Auf-
grund dessen ist das Ertragswertverfahren das Verfahren der ersten Wahl.

Die Wohn- und Nutzflachen wurden nicht drtlich aufgemessen, sondern der digitalen Bauakte (Flachenbe-
rechnung vom 24.08.1983) entnommen und um die fehlende Flache im DG rechts sowie um fehlende Loggi-
en- und Terrassenflachen erganzt. Die Flachenangaben erscheinen plausibel. Balkone, Loggien und Terras-
sen wurden zu 4 gerechnet.

Eine dem Sachverstandigen vorliegende Wohn-/Nutzflichenberechnung des Architekten weicht in der
Summe geringfligig von der verwendeten Flachenberechnung in der Bauakte ab (< 1 %).

Die Flache im Spitzboden bleibt als Wohnflache unbericksichtigt, da sie offenbar baurechtlich nicht als Auf-
enthaltsraum genehmigt ist.

Ein weiterer zu bericksichtigender Punkt ist die Ubergrofle Maisonette-Wohnung im 1. und 2. Oberge-
schoss. Da diese Wohnung nicht marktgangig erscheint, sind aus bewertungstheoretischer Sicht unter-
schiedliche Anséatze denkbar:

1. Vermietung der Maisonette-Wohnung zu einem reduzierten Preis. Hierbei gilt es jedoch zu beden-
ken, dass der Eigentiimer in diesem Fall nicht nur eine geringere Gesamtmiete erhalt als fur 2 sepa-
rate Wohneinheiten. Auch die umlagefahigen Betriebskosten fiir den ,Ubergrof’en® Teil der Wohnung
(Heizung, Strom, Grundsteuer, Mullabfuhr, etc.) wird ein potentieller Mieter in seine Kalkulation ein-
beziehen und eine diesbeziigliche Kompensation vom Vermieter verlangen. Die so ermittelten Nach-
teile Ubersteigen wahrscheinlich die Kosten fiir einen Umbau in 2 Wohneinheiten.
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2. Aufteilung der Maisonette-Wohnung in 2 Wohneinheiten. Ein Umbau in zwei Wohneinheiten zieht

Umbaukosten nach sich (Abbruch der internen Treppe, Deckenschlielfung, FulRbodenerneuerung,
Trennung von Heizung, Elektrik und Wasser, Einbau Wohnungseingangstiir, Umbau Badezimmer).
Dariiber hinaus ist ein Mietausfall zu kalkulieren, da die Umbaumaflinahmen einige Monate in An-
spruch nehmen. Die in diesem Gutachten angesetzten Kosten wurden in Anlehnung an Bauteiltabel-
len ermittelt. Sie stellen nur eine grobe Orientierung dar. Die genauen Kosten kdnnen nur durch ei-
nen Bausachverstandiger ermittelt oder durch Vorlage seridser Kostenvoranschldge eingeschéatzt
werden. Der Sachverstandige hat fir Bauschaden keine diesbezlgliche Kompetenz. Zur genaueren
Quantifizierung dieser Kosten wird empfohlen, Kostenvoranschldge einzuholen bzw. einen fachkun-
digen Bausachverstandigen mit der Begutachtung zu beauftragen und das Gutachten entsprechend
dieser Erkenntnisse ggf. zu modifizieren. Die so ermittelten Kosten sind dann aber nicht vollumfang-
lich wertmindernd, da sie zum Teil zuvor unterlassene Modernisierungen nachholen. Au3erdem
spiegelt der in diesem Gutachten angesetzte Wertabschlag nicht die tatsachlich erforderlichen Kos-
ten wider, sondern stellt lediglich einen adaquaten Minderwert gegeniiber einem vergleichbaren Ob-
jekt ohne uniblichen Grundriss dar.

Nachfolgende Uberlegungen stellen modellhaft die Entscheidungsalternative zwischen Vermietung
zu einem geringeren Preis und Umbau dar. Die vorteilhaftere Strategie gem. Modellrechnung ist der
Umbau. Allerdings basiert diese Rechnung auf Annahmen und nicht auf Marktdaten. Der Wertein-
fluss dieser Kosten wurde sachverstandig geschatzt.

Modellhafte Entscheidungsgrundlage

Reduzierung Miete um 25 %

Umbaukosten

Modellrechnung (nur nachrichtlich)
Wertnachteil bei Mietreduzierung um 25 % =

222 m? (Wohnflache der Mais.wohnung)

x 6,45 Euro/m? x 12 x (unterstellte NKM vor Umbau
fir eine Wohnung mit ca. 100 m2 WF)

x 0,25 (Mietreduzierung um 25 % w/ UbergrofRer
Wohnung)

x 0,756 (1-BWK)

x 17,925 (Kapitalisierungsfaktor)

= ca. 58.000 Euro.

Zusatzlich sind noch die Betriebskosten wie Hei-
zung, Mullabfuhr, Grundsteuer, etc. zu bertcksichti-
gen. Zwar sind diese Kosten grundsatzlich vom Mie-
ter zu tragen. Ein potentieller Mieter wird diese Kos-
ten in seine Kalkulation einbeziehen und eine dies-
bezlgliche Kompensation vom Vermieter verlangen.

Abbruch der internen Treppe
Deckenschliel3ung

Fullbodenerneuerung

Trennung von Heizung, Elektrik und Wasser
Einbau Wohnungseingangstur

Umbau Badezimmer

+ Mietausfall und Zahlung von Nebenkosten fiir die
Zeit der Umbauarbeiten

Der Werteinfluss dieser Kosten wird im Gutachten
mit 45.000 Euro unterstellt.
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5. Die Ermittlung des Verkehrswerts

5.1. Die Herleitung des Ausstattungsstandards und der Gesamtnutzungs- und Restnut-
zungsdauer

Im vorliegenden Fall wird gem. Gutachterausschuss eine GND von 80 Jahren unterstellt (Modellgréie)

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebaudeteil Ausstattungsstandard-
(rel. Anteil) stufe des Gebaudes
AuBenwande 2,50
(rel. Anteil 23,00 %)
Dach 2,50
(rel. Anteil 15,00 %)
Fenster und AuBentiiren 2,75
(rel. Anteil 11,00 %)
Innenwéande- und tiiren 2,75
(rel. Anteil 11,00 %)
Deckenkonstruktion und Treppen 2,50
(rel. Anteil 11,00 %)
FuBboden 3,50
(rel. Anteil 5,00 %)
Sanitéreinrichtungen 3,50
(rel. Anteil 9,00 %)
Heizung 3,00
(rel. Anteil 9,00 %)
Sonst. technische Ausstattung 2,50
(rel. Anteil 6,00 %)
Insgesamt 100,00 % davon: 2,50 55,00 %
2,75 22,00 %
3,00 9,00 %
3,50 14,00 %
Ausstattungs- relativer Gebaudeanteil relativer ASS-Anteil
Standard [%] [Stufe]
1,00 0,00 0,000
2,00 0,00 0,000
2,50 55,00 1,375
2,75 22,00 0,605
3,00 9,00 0,270
3,50 14,00 0,490
4,00 0,00 0,000
5,00 0,00 0,000
Summe 100 2,740

Gewichtete Ausstattungsstan-
dardstufe = ca. 2,7

Ubliche GND = rd. 80 Jahre

Als Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 21) ist in erster Naherung die Differenz aus ,ublicher
Gesamtnutzungsdauer” abzlglich ,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag“ angesetzt. Diese
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wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen wird das in Anlage 2 (zu § 12 Absatz
5 Satz 1 der ImmoWertV 21) beschriebene Ermittlungsmodell angewendet:

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Wohn- und Geschéfts-
haus:

Das ca. 1986 errichtete Gebaude wurde gem. Angabe im Ortstermin ,leicht* modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen (vorrangig
in den letzten 15 Jahren) und die unterstellten Modernisierungen (Umbau Maisonettewohnung zu 2 Wohn-
einheiten) zunachst in ein Punktraster eingeordnet.

Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letz- Punkte
ten 15 Jahren)

Dach 0,0
Modernisierung Innenausbau 2,0
Verbesserung der Leitungssysteme 0,0
Einbau einer neuen Heizung 0,0
Erneuerung isolierverglaster Fenster 0,0
Einbau neuer Bader / WCs etc. 2,0
Warmedammung Auflienwande 0,0
Verbesserung Grundrissgestaltung 1,0
Summe 5,0

Ausgehend von den 5 Modernisierungspunkten ist das Gebaude als ,leicht* modernisiert einzustufen.

In Abhangigkeit von:

e der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) (Modellgré3e) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebdudealter (2025 — 1986 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von 41 Jahren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards “leicht® modernisiert ergibt sich fir das Gebaude eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von ca. 43 Jahren (Vgl. ImmoWertV 21)

Ausgehend von der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fikti-
ves Baujahr von (2025 — 80 Jahre + 43 Jahre) = 1988.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das hier zu bewertende Wohn- und Ge-
schaftshaus

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 43 Jahren und

¢ ein fiktives Baujahr 1988 zugrunde gelegt.

Wohn- und Geschéftshaus
Marktstralle 9, 45891 Gelsenkirchen




Ralf Borchert
Litzenkirchener Strale 143,
51381 Leverkusen

Marktwertermittlung Seite 22 von 32

5.2. Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung ist in der Immobilienwertverordnung in den §§ 13 bis 17 geregelt. § 13 Abs. 2 defi-
niert das Bodenrichtwertgrundstiick als ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundsticksmerk-
male weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten BRW-Zone Ubereinstimmen. Eine BRW-Zone besteht aus ei-
nem raumlich zusammenhangenden Gebiet. Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informatio-
nen. Diese Informationen kénnen z.B. Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zei-
tungsannoncen und Maklerexposés sein.

Von den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen des Bodenrichtwertgrundstlicks sind der Entwick-
lungszustand und die Art der Nutzung darzustellen (§ 16 Abs. 2 ImmoWertV 21). Weitere Grundstlicks-
merkmale sind zu berlicksichtigen, wenn sie wertbeeinflussend sind. Hierzu gehéren insbesondere

* das Mal} der baulichen Nutzung,

* die Bauweise oder die Gebaudestellung zur Nachbarbebauung,

* die GrundstlicksgroRe,

* die Grundstuckstiefe,

* die Erschlielungssituation sowie der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand und

* die Bodenglte als Acker- und Griinlandzahl.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein i.S.d. §§ 15 und 16 ImmoWertV 21 geeigneter, d.h. hinreichend
gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich
mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich
mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden)
auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der vom Sachverstandigen ermittelte Bodenrichtwert betragt fir Lagen und Objektart des Bewertungs-
grundstiicks ca. 205,00 €/ gm zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Baureifes
Land

Art der Nutzung = Wohnbaufla-
che (W)
Misch-/ Mehr-
geschossig

beitrags- und abgaben- = Frei

rechtlicher Zustand

Geschosszahl = 1l

GFz = 1,0

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 29.07.2025

Entwicklungsstufe = Baureifes Land

Art der Nutzung = Wohnbauflache
(W) Misch-/
Mehrgeschossig

beitrags- und abgaben- = Frei

rechtlicher Zustand

Geschosszahl = 11

GFz = Ca. 1,02*

* Die GFZ wurde der digitalen Bauakte enthommen. Die Berechnung stammt vom 27.11.1985 (gehort zur

Baugenehmigung, 13.01.1986). Sie wurde vom Sachverstandigen plausibilisiert.
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Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
29.07.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 205,00 €/m?

Abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere An- | = 205,00 €/m? EO1
passung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlck | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 29.07.2025 x 1,00 EO2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage MaRig bis Mittel MaRig bis Mittel x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 205,00 €/m?
GFz 1,0 1,02 x 1,01 EO3
Art der Nutzung W (Misch- / Mehrge- | W (Misch- / Mehrge- x 1,00

schossig) schossig)
Geschosszahl [l [ x 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 207,05 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 207,05 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 207,05 €/m?
Flache x 973 m?
abgabenfreier Bodenwert = 201.459,65 €
rd. 201.460,00 €

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E01: Das Bewertungsgrundstiick entspricht in seiner Lagewertigkeit dem lagetypischen Richtwertgrund-
stlick. Fir das Richtwertgrundstiick sind beitrags- und abgabenrechtliche Beitrage nach BauGB und KAG,
(insbesondere fir Stralle und Kanal) vollstandig enthalten (b/a-freier Bodenrichtwert).

E02: stabile Bodenpreise

E03: Gem. Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses
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5.3. Die Bewertung des WGH mittels Ertragswertverfahren

5.3.1 Ertragswertberechnung nach den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache An- tatsachlich erzielte Nettokaltmiete
nung zahl
Monatlich Jahrlich
(Stk.) Stk. | (€/m?) bzw. (€) (€)
bzw. m? (€/Stk.)
WGH GEO01, Praxis EG™ 171 5,98 1.022,28 12.267,36
WEO02, 1.0G re 86 5,81 500,00 6.000,00
WEO03.1, 1.0G li 112 0,00 0,00 0,00
WEO03.2, 2. OG i 110 0,00 0,00 0,00
WEO04, 2.0G re 86 5,81 500,00 6.000,00
WEO5, DG li 89 5,06 450,00 5.400,00
WEO06, DG re 75 5,73 430,00 5.160,00
Lager (Gar.) 51 0,00 0,00 0,00
Stellplatze 2 0,00 0,00 0,00
780 2.902,28 34.827,36
(1): hier lag keine Mietangabe im Mietvertrag vor.
Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache An- marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
nung zahl
Monatlich Jahrlich
(Stk.) Stk. | (€/m?) bzw. (€) (€)
bzw. m? (€/Stk.)
WGH GEO01, Praxis EG 171 7,25 1.239,75 14.877,00
WEO02, 1.0G re 86 6,45 554,70 6.656,40
WEO03.1, 1.0G li 112 6,45 722,40 8.668,80
WEO03.2, 2. OG li 110 6,45 709,50 8.514,00
WEO04, 2.0G re 86 6,45 554,70 6.656,40
WEO5, DG li 89 6,33 563,37 6.760,44
WEO06, DG re 75 6,11 458,25 5.499,00
Lager (Gar.) 51 2,50 127,50 1.530,00
Stellplatze 2 40,00 80,00 960,00
780 5.010,17 60.122,04

Die Stellplatze wurden der Praxis zugeordnet. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der markt-
Ublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21). Bei der Miete im DG links
wird unterstellt, dass eine sofortige Mieterhéhung mdglich sei. Die dann noch verbleibende Mindermiete wird
bei den boGs beriicksichtigt. Im gewerblichen Bereich wird keine Mindermiete gerechnet. Laut Aussage im
Ortstermin ist die Zahnarztpraxis an die Antragstellerin vermietet. Die Miete wird aktuell an die Erbenge-
meinschaft gezahlt, deren Teil die Antragstellerin ist.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(24,4 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des

4,8 % von 201.460 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Bodens

60.122,04 €

14.676,99 €

45.445,05 €

9.670,08 €
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Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 35.774,97 €

Kapitalisierungsfaktor (§ 34 ImmoWertV 21)
bei p= 4,8 % Liegenschaftszinssatz

und n = 42 Jahren Restnutzungsdauer x 17,925
Ertragswert der baulichen Anlagen = 641.266,34 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 201.460,00 €
vorlaufiger Ertragswert (Marktwert) = 842.726,34 €
Marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 842.726,34 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 63.750,00 €
Ertragswert (Marktwert) = 778.976,34 €

rd. 779.000,00 €

5.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden nicht értlich aufgemessen, sondern der digitalen Bauakte (Flachenbe-
rechnung vom 24.08.1983) entnommen und um die fehlende Flache im DG rechts sowie um fehlende Loggi-
en- und Terrassenflachen erganzt. Die Flachenangaben erscheinen plausibel. Balkone, Loggien und Terras-
sen wurden zu % gerechnet.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV 21)

Marktubliche Miete fir Wohnungen, abgeleitet anhand Mietspiegel fir Gelsenkirchen (Stand 01.01.2024).
Fur Wohnungen, die zwischen 1982 und 1995 bezugsfertig wurden, liegen die Mieten fir Wohnflachen zwi-
schen grofter 60 m? und 90 m? in einer Spanne zwischen 5,88 Euro/m? Wf. und 6,85 Euro/m? Wf. (Mittelwert:
6,35 Euro/m? WH.).

Fur Wohnungen, die zwischen 1982 und 1995 bezugsfertig wurden, liegen die Mieten fir Wohnflachen zwi-
schen grofRer 90 m2 und 100 m? in einer Spanne zwischen 5,94 Euro/m? Wf. und 6,69 Euro/m2 Wf. (Mittel
wert: 6,35 Euro/m2 WH¥.).

Fir Wohnungen, die zwischen 1982 und 1995 bezugsfertig wurden, liegen die Mieten fir Wohnflachen gro-
Rer 100 m? in einer Spanne zwischen 5,34 Euro/m2 Wf. und 6,85 Euro/m2 Wf. (Mittelwert: 6,05 Euro/m?2 WH.).

Unter Berucksichtigung von Korrekturfaktoren (siehe Mietspiegel) werden fur die einzelnen Wohnungen fol-
gende Mieten als marktiblich eingeschatzt:

WEQ2+WEO04: 6,45 Euro/m? W,

WEO05: 6,33 Euro/m?2 Wf., WE06: 6,11 Euro/m?2 WHf.

Aufgrund des Wasserschadens in den Wohnungen WE03.1 + WE03.2 wurden Sanierungsarbeiten im Bad,
in der Kiiche und im Flur durchgefihrt. Die Sanierungsarbeiten wurden durch einen Zuschlag bei der Miete
beriicksichtigt. => WE03.1 + WE03.2: 6,45 Euro/m?2 WH.

Fir die Praxis werden nach Internetrecherche und Riicksprache mit dem Gutachterausschuss 7,25 Euro pro
m2 NF als marktgerecht angesehen. Die Garagen werden mit 40 Euro pro Stellplatz pro Monat eingeschatzt.
Fir das Lagergebaude werden 2,50 Euro / m2 Nf. angesetzt.

Bewirtschaftungskosten (BWK) (§ 32 ImmoWertV 21, § 12 (5) ImmoWertV 21 und Anlage 3 (zu § 12 (5) Im-
moWertV 21))

In dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten anhand von Einzelkosten ermittelt.
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BWK-Anteil

Verwaltungskosten

3 % vom Rohertrag Gewerbe 521,01 €
Wohnen 2.154,00 €
Instandhaltungskosten Pauschale Kosten Kosten
insg.
WH/NF 729 m? 14,00 €/ 14,00 €/ | 10.206,00 €
m? m?
Lagergebaude 4.20€/m? 420€/m?|  21420€
Stellplatze 32,00 €
Mietausfallrisiko
2 % vom Rohertrag Wohnen 855,10 €
4 % vom Rohertrag Gewerbe 694,68 €
Summe BWK 14.676,99 €

Nutzungsdauer gem. § 4 (2) ImmoWertV 21, § 12 (5) ImmoWertV 21 und Anlage 1 und 2 (zu § 12 (5) Im-

moWertV) (Marktwert)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer gem. Modell des Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen, Restnut-
zungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufihrenden we-
sentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, gem. ImmoWertV 21 — im Bewertungsfall

GND RND
WGH 80 J. 43 J.
Lager 40 J. 11 J.

Im Ertragswertverfahren wird die aus Rohertragen gewichtete RND angesetzt.

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der zustandige Gutachterausschuss hat Liegenschaftszinssatze fir Mehrfamilienhduser mit einem gewerbli-
chen Anteil bis 20 % und Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil zwischen Gber 20 % und 80 %
ermittelt. Der LZS betragt fur MFH(bis 20 %) 3,5 % (Konfidenzintervall 3,2 % - 3,8 %, s = 2,0) und fur
MFH(>20 % - 80 %) 4,9 % (Konfidenzintervall 3,7 % - 6,1 %, s = 2,8). Grundlage im vorliegenden Fall ist der
LZS fur Mehrfamilienhduser mit einem gewerblichen Anteil zwischen Gber 20 % und 80 % in H6he von 4,9
%. Um Modellkonformitat zu gewahrleisten kann der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Liegenschafts-
zinssatz nur angewendet werden, wenn beim Bewertungsobjekt die gleichen Bewertungsparameter vorlie-
gen wie beim Modell des Gutachterausschusses. Die Parameter des Bewertungsobjekts weisen eine hdhere
RND und eine leicht héhere Wf./Nf. auf als der entsprechende Referenzwert. Die ausgewerteten Daten
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stammen aus den Jahren 2022 bis 2024. Der errechnete LZS wurde vom Gutachter sachverstandig unter
Einbeziehung des Konfidenzintervalls auf den Wertermittlungsstichtag transferiert und konjunkturell ange-
passt. Es wurde auch gepriift, ob der LZS die Entwicklungen auf dem lokalen Grundstiicksmarkt angemes-
sen widerspiegelt. Aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts wird im vorliegenden Bewertungsfall nach
Riicksprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss ein LZS in Héhe von 4,8 % unter Beachtung objekt-
spezifischer und konjunktureller Merkmale als marktublich eingeschéatzt. Diese Einordnung erscheint plausi-
bel. Sie spiegelt vor allem die Lage, die Objektart, den baulichen Zustand, die Ausstattungsqualitat und die
Marktphase gebihrend wider.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale gem. § 8 ImmoWertV 21

Schaden an Terrasse, Balkonen, an der Decke in der Maisonette-Wohnung, Lagergebdude (Garagen):
Feuchtigkeitsschaden und defekte Tore. Tlw. fehlende Trennung der Versorgungsleitungen. Die geschatzten
Kosten in Hohe von ca. 18.000 Euro sind in voller HOhe wertmindernd anzusetzen.

Aufteilung Maisonette-Wohnung in 2 Wohneinheiten: Adaquater Minderwert gegeniiber einem vergleichba-
ren Objekt ohne uniiblichen Grundriss (ca. 45.000 Euro)

Mindermiete (gerundet ca. 750 Euro)

5.4. Die Bewertung des WGH mittels Vergleichswertverfahren (IRW)

Der Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen hat einen Immobilienrichtwert anhand von Kaufpreisen
fir MFH abgeleitet. Dieser betragt 1.050 Euro/m2 Wf./Nf. und ist wie folgt definiert:

Stichtag des Immobilienrichtwertes 01.01.2025
Baujahr 1974
Wohn- und Nutzungsflache 500 m?
Gebaudestandard Mittel
Jahresrohertrag 75 Euro/m?2 Wf./Nf.
Objektgruppe Weiterverkauf

Relativer Vergleichswert

Richtwertgrundstick Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwert 1.050,00 €
Stichtag 01.01.2025 29.07.2025 1,010
Gebaudeart MFH MFH mit gew. An- 0,920
teil zwischen 21 %
und 50 %
Baujahr 1974 1986 1,044
Wohn-/Nutzflache 500 729 0,942
Jahresrohertrag 75 Euro/m2 WHf./Nf. Ca. 80,4 Euro/m2 1,068
WH./NT.
Objektspez. Faktoren 1,025
Korrigierter IRW Ca. 1.050,00 €

Der angepasste Immobilienrichtwert betragt ca. 1.050,00 Euro.

Konjunktur: Leicht steigende Preise (gem. Angabe des Gutachterausschusses)

Gebaudeart

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss wird hier aufgrund des Gewerbeanteils ein Abschlag von 8

% angesetzt.

Wohn- und Geschéaftshaus
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Wohn-/Nutzflache
Anpassung gem. Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses

Baujahr
Anpassung gem. Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses

Jahresrohertrag
Anpassung gem. Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses

Objektspezifische Faktoren

Immobilienrichtwerte spiegeln einen durchschnittlichen Lagewert fir modellhafte Immobilien mit detailliert
beschriebenen Grundstiicksmerkmalen wider. Abweichungen einzelner individueller Grundstiicksmerkmale
werden mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt. Darlber hinaus kénnen weitere Einfluss-
merkmale bei der Wertfindung eine Rolle spielen. Im vorliegenden Fall wird eine sachverstandige Anpas-
sung flr objektspezifische Faktoren vorgenommen.

Zu- und Abschlédge (absolut): Lagergebaude, Stellplatze
Zu- und Abschlage (relativ): Keine

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale gem. § 8 ImmoWertV 21 (Marktwert): Siehe Er-
tragswertverfahren

Nach Korrektur ergibt sich folgender Vergleichswert zum 29.07.2025:

Angepasster IRW 1.050,00 €/m?
WF/NF (m?) 729 m?
Vorlaufiger Vergleichswert 765.450,00 €
Zuschlag Lagergebaude 36.000,00 €
Zuschlag Stellplatze 12.000,00 €
Marktublicher Abschlag 0,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -63.750,00 €
Vergleichswert 749.700,00 €

Wohn- und Geschéftshaus
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6. Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.1. Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung

fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-

verfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-

verfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-

halb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfah-

ren fihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientier-
te Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

6.2. Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden vorrangig als Renditeobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich am Ertragswert. Der Verkehrswert wird
daher aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

6.3. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mi rd. 779.000,00 € ermittelt.
Der zur Plausibilisierung ermittelte Vergleichswert wurde mit rd. 750.000,00 € ermittelt.

6.4. Unbelasteter Verkehrswert

Grundstuicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im Grundbuch von Buer Blatt 3804 eingetra-
genen mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten Grundstiicks in 45891 Gelsenkirchen, Marktstr. 9

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.07.2025 mit rd.

779.000,00 €

in Worten: siebenhundertneunundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Wohn- und Geschéftshaus
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6.5. Kritische Wiirdigung des unbelasteten Verkehrswerts

Ziel des Gutachtens war die Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch des im
Grundbuch von Buer Blatt 3804 eingetragenen mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebauten Grundstiicks
in 45891 Gelsenkirchen, Marktstrafie 9.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht ohne Berticksichtigung der Bauschaden und der Umbaukosten rd.
1.079 €/m2 Wohn-/Nutzflache und dem rd. 14,0-fachen des Jahresrohertrags.

Der ermittelte Verkehrswert entspricht mit Berticksichtigung der Bauschaden und der Umbaukosten rd. 999
€/m2 Wohn-/Nutzflache und dem rd. 13,0-fachen des Jahresrohertrags.

Der Verkehrswert wurde im Wege des Ertragswertverfahrens abgeleitet. Der in Kapitel 5.4. zur Plausibilisie-
rung ermittelte Vergleichswert bestatigt den Marktwert.

Der im Grundsticksmarktbericht veréffentlichte Rohertragsfaktor von 12,8 (Konfidenzintervall: 10,8 — 14,8)
bestatigt ebenfalls den ermittelten Wert.

7. Bewertung des Fensterrechts

Im vorliegenden Fall ist im Grundbuch in Abteilung Il eine Grunddienstbarkeit (Fensterverbot) fir den jeweili-
gen Eigentimer des Nachbargrundstiicks eingetragen.

Zweck eines Fensterrechts ist der Schutz eines Grundstlickseigentiimers vor Beeintrachtigungen seines
Nachbarn. Der Werteinfluss des Fensterrechts wird in diesem Gutachten pauschal mit 1.000 Euro geschéatzt.

8. Schlussbemerkungen

Der Verkehrswert wurde auf Grundlage der ImmoWertV 21 und der Ortsbesichtigung am 29.07.2025 ermit-
telt. Das Gutachten basiert auf

- Unterlagen in der digitalen Bauakte,

- Auskunften zustandiger Behdrden zu Denkmalschutz, ErschlieBungskosten, Baulasten, Altlasten, Berg-
bauschaden und Planungsrecht und

- Ruckkopplung mit dem zusténdigen Gutachterausschuss.

Es lagen unterschiedliche Wohn-/Nutzflachenberechnungen vor, die allerdings nur unwesentlich voneinan-
der abweichen. Die verwendeten Wohn-/Nutzflachen in diesem Gutachten wurden der Wohn/Nutz-
flachenberechnung vom 24.08.1983 der Bauakte entnommen und um die fehlende Flache im DG rechts so-
wie um fehlende Loggien- und Terrassenflachen ergédnzt. Eine Unscharfe im Gutachten bilden die ausge-
wiesenen Umbaukosten. Wie im Gutachten dargelegt, ist eine Vermietung der Ubergrof’en Maisonettwoh-
nung im 1. und 2. OG schwierig, so dass die Wertermittlung in diesem Gutachten auf der Annahme basiert,
dass die UbergroRe Wohnung in zwei einzelne Wohneinheiten getrennt wird. Da der Sachverstandige keine
Kompetenz als Bausachverstandiger hat, erfolgte die Schatzung dieser Kosten und der Kosten fiir die Besei-
tigung der Bauschaden in Anlehnung an Bauteiltabellen. Zur genaueren Quantifizierung wird empfohlen,
Kostenvoranschlage einzuholen bzw. einen fachkundigen Bausachverstandigen mit der Begutachtung zu
beauftragen. Der in diesem Gutachten angesetzte Wertabschlag spiegelt nicht die tatsachlich erforderlichen
Kosten wider, sondern stellt lediglich einen nach Einschatzung des Sachverstandigen adaquaten Minderwert
gegenuber einem vergleichbaren Objekt ohne unublich groRen Grundriss dar. Der Werteinfluss der Kosten
wurde geschatzt. Er stellt keinen aus Marktdaten abgeleiteten Wert dar.

Gemal Aussage im Ortstermin unterlag dieses Objekt nicht dem 6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Eine
Bestatigung seitens der Stadt Gelsenkirchen lag zum Zeitpunkt der Fertigstellung des Gutachtens nicht vor.

Die wegen des Wasserschadens in der Maisonettewohnung durchgefiihrten Modernisierungsmafinahmen
wurden in diesem Gutachten in der Miete, der Restnutzungsdauer und dem Ausstattungsstandard beriick-
sichtigt.
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Trotz dieser Malnahmen ist der Verkehrswert zum Stichtag 29.07.2025 gegenliber dem Stichtrag
27.05.2024 gesunken. Dies liegt vornehmlich an dem deutlich gestiegenen Liegenschaftszinssatz in dem
entsprechenden Zeitraum.

Schliellich sei darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Leverkusen, den 31.08.2025

Ralf Borchert

von der Industrie- und Handelskammer zu KoéIn
offentlich bestellter und vereidigter Sachver-
standiger fur Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken
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