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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Miteigentumsanteile:

Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus

hier zu bewerten:

Wohnungseigentum Nr. 2 im 1. Obergeschoss nebst Keller
und Abstellraum Nr. 2 sowie einem Sondernutzungsrecht
an einer Gartenflache, mit SNR 2 bezeichnet

Brockskamp 93
45889 Gelsenkirchen

Grundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 4956, 1fd. Nr. 1
Gemarkung Bismarck, Flur 2, Flurstiick 1060 (282 m?)

258/1.000,00stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsgrundlagen:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

GemidB3 Auftrag des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
21.09.2022 soll ein schriftliches Gutachten iiber den Wert
des Versteigerungsobjektes erstellt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinie (WertR)

(Sachwertrichtlinie — SW-RL, Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL und Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

29.11.2022 (Tag der Ortsbesichtigung)
29.11.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 29.11.2022 wurden die Verfah-
rensbeteiligten durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Die im Gutachten verwendeten Angaben {iber Flachen be-
ruhen auf eingesehene Unterlagen oder teilweise auf Er-
kenntnissen aus dem Ortstermin. Sie werden bei den nach-
folgenden Berechnungen als richtig unterstellt. Es wird
ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der Sachverstindi-
ge kein Aufmal erstellt hat und daher fiir die Fldchenan-
gaben keine Haftung {ibernehmen kann. Es kénnen daher
bei den zugrunde gelegten Flachen geringe Abweichungen
gegeben sein, so dass diese nur im Rahmen dieser Wer-
termittlung giiltig sind.

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer It. Grundbuch:

Betreibende Glaubigerin:

Schuldner:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Gegebenenfalls muss ein gesonderter Auftrag fiir ein
Aufmal erteilt werden.

Am Ortstermin war kein Verfahrensbeteiligter anwesend.

Sowohl die Hauseingangstiir als auch sdmtliche Woh-
nungstiiren (wenn denn vorhanden) waren unverschlossen.
Wihrend des Ortstermins konnten dennoch lediglich Teil-
bereiche der Gemeinschaftsflichen sowie der zu bewer-
tenden Wohnung im 1. Obergeschoss besichtigt werden.
Der Keller sowie die Flachen ab dem 2. Obergeschoss wa-

ren — liberwiegend aus Sicherheitsgriinden - nicht zuging-
lich.

Dem Sachverstindigen sind das Objekt und hier insbeson-
dere der bauliche Zustand bereits aus Besichtigungen und
Bewertungen der Wohnungen Nr. 1 und Nr. 4 in den Jah-
ren 2011 und 2013 bekannt.

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 und der Gldubigerin 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:

e aktueller Grundbuchauszug

o Katasterkarte / Lagetibersichtsplan

¢ Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Bauunterlagen (Bauplidne, Baubeschreibung)

aktuelle Bodenrichtwertkarte

aktueller Grundstiicksmarktbericht

aktueller Mietspiegel

e Teilungserklidrung / Aufteilungsplan

e Gutachten GA 309/13 zu AZ 005 K 015/13 aus 2013
und GA 338/11 zu AZ 005 K 160/11 aus 2011

e Ortliche Feststellungen / Fotos

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

Vom Sachverstindigen wurden zu folgenden Themenbe-
reichen Auskiinfte eingeholt:

o Altlasten

e Bergbauliche Verhiltnisse

¢ Belegungs- und Mietpreisbindung
¢ Baulasten

e Denkmalschutz

e Wohnungsaufsichtsgesetz

¢ Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterin Frau XXX wurden folgende Té-
tigkeiten 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 ergdnzt und fiir dieses Gutachten
verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / Maflgaben des Auftraggebers

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

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grofliriumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

tiberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

Nordrhein-Westfalen

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

(Quelle: metropolruhr.de, wikipedia.de)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 39 km entfernt)

Bundesstralien:
B227 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
AS Gelsenkirchen-Schalke (ca. 0,2 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Gelsenkirchen (ca. 3,4 km entfernt)

Flughafen:
Diisseldorf (ca. 40 km entfernt)

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 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 geprigt. Zum Bewertungsstichtag betrug die zuletzt verof-
fentlichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 6,9 %
e Stadt Gelsenkirchen 14,1 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand,;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 3,3 km.
Geschiéfte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 2 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelba-
rer Nihe;
einfache Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in  {iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
der Strae und im Ortsteil: iiberwiegend geschlossene, 2 bis 3-geschossige Bauweise
(Mehrfamilienhduser und Eigentumswohnanlagen)

Beeintrachtigungen: leichte Immissionen und Gerduschbeldstigungen (aufgrund
der unmittelbaren Néhe zur A42 (Emscherschnellweg)

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraB3enfront:
ca. 12 m;

mittlere Tiefe:
ca. 23 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 282 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart: Wohnstralle;
Strafle mit maBigem Verkehr
Straflenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Betonver-
bundstein;
Parkmdglichkeiten eingeschrankt vorhanden

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

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
vermutlich gemeinsame Brandmauer, gemil3 Bauakte

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Hochwasserrisiko-
/Hochwassergefahrengebiet. Beeintrachtigungen durch
Grundwasserschiden oder auch Bergschiden konnen da-
her nicht ausgeschlossen werden. Insbesondere da auch
keine Besichtigung des Kellergeschosses moglich war.

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

Gemal schriftlicher Auskunft liegt das Bewertungsgrund-
stiick liber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen
Bergwerksfeld “Consolidation” sowie {iber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld. Ein heute noch einwir-
kungsrelevanter Bergbau ist nicht dokumentiert. Die Ein-
wirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre
umgegangenen senkungsauslosenden Bergbaus sind abge-
klungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Tages-
oberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt weiterhin iiber dem Be-
willigungsfeld “Consol-Gas”. Die Bewilligung gewéhrt
das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewin-
nung von Kohlenwasserstoffen. Bergschidden infolge von
Bodenbewegungen sind geméll Auskunft bei der beantrag-
ten Art der Gewinnung nicht zu erwarten.

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Belegungs-/Mietpreisbindung:

Dichtheitspriifung:

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

1fd. Nr. 1: Erwerbsvormerkung
I1fd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk

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

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

keine

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigen-
de) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen
sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht be-
kannt. Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachfor-
schungen 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 bis
zum Wertermittlungsstichtag erfolgte, konnte nicht ermit-
telt werden.

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- ~ Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulas-
nis: tenverzeichnis vor. Das Baulastenverzeichnis enthilt fol-
gende Eintragung:

Baulastenblatt 6670: Bei Abbruch eines der beiden Anla-
gen auf den Grundstiicken Haus Nr. 91 und 93 miissen
gemeinsame Bauteile zur Gewahrleistung der Standsicher-
heit bestehen bleiben.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemal schriftlicher Auskunft der
zustindigen Behorde nicht.

2.5.2 Wohnungsaufsichtsgesetz

Gemail schriftlichem Bescheid der zustindigen Behorde ist kein Verfahren nach dem Wohnungs-
aufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéngig.

2.5.3 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fldchennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Wohnbaufldche (W) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurtei-
len.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich des
Fluchtlinienplanes Nr. 2/1/1.

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.

Verfiligungs- und Verdanderungssperre: Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich ei-
ner Satzung iiber eine Verdnderungssperre.

Vorkaufsrechtssatzung: Das Flurstiick liegt in der Vorkaufsrechtssatzung “Schal-
ke-Nord/Bismarck-West” der Stadt Gelsenkirchen vom
28.05.2022.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen
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2.5.4 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit der
Baugenehmigung wurde gepriift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festge-
stellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt. Weitergehende Untersuchungen wurden nicht angestellt, da die
stadtischen Archivakten nicht iiber alle erfragten Bereiche Unterlagen enthielten.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Gemil schriftlicher Auskunft der Stadt Gelsenkirchen
wird das Bewertungsobjekt von der in diesem Abschnitt
noch nicht endgiiltig hergestellten 6ffentlichen Erschlie-
Bungsanlage “Brockskamp” erschlossen. Diesbeziiglich
unterliegt das Bewertungsobjekt der Beitragspflicht hin-
sichtlich der Zahlung von ErschlieBungsbeitragen zur Er-
schlieBungsanlage “Brockskamp”. Die Hohe der Erschlie-
Bungsbeitrage sowie der Abrechnungszeitpunkt stehen
gemil Auskunft noch nicht fest.

Beitrdge nach § 8 des Kommunalabgabengesetztes (KAG)
fallen derzeit nicht an, Kanalanschlussbeitrige werden von
der Stadt nicht erhoben.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebédudebeschrei-
bung). Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil einer Wohnungseigentiimergemeinschaft mit insge-
samt vier Wohnungen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 2 befindet sich im 1. Obergeschoss und steht zum Wer-
termittlungsstichtag leer.

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

Das gesamte Mehrfamilienhaus steht leer und ist aufgrund des desolaten Zustandes auch nicht be-
wohnbar.

2.8 Drittverwendungsmaoglichkeit

Eine Nutzung des Grundstiickes und des Gebdudes zu Wohnzwecken ist nachhaltig gewéhrleistet.
Eine andere Nutzung ist aufgrund der Lage und insbesondere des Planungsrechtes lediglich einge-
schriankt gegeben. Ferner ist bei einer Neuprojektierung zu beachten, dass die Standsicherheit der
angrenzenden Gebidude, gesichert durch die Baulasteintragung, gegeben bleibt. Die unmittelbare
Grenzbebauung der Nachbargrundstiicke birgt ebenfalls Einschriankungen in der Nutzung, insbe-
sondere zur Wahrung des Schallschutzes.
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3 Beschreibung der Gebaude und Aullenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

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 Ausfithrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnte nicht gepriift werden.

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

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

Auf eine ausfithrliche Gebiude(-innen)beschreibung von vereinzelten Gebédudeteilen muss
mangels ausfithrlicher Innenbesichtigung sowie Auskunft der Verfahrensbeteiligten verzich-
tet werden. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird aufgrund der Auflenbesichti-
gung, der eingeschrinkten Innenbesichtigung, den Unterlagen aus der Bauakte und den vor-
liegenden Gutachten aus Bewertungen in den Jahren 2011 und 2013 ein desolater Gebiiude-
zustand unterstellt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus;
dreigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Ursprungsbaujahr: ca. 1904 (geméal Bauakte)
Wiederaufbau: ca. 1950 (geméal3 Bauakte)
Modernisierung: Gemeinschaftseigentum: nicht modernisiert

Sondereigentum: nicht modernisiert
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsmoglichkeiten:

Aufenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Ein Energicausweis liegt nicht vor.
Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
keine

Straflenfront: Putz und Anstrich mit Jugendstilelementen
Riickfront und Giebelseite: Putz und Anstrich

nicht zu ermitteln (gemédlB Grundrisszeichnung Kellerflur, Mieterkeller und Hausanschlussraum)

Erdgeschoss:
1 Wohnung (ETW Nr. 1)

1. Obergeschoss:
1 Wohnung (ETW Nr. 2)

2. Obergeschoss:
1 Wohnung (ETW Nr. 3)

Dachgeschoss:
1 Wohnung (ETW Nr. 4)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswinde:
Innenwénde:
Geschossdecken:

Treppen:

Massivbau

Beton

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk, tlw. Leichtbauwénde

vermutlich Beton

Kellertreppe:
nicht zu ermitteln

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion;
einfaches Holzgeldnder
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eingangstiir aus Holz mit feststehendem Oberlicht
Eingangsbereich vernachléssigt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iliber Anschluss an das offent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
iiberwiegend nicht vorhanden
nicht vorhanden

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkommliche Fens-
terliiftung)

nicht vorhanden

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

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschédden und Bauméngel,

wirtschaftliche Wertminderungen:

Eingangstreppe mit 4 Stufen;
Dachgauben

keine vorhanden

ausreichend

Das gesamte Objekt befindet sich in einem desolaten und
baufilligen Zustand. Um das Objekt wieder nutzbar zu
machen, ist mindestens eine Vollmodernisierung bzw.

Kernsanierung oder alternativ ein Abriss und Neubau er-
forderlich.
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3.3 Nebengebiude

keine vorhanden

3.4 Aullenanlagen

Teilweise Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Gartenanlagen und
Pflanzungen (verwildert)

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdu- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im 1. Ober-
de: geschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sowie
dem Kellerraum Nr. 2

Wohnflache/Nutzfliche: Die Wohnfliche betrdgt rd. 100 m?

Diese wurde ohne ortliches Aufmal3 anhand der vorliegen-
den Unterlagen (Teilungserklarung und Grundrisszeich-
nung) vom Sachverstindigen auf Plausibilitdt iiberpriift

Raumaufteilung/Orientierung: Die Wohnung hat folgende Rédume:
4 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Bad, 1 Abstellraum im
Treppenhaus, 1 Keller;

Grundrissgestaltung: zweckméBig;
tlw. gefangene Raume

Besonnung/Belichtung: ausreichend
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Riumlichkeiten sind iiberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in
einer Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst. Bei der Beschreibung wird davon ausge-
gangen, dass sich die Flichen, welche nicht besichtigt werden konnten, im dhnlichen Zustand
wie die besichtigten Flichen befinden.

3.5.2.2 ETWNr.2

Bodenbelige: schwimmender Estrich

Wandbekleidungen: nicht vorhanden

Deckenbekleidungen: nicht vorhanden

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung;

teilweise Oberlichter;
Fenstergriffe nicht (mehr) vorhanden

Tiiren: Innentiiren nicht vorhanden

sanitire Installation: Mangels Innenbesichtigung keine Angaben moglich (ver-
mutlich nicht vorhanden)

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschdden und Bauméngel: desolater Zustand, (kern-)sanierungsbediirftig
Grundrissgestaltung: zweckmailig

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: an einer Gartenfliche, im Aufteilungsplan mit SNR2 be-
zeichnet

Ertrage aus gemeinschaftlichem Ei- vermutlich keine

gentum:

Hausgeld: Mangels einer WEG-Verwalterin werden derzeit keine

Hausgeldzahlungen erhoben

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigen-
tumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der
relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigen-
tums am Gesamtobjekt (RE):

Keine
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Abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Rege-
lung fiir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten
(VK) bzw. Ertrige (VE) aus dem gemeinschaftlichen Ei-
gentum:
keine

Erhaltungsriicklage (Instandhaltungs- Mangels einer WEG-Verwalterin existiert keine Instand-
riicklage): haltungsriicklage

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Am ortlichen Immobilienmarkt gibt es in begrenzter Anzahl Vergleichs- und Erfahrungswerte der
Makler, Banken und Sparkassen und des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses. Die Durch-
schnittswerte beziehen sich iiberwiegend auf schadensfreie Objekte.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer einfa-
chen Wohnlage im Ortsteil Gelsenkirchen-Bismarck in unmittelbarer Ndhe zur A42.

Die Eigentumswohnanlage besteht aus einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier Wohnungen.
Der bauliche Zustand der Eigentumswohnanlage ist sehr schlecht. Eine vollstindige Begehung der
Immobilie ist aus Sicherheitsgriinden nicht moglich.

Die Allgemeinfldchen sowie samtliche Wohnungen befinden sich in einem desolaten und baufilli-
gen Zustand. Das Mauerwerk ist briichig, vereinzelt werden Decken mittels Triger gestiitzt bzw.
sind Decken und auch Wénde schon eingestiirzt. Dariiber hinaus ist das Objekt groBtenteils ,,ver-
miillt* und mit Feuchtigkeit durchzogen. Das Objekt steht bereits seit mehr als 10 Jahren vollstdn-
dig leer. Vor ca. 9 Jahren war das Dach undicht, mittlerweile ist ein Grofteil der Dacheindeckung
tiberhaupt nicht mehr vorhanden. Aufgrund einiger Deckeneinstiirze hat man stellenweise vom
Erdgeschoss aus ,,freien Blick® durch die Obergeschosse und das Dachgeschoss bis in den Him-
mel. Das Gebdude ist somit bereits seit ldngerer Zeit den Witterungen ungeschiitzt ausgesetzt, so
dass auch seit Jahren Regenwasser ungehindert eindringen kann.

Anhand der Erkenntnisse im Ortstermin sowie bereits zwei erstellten Gutachten aus den
Jahren 2011 und 2013 (fiir die Wohnungen Nr. 1 und Nr. 4) kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass die gesamte Statik des Mehrfamilienhauses bereits in Mitleidenschaft gezogen wur-
de. Aufgrund der Krifte, die in diesem Falle auf die Auflenwiinde einwirken, kann dariiber
hinaus eine aktuelle Einsturzgefahr ebenfalls nicht ausgeschlossen werden. Es sollte dringend
gepriift werden, inwieweit hier eine kurzfristige Sicherung des Gebiudes durch die Eigentii-
mer bzw. durch die Behorde erfolgen soll bzw. kann.

Das hier zu bewertende Objekt bedarf daher mindestens einer umfassenden Kernsanierung. Eine
genaue Kalkulation ist jedoch nur durch Bauteil6ffnungen, Ausschreibung und Vergleich von An-
geboten Ortlicher Handwerker moglich. Ein derartiges Schadensgutachten wiirde aber den Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens sprengen, so dass es bei der pauschalen Schétzung bleiben
muss.

Ein Teil der Schiden liegt im Bereich des Gemeinschaftseigentums. Die Verantwortung fiir die
Durchfiihrung der erforderlichen Reparaturen tragt die WEG-Verwalterin, wenngleich die Kosten
von der Eigentiimergemeinschaft aufzubringen sind.
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Es ist derzeit weder eine funktionierende WEG-Verwalterin, ein Zwangsverwalter noch ein Not-
verwalter festzustellen. Instandhaltungen, Instandsetzungen und Sanierungen am Gemeinschaftsei-
gentum sind daher nur erschwert moglich bzw. {iberhaupt nicht realisierbar. Anfallende Kosten
konnen dariiber hinaus dementsprechend auch nicht aus einer Instandhaltungsriicklage beglichen
werden.

Insgesamt ist festzustellen, dass sowohl das Bewertungsobjekt als auch das gesamte Gemein-
schaftseigentum ein grofles Reparaturrisiko fiir einen neuen Eigentlimer darstellt. Insbesondere vor
dem Hintergrund, dass eine Durchfiihrung der notwendigen Sanierungsmafinahmen im Gemein-
schaftseigentum nur unter Mitwirkung der tibrigen Eigentiimer und/oder einer Verwalterin moglich
ist. Auf den jeweiligen Sondereigentiimer werden daher in Zukunft sowohl fiir das Gemeinschafts-
als auch fiir das Sondereigentum Kosten in nicht unerheblicher Gréenordnung zukommen.

Alternativ wire ebenfalls ein Abriss und eine entsprechende Verwertung des Grundstiickes denk-
bar und moglich.

Bei einem etwaigen Abriss ist jedoch zu beachten, dass wie bereits bei der Gebdudebeschreibung
erwdhnt, das Bewertungsobjekt gemeinsame Brandmauern mit dem Nachbarhaus hat und geméaf
Eintragung im Baulastenverzeichnis die gemeinsamen Bauteile des Gebdudes beim Abbruch zur
Gewihrleistung der Standsicherheit bestehen bleiben miissen.

Auch der Abriss des Bewertungsgebédudes ist nur unter Mitwirkung der gesamten Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft moglich, was in diesem Bewertungsfall jedoch kaum zu realisieren ist.

Neben der Teilungserkldarung konnen aber fiir einen Bietinteressenten noch die rechtskriftigen Be-
schliisse der vergangenen Eigentiimerversammlungen und die Auswirkungen der Abrechnung bzw.
des Wirtschaftsplanes von betrdchtlicher Tragweite sein. Bereits im Jahre 1994 hat der Bundesge-
richtshof festgestellt, dass der Erwerber eines Sondereigentums “nicht allein auf die im Grundbuch
eingetragene Gemeinschaftsordnung vertrauen kann” und “er sich auch vergewissern muss, ob sie
durch bestandskréftige Beschliisse abgedndert worden ist”. Dieser Auffassung hat sich seither die
herrschende Rechtsprechung, wenn auch mit verschiedenen Varianten, angeschlossen. Insbesonde-
re lag mir keine Beschluss-Sammlung gemdl § 24 (7) WEG vor. Bietinteressenten wird daher
empfohlen, vor einer Vermogensentscheidung die Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft einzu-
sehen.

Das hier bewertete Objekt erfordert einen so hohen Sanierungsaufwand, dass unter wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten nur ein Abriss und eine entsprechende Verwertung bzw. Neu-
projektierung angeraten werden kann. Dies jedoch unter v. g. erschwerten Bedingungen.

Trotzdem findet sich am Markt noch eine kleine Kéiuferschicht, die eventuell bereit ist, dieses
Objekt durch den Einsatz personlicher Arbeitskraft (,,Muskelhypothek*), eigener finanziel-
ler Mittel oder Berufswegen (Investoren) zu sanieren. Die gezahlten Kaufpreise / Gebote
konnen bei diesen Interessenten in der Nihe des Bodenwertes liegen.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

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

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

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 258/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in

45889 Gelsenkirchen
Brockskamp 93

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet

zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2022 ermittelt:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Gelsenkirchen 4956 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliache
Bismarck 2 1060 282 m?

4.2 Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts

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

Die Differenz zwischen dem Wert der baulichen (und sonstigen) Anlagen und den Investitionen
insbesondere fiir Instandsetzung/Sanierung der baulichen (und sonstigen) Anlagen (besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale), ist unwesentlich.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen (und sonstigen)
Anlagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um-)Nutzung zu. Auch ist eine Instandset-
zung/Sanierung, welche sich ausschlieBlich auf das Bewertungsobjekt (Eigentumswohnung Nr. 2)
bezieht, nicht ausreichend. Vielmehr ist fiir eine Nutzung das gesamte Mehrfamilienhaus einer Sa-
nierung/Modernisierung zu unterziehen.

Da es sich um eine Eigentiimergemeinschaft handelt, ist daher eine Einigung mit den anderen Woh-
nungseigentiimern oder ein Erwerb sdmtlicher Einheiten erforderlich.

Aus diesem Grund wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen
(und sonstigen) Anlagen moglichst kurzfristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich
deshalb nach dem um die iiblichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 16 Abs. 3
ImmoWertV).

Der Verkehrswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemifl nachfolgendem Bewer-
tungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
- Freilegungskosten

+ Freilegungserlose (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wie-
derverwertbare Bauteile etc.)

= Verkehrswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
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4.4 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und sons-
tigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 i.V. mit § 16 Im-
moWertV).

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

4.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

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

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 200,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I

Bauweise mehrgeschossig
Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 29.11.2022
Entwicklungsstufe baureifes Land

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

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I

Bauweise mehrgeschossig
Grundstiicksflache (f) 282 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.11.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrund-

stiicks angepasst.

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

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 29.11.2022 X 1,00 El
IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) X 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 200,00 €/m?
GFZ 1,00 1,00 X 1,00 E4
Flache (m?) k. A. 282 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00 ES
Vollgeschosse I I X 1,00 E6
Bauweise mehrgeschossig mehrgeschossig X 1,00 E7
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 200,00 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
Flache X 282 m?
beitragsfreier Bodenwert = 56.400,00 €

rd. 56.400.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 56.400,00 €.
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4.4.2 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l

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

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen Grundstii-
ckes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusdtzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.

E3

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

E4

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Umrechnungskoeffizienten zur
Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen ausgewiesen. Fiir Grundstiicke des
Geschosswohnungsbaus (Mietwohnhduser) ist der Bodenrichtwert gemédf Anlage 11 der WertR
2006 auf die tatsdchliche Ausnutzung umzurechnen.

Da im Rahmen der Verkehrswertermittlung der Abriss des Bewertungsobjektes unterstellt bzw. er-
mittelt wird, erfolgt keine zusétzliche Anpassung auf Basis der "vorhandenen" GFZ.

ES

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

E6

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Mittel der durchschnittlichen Grundstiicke und der
Bebauung in der Richtwertzone. Eine zusitzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich

E7

Das Bewertungsgrundstiick ist wie das Bodenrichtwertgrundstiick als mehrgeschossige Bauweise
definiert. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.
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4.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 258/1.000)
des zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa
der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb
kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts
Gesamtbodenwert 56.400,00 €
Zu-/ Abschldge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 56.400,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 258/1.000
vorldufiger anteiliger Bodenwert 14.551,20 €
Zu-/Abschlidge aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 14.551,20€
rd. 14.600,00 €

Der anteilige Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag 14.600,00 €.
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4.5 Sanierungskostenermittlung

Die notwendige umfangreiche (Kern-)Sanierung des gesamten Mehrfamilienhauses umfasst zahl-
reiche Gewerke und Kostenpositionen.

Alle DIN-Normen, Vorschriften und Richtlinien aus dem Modernisierungs-/Sanierungsjahr
(2022) miissen eingehalten werden.

Dies sind unter anderem:

Statik

Wirmeschutz

Schallschutz

Brandschutz

DIN 18195, Abdichtung gegen Feuchte

Das gesamte Mehrfamilienhaus steht seit geraumer Zeit leer und ist in einem desolaten Zu-
stand. Es bedarf daher wegen der langen Standdauer, der teilweise veralteten Bausubstanz
und des sehr schlechten Zustandes einer umfassenden (Voll-)Modernisierung.

Die Wohneinheiten miissen auf den Stand der Technik gebracht werden. Jedes einzelne Gewerk
muss iberpriift werden. Einzuhalten sind bei einer aktuellen Modernisierung / Sanierung die gel-
tenden Normen, Richtlinien und Vorschriften.

Die diesbeziiglichen Berechnungen dienen der Ermittlung der iiberschldgigen Aufwendungen zur
Behebung der aktuellen Bauméngel, Bauschdden und Instandhaltungsriickstinden. Die Kostenkal-
kulation basiert auf Durchschnittspreisen aktueller Bauleistungen. Als Grundlage wird die Gesamt-
fliche des Gebdudes genommen. Inwieweit ein potentieller Kdufer des Bewertungsobjektes im
Rahmen einer zukiinftigen Modernisierung / Sanierung Investitionen tétigt, welche iiber oder unter
dem durchschnittlichen Standard hinausgehen, kann im Rahmen dieser Ermittlung nicht berticksich-
tigt werden.

Die Sanierung eines vergleichbaren Mehrfamilienhauses aus den 50-er Jahren kostet nach Angaben
einschldgiger Fachliteratur im Schnitt mindestens bis zu 1.750 €/m? und fiihrt zu nachfolgenden In-
vestitionskosten:

Sanierungskosten Gesamtobjekt (GE u. SE):
385,00 m? x 1.750 €/m? = 673.750,00 Euro

Sanierungskosten der Eigentumswohnung Nr. 2:
ca. 100,00 m? x 1.750 €/m* = 175.000,00 Euro

Die anteiligen Sanierungskosten der Eigentumswohnung Nr. 2 belaufen sich zum Wertermitt-
lungsstichtag auf rd. 175.000,00 Euro.

Die Baunebenkosten sind in den o.g. Sanierungskosten noch nicht enthalten. Ferner wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass die Berechnung auf durchschnittlichen Kosten beruht.
Insbesondere die angespannte wirtschaftliche Lage (hohe Inflationsrate, Materialknappheit,
etc.) birgt ein erheblich hoheres und in diesem Umfang nicht rechnerisch kalkulierbares Risi-
ko.
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Eine exakte Kalkulation ist zudem nur durch Bauteil6ffnungen, Ausschreibungen und Vergleich
von Angeboten Ortlicher Handwerker moglich. Ein derartiges Schadensgutachten wiirde aber den
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens iiberschreiten, so dass es bei der v. g. iiberschlidgigen
Schitzung bleiben muss.

Anmerkung

GemilB den aktuellen Kennzahlen aus dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses
werden sich im Stadtgebiet befindliche, schadensfreie Eigentumswohnungen (Weiterverkauf von
Eigentumswohnungen, Baujahr 1946 bis 1960, durchschnittlich 62 m? Wfl.) zu Kaufpreisen in H6-
he von durchschnittlich 1.035,00 €/m? (Spanne 969 €/m? bis 1.100 €/m?) gehandelt. Die Sanie-
rungskosten fiir das Bewertungsobjekt belaufen sich auf ca. 1.750,00 €/m? und liegen somit deutlich
tiber den am Markt zu erzielenden Preisen. Die hier zu titigen Investitionen wiirden sich daher
aktuell am Markt nicht amortisieren lassen.
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4.6 Abrisskostenermittlung
Die durchschnittlichen Freilegungs-/Abbruchkosten fithren zu nachfolgenden Abrisskosten:

Tabelle: Freilegungskosten
Quelle: Sprengnetter
Gruppe: Abbrucharbeiten

Abbrucharbeiten Einheit €

Mauerwerkgebiude abbrechen

- mit Maschineneinsatz m3 u.R. 27
- in Handarbeit m? u.R. 70
Erlauterungen

Alle Angaben einschlielich Verladen, Abtransport und Deponieren. Erhohte Deponiekosten bei
organischem Material.

Bruttorauminhalt des Bewertungsobjektes: ca. 2.108,34 m’
1. Abbruch mit Maschineneinsatz 50 %: ca. 1.054,17 m3
2. Abbruch in Handarbeit 50 %: ca. 1.054,17 m?
Vorbereitende Malinahmen 750,00 €
Abtrennung der Versorgungsleitungen 1.000,00 €

Abriss Mauerwerkgebiude mit Maschineneinsatz:
1.054,17 m? * 27,00 €/m* = 28.450,00 €

Abriss Mauerwerkgebiude in Handarbeit
1.054,17 m* * 70,00 €/m* = 73.800,00 €

Gesamtkosten Abriss Mauerwerkgebiude 104.000,00 €

Die Abrisskosten fiir den Gebdaudekomplex betragen

zum Wertermittlungsstichtag netto ca. 104.000,00 €
Davon anteilig fiir die ETW Nr. 2 mit 258/1000 Miteigentumsanteil rd. 26.800,00 €

Die Abrisskosten fiir den Gebdaudekomplex betragen

zum Wertermittlungsstichtag brutto ca. 123.760,00 €
Davon anteilig fiir die ETW Nr. 2 mit 258/1000 Miteigentumsanteil rd. 31.900,00 €

Anmerkung: Die v. g. Kosten umfassen nicht die Entsorgung evtl. anfallender kontaminierter Bau-
teile sowie die Gegenrechnung evtl. vorhandener Restwerte. Ferner sind noch nicht die Mehrkosten
zur Abstiitzung der Giebelwidnde der Nachbarhéuser beriicksichtigt.
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4.7 Liquidationswert

Der Liquidationswert ergibt sich wie folgt:

(anteiliger) Bodenwert 14.600,00 €
(anteilige) Freilegungskosten/-erlose insg. - 31.900,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = -17.300,00 €
(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 43 ImmoWertV)
vorliaufiger Wert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -17.300,00 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
marktangepasster vorliufiger Wert nach dem besonderen Liquidati- = -17.300,00 €
onswertverfahren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Wert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -17.300,00 €
rd. -17.300,00 €
Freilegungskosten und Freilegungserlose
Freilegungskosten und -erlse Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten/-erlse (insgesamt) -31.900,00 €
e (anteilige) Freilegungskosten -31.900,00 €
Summe -31.900,00 €
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5 Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwihnte juristische Definition des Paragraphen § 194 BauGB
besagt in aller Klarheit, dass es sich bei dem Verkehrswert um einen Preis und nicht um einen
rechnerischen Wert handelt; einen Preis, der am Grundstiicksmarkt unter normalen Umstin-
den wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll die
Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt moglichst genau re-
flektieren (Petersen).

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

Das hier bewertete Objekt erfordert einen so hohen Sanierungsaufwand, dass die Investitionskosten
den aktuellen Verkehrswert iibersteigen. Eine entsprechende Sanierung kann unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten daher nicht angeraten werden.

Die Kosten fiir einen Abriss des zu bewertenden Objektes {libersteigen den tatsdchlichen Bodenwert.
Auch ein entsprechender Abriss und eine anschlieBende Verwertung des Grundstiickes kann unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht angeraten werden.

Unter diesen Vorzeichen macht wirtschaftlich weder eine Sanierung noch ein Abriss des Gebdudes
derzeit Sinn.

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

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

Aufgrund des aktuell vollig unklaren Einflusses, den COVID-19 auf die regionalen Immobilien-
mirkte hat, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelméfige
Uberpriifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen
zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier
nicht berticksichtigt.

Eigentumswohnungen in dieser Lage, Grofie, Ausstattung und mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjektes werden iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Liquidations-
wert orientieren.
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Der Bodenwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 14.600,00 € ermittelt.
Die Abrisskosten wurden zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 31.900,00 € ermittelt.
Die Sanierungskosten wurden zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 175.000,00 € ermittelt.

Der Liquidationswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. - 17.300,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir den 258/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in

45889 Gelsenkirchen
Brockskamp 93

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1. OG, im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Gelsenkirchen 4956 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bismarck 2 1060

wird zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2022 mit rd.
1,00 €

(in Worten: ein Euro)

geschitzt.

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

Recklinghausen, den 05. Januar 2023

GN GN,
P qc‘“ Ery
&

VYRRV

Dennis von Schamann

DIN EN ISO / IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstiandiger 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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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WoFl1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

DIN 283:

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Dezem-
ber 2022) erstellt.

Brockskamp 93, ETW Nr. 2, 45889 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 324/22 Seite 36 von 42

7  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 2: Ubersichtskarte

Anlage 3: Regionalkarte

Anlage 4: Wohnlagenkarte
Anlage 5: Liegenschaftskarte
Anlage 6: Luftbild

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
Anlage 8: behordliche Auskiinfte
Anlage 9: Auszug aus der Bauakte

Anlage 10:  Grundrisse, Ansichten und Schnitte

Die Anlagen 2 — 10 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Bild 1:  Umgebung

Bild 2:  Umgebung
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Bild 3:  Frontansicht (nord-westliche Seite)

Bild 4. Ruckansicht (std-6stliche Seite)
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Bild 5: Hauseingang Bild 6: Hauseingangsbereich

Bild 7:  Treppenhaus Bild 8: Treppenhaus
(Ebene EG und 1.0G)
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Bild 9:  Eingangsbereich ETW Nr. 2 Bild 10:  Flur ETW Nr. 2

Bild 11: Zimmer ETW Nr. 2 Bild 12: Zimmer ETW Nr. 2
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Bild 13:  Zimmer ETW Nr. 2 Bild 14: Zimmer ETW Nr. 2

Bild 15: Beschadigte Wand Bild 16: Dachundichtigkeit
ETWNr. 2 (Ansicht vom EG)
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Bild 17: Bsp. eingesturzte Decke Bild 18: Bsp. Feuchtigkeit im
Treppenhaus
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