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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Mehrfamilienhaus;
hier die Bewertung des Sondereigentums an der Wohnung
Nr. 5 im Dachgeschoss nebst dazugehorigen Kellerraum

Nr. 5
Objektadresse: HeBlerstralle 31

45883 Gelsenkirchen
Grundbuchangaben: Wohnungsgrundbuch von HeBler, Blatt 1607, 1fd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung HeBler, Flur 6, Flurstiick 363, Fldche 296 m?
Miteigentumsanteile: 176 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Gemidl3 Beschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
02.01.2025 soll ein Gutacten {iber den aktuellen
Verkehrswert des fiktiv _unbelasteten Versteigerungs-
objektes erstellt werden.

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

Wertermittlungsstichtag: 25.03.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitdtsstichtag: 25.03.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 25.03.2025 wurden die
Verfahrensbeteiligten  durch  Schreiben  fristgerecht
eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Da sowohl die Haustiir als auch die Wohnungstiir offen

standen, war ein Zugang mdglich.

Die zu bewertende Eigentumswohnung konnte
vollumfanglich besichtigt werden. Ebenso konnten das
Treppenhaus sowie die Aullenanlagen besichtigt werden.
Das Kellergeschoss war aufgrund einer verschlossenen
Tiir nicht zugénglich.
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Dennis von Schamann

GA 107/25 Seite 5 von 57

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentiimer It. Grundbuch:

betreibende Glaubigerin:

Vertreter der Glaubigerin:

betreibende Glaubigerin

(durch Beitritt):

Schuldner:

herangezogene Unterlagen,

Erkundigungen, Informationen:

Die im Gutachten verwendeten Angaben iiber Fldchen
beruhen auf eingesehene Unterlagen oder teilweise auf
Erkenntnisse aus dem Ortstermin. Sie werden bei den
nachfolgenden Berechnungen als richtig unterstellt. Es
wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der
Sachverstiandige kein Aufmal erstellt hat und daher fiir die
Flachenangaben keine Haftung iibernehmen kann. Es
konnen daher bei den zugrunde gelegten Fliachen geringe
Abweichungen gegeben sein, so dass diese nur im Rahmen
dieser Wertermittlung giiltig sind. Gegebenenfalls muss
ein gesonderter Auftrag flir ein Aufmal erteilt werden.

Im Rahmen des Ortstermins wurde eine umfangreiche
Fotodokumentation erstellt, diese ist dem Gutachten als
Anlage beigefiigt.

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.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Angaben aufgrund des Datenschutzes nur im Haupt-
gutachten.

Unterlagen zum  Bewertungsobjekt wurden vom
Amtsgericht liberreicht. Zusatzlich wurde versucht, noch
fehlende Unterlagen durch Akteneinsicht und Anfragen
bei den stddtischen Behorden zu beschaffen. Das
Gutachten stiitzt sich daher auf folgende Unterlagen:

¢ Grundbuchauszug

e Katasterkarte / Lagelibersichtsplan

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Bauunterlagen (Baupldne, Baubeschreibung, Wohn-
flachenberechnung)

o aktuelle Bodenrichtwertkarte 2025

e aktueller Grundstiicksmarktbericht 2025

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung
von:

e aktueller Mietspiegel 2024

e aktuelle Immobilienrichtwertauskunft 2025
e Teilungserkldrung / Aufteilungsplan

e Ortliche Feststellungen / Fotos

Vom  Sachverstindigen @ wurden zu  folgenden
Themenbereichen Auskiinfte eingeholt:

e Altlasten

e Bergbauliche Verhiltnisse

¢ Belegungs- und Mietpreisbindung
e Baulasten

¢ Denkmalschutz

e Wohnraumstiarkungsgesetz

¢ Bauplanungsrecht

¢ Beitrags- und Abgabensituation

Durch die Mitarbeiterin XXX wurden folgende
Tétigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den
zustindigen Amtern

¢ Einsichtnahme und Auswertung der stadtischen Bauakte

e Unterstiitzung des Sachverstindigen im Ortstermin und
Protokollierung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den
Sachverstindigen auf Richtigkeit und Plausibilitéit
iberpriift, wo erforderlich ergdnzt und fiir dieses
Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBligaben des Auftraggebers

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei den als Bewertungsgrundlage notwendigen
Einschiatzungen um Rechtsfragen handelt, die vom Sachverstindigen i.d.R. nicht abschlie3end
beurteilt werden konnen. Bei einer abweichenden Beurteilung der Rechtsfragen ist deshalb auch
eine Uberpriifung und ggf. Modifizierung der Wertermittlung erforderlich.

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen
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2  Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GrofBiridumige Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

iberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:
(vgl. Anlage

Nordrhein-Westfalen

Die Stadt Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Stadt mit rd.
257.000 Einwohnern und gehdrt zum Regierungsbezirk
Miinster. Sie zdhlt zu den typischen Ruhrgebietsstadten
mit den  Branchen Bergbau, chemische und
eisenverarbeitende Industrie. Nicht nur auf dem
FuBballfeld hat sich Gelsenkirchen in den letzten Jahren
gut gestellt. Die Branchenstruktur hat sich — nach einem
tief greifenden Wandel — deutlich verbreitet. Wéhrend
angestammte mittelstdindische Unternehmen langjéhrige
Standorttraditionen in der einstigen ,,Stadt der 1.000
Feuer®, in der Chemie-, Metall- und
Automobilzulieferbranche innovativ  fortsetzen, sind
Wachstumsbranchen ~ mit  Global  Playern  und
aufstrebenden jungen Unternehmen auf den Plan getreten,
allen voran in der Solarindustrie — der ,,Stadt der 1.000
Sonnen*“ — sowie in der Informationstechnologie.
Logistikunternehmen nutzen die besondere Lagegunst und
Verkehrsanbindung der ehemaligen montan genutzten
Industrieflichen in einem zentralen Ballungsraum
Europas. Kleine und mittlere Unternehmen klinken sich in
die Netzwerke ein, die sich hier zurzeit neu formieren,
beispielsweise n der Senioren- und
Gesundheitswirtschaft. Die Verkehrsanbindung zum 48
km entfernten Flughafen Diisseldorf; eigene Hifen am
Rhein-Herne Kanal und sechs BAB-Anschlussstellen sind
als optimal zu bezeichnen. (Quelle: metropolruhr.de,
wikipedia.de)

Landeshauptstadt:
Diisseldorf (ca. 36,1 km entfernt)

Autobahnanschluss:
Gelsenkirchen-Zentrum (ca. 0,7 km entfernt)

Bahnhof:
Essen-Zollverein-Nord (ca. 3,1 km entfernt)

ICE-Bahnhof:
Gelsenkirchen HBF (ca. 3,0 km entfernt)

Flughafen:
Diisseldorf (ca. 33,9 km entfernt)

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 107/25 Seite 8 von 57

2.1.1.1 Arbeitslosenstatistik

Die Kaufkraft einer Stadt und das Preisgeflige auf dem Immobilienmarkt werden auch von der
jeweiligen Arbeitslosenzahl der Region gepridgt. Zum Bewertungsstichtag betrug die zuletzt
verdffentlichte Arbeitslosenquote nach Auskunft der Agentur fiir Arbeit fiir

e Land Nordrhein-Westfalen 7,9 %
e Stadt Gelsenkirchen 13,0 %

2.1.2 Kleinriumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand,
Die Entfernung zum Stadtzentrum betrigt ca. 4,2 km.
Geschifte des téglichen Bedarfs in unmittelbarer Néhe;
Schulen und Arzte in unmittelbarer Nihe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBBlaufiger
Entfernung;
einfache Wohnlage;
als Geschiftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in  iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

der Strafle und im Ortsteil: iberwiegend geschlossene, 3-geschossige Bauweise;
Mehrfamilienhéuser

Beeintrachtigungen: sehr starke Immissionen (durch Autobahn A42)

Topografie: eben;

Hof und Garten mit Siidostausrichtung

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraB3enfront:

(vgl. Anlage) ca. 13,5 m;
mittlere Tiefe:
ca. 26,5 m;
Grundstiicksgrofe:

insgesamt 296,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmiBige Grundstiicksform

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 107/25 Seite 9 von 57
2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart: Wohnstralle;
Strafle mit maBigem Verkehr
Straflenausbau: voll ausgebaut;

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Bergbauliche Verhiltnisse:

Gehwege  beiderseitig  vorhanden, Dbefestigt  mit
Betonverbundstein;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus Offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Mauer, Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
Beeintrachtigung durch Grundwasserschiden koénnen
mangels Innenbesichtigung des Kellergeschosses nicht
ausgeschlossen werden.

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

Gemal schriftlicher Auskunft liegt das
Bewertungsgrundstiick iiber dem auf Steinkohle und
Eisenstein  verlichenen Bergwerksfeld “Wilhelmine
Victoria 3”. FEin heute noch einwirkungsrelevanter
Bergbau ist nicht dokumentiert. Die Einwirkungen des in
diesem Bereich bis in die 1970er Jahre umgegangenen
senkungsauslosenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfldche ist
demnach nicht mehr zu rechnen. Zudem liegt das
Grundstiick tiber dem Bewilligungsfeld “Wilhelmine
Gas”. Die Bewilligung gewihrt das zeitlich befristete
Recht zur  Aufsuchung und Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen.

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Belegungs- und Mietpreisbindung:

Dichtheitspriifung:

2.4.1 Wohnraumstirkungsgesetz

Wohnraumstérkungsgesetz

Dem  Auftragnehmer liegt ein  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vor. Hiernach besteht in Abteilung II
des Grundbuchs folgende (wertbeeinflussende)
Eintragungen:

e Ifd. Nr. 1: Wegerecht
e Ifd. Nr. 6: Eigentumsiibertragungsvormerkung
e Ifd. Nr. 7: Zwangsversteigerung

Auftragsgemd3 ist der unbelastete Verkehrswert ohne
Beriicksichtigung der Eintragungen in Abteilung II des
Grundbuches zu ermitteln.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung III des
Grundbuchs verzeichnet sein konnen, werden in diesem
Gutachten nicht Dberiicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden

Sonstige  nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begiinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten)
sind nach Auskunft der Eigentiimer und nach Befragung
im Ortstermin nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden
auftragsgemill keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

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

Ob eine Zustands- und Funktionspriifung (ehemals
Dichtheitspriifung) der privaten Abwasserleitungen gemal
Landeswassergesetz (LWG) am Bewertungsgrundstiick
bis zum Bewertungsstichtag erfolgte, ist nicht bekannt.

Gemil schriftlicher Auskunft der zustindigen Behorde ist
kein Verfahren nach dem Wohnraumstirkungsgesetz
WohnStG (ehemals WAG NRW) anhéngig.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfligungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthdlt gemal schriftlicher Aus-
kunft der zustindigen Behdorde keine  (wert-
beeinflussenden) Eintragungen.

Denkmalschutz besteht gemal3 schriftlicher Auskunft der
zustdndigen Behorde nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichen-
nutzungsplan als gemischte Baufldche (M) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Jedoch existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/11/3, welcher
als Anlage beigefiigt ist.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer
Klarstellungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer
Erhaltungssatzung.

Das Flurstiick liegt ebenfalls nicht im Geltungsbereich
einer Satzung iiber eine Verdanderungssperre.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde nicht gepriift. Offensichtlich
erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
Weitergehende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen
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2.5.4 Bauordnungsrechtliche Verfiigung

Laut Auskunft der zustindigen Behorde wurde im Dezember 2024 ein auf eine mdgliche
Nutzungsuntersagung ausgerichtetes bauordnungsrechtliches Verfahren fiir die Dach-
geschosswohnung erdffnet. Hintergrund dieses Verfahrens, weitere Details und ein aktueller
Sachstand sind dem Sachverstdndigen nicht bekannt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

(Grundstiicksqualitit):

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich
eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmifligen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche
Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das  Grundstiick ist mit einem  Mehrfamilienhaus  bebaut (vgl. nachfolgende
Gebidudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt drei Garagen (im Hofbereich).

Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 5 steht zum Wertermittlungsstichtag leer.

Der Vermietungsstand der librigen Mieteinheiten ist nicht bekannt.

2.9 Drittverwendungsmoglichkeit

Die derzeitige Nutzung des Grundstiickes und des Gebidudes ist nachhaltig gewdhrleistet. Eine
andere Nutzung ist aufgrund des Grundrisszuschnittes, der Ausstattung, der Lage und insbesondere
des Planungsrechtes lediglich eingeschrankt gegeben. Erweiterungsmoglichkeiten sind nicht
erkennbar.
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3 Beschreibung der Gebidude 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 AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden lediglich die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.

Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wéhrend 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.) wurde nicht gepriift; daher wird im Gutachten die
Funktionsféhigkeit unterstellt.

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

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

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aullenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt;
dreigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Ursprungsbaujahr: ca. 1902 (gemal3 Bauakte)
Wiederaufbau (Umfang nicht ca. 1948 (geméal Bauakte)
bekannt):

Dachgeschossausbau: ca. 1988 (geméal} Bauakte)
Modernisierung: leicht modernisiert

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann

GA 107/25 Seite 14 von 57

Flachen und Rauminhalte
Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuBenansicht:

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:

Die Wohnflidche betragt rd. 63 m?
Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebdude und den Mieteinheiten ist nicht
barrierefrei.

Aufgrund der Ortlichen Marktgegebenheiten (u.a.
Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fir die konkrete Objektart etc.) wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

insgesamt  verputzt und  gestrichen,  vereinzelt
Jufendstilelemente

Flur, Waschraum, Trockenraum, Mieterkeller

Erdgeschoss:
2 Wohnungen (ETW Nr. 1 +2)

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

2. Obergeschoss:
1 Wohnung (ETW Nr. 4)

Dachgeschoss:
1 Wohnung (ETW Nr. 5)

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswénde:

Innenwinde:

Massivbau

Streifenfundament

Beton

Ziegelmauerwerk

tragende Innenwénde Ziegelmauerwerk;

nichttragende  Innenwinde  Ziegelmauerwerk, tlw.
Gipskarton
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Geschossdecken: Holzbalken
Treppen: Kellertreppe:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

nicht bekannt, vermutlich Holztreppe

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelédnder

Eingangstiir aus  Kunststoff mit Lichtausschnitt;
Hauseingang geringfiigig vernachlissigt

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

Dachfldachen vermutlich teilweise geddmmt

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, technisch iiberaltert;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum ein bis zwei Steckdosen;

einfache Beleuchtungskorper, einfache Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen, Klingelanlage,
Zdhlerschrank, Kippsicherungen

elektr. Nachtspeicherheizung, Rdume tlw. ohne Heizung

keine besonderen  Liiftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliiftung)

iiberwiegend Durchlauferhitzer (Elektro)
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Dachgauben
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschidden und Bauméngel: e tlw. Putzschdden an der Fassade

e tlw. schadhaftes Treppenhaus
¢ schadhaftes Fenster im Treppenhau

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es  besteht  Unterhaltungsstau und  allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebiude
3.3.1 Nebengebiude im gemeinschaftlichen Eigentum

keine vorhanden

3.3.2 Nebengebiude im Sondereigentum

3 x Garagen (Reihengaragen, massiv, manuelle Stahlschwintore, Betonboden, Dach aus
Zementplatte), Baujahr ca. 1964

Bei den Garagen handelt es sich um die Teileigentumseinheiten Nr. 6 — Nr. 8.

3.4 Aullenanlagen
3.4.1 Auflenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz,
Wegebefestigung, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun)
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3.5 Sondereigentum an der Wohnung im DG

3.5.1 Lage im Gebiude, Wohnfliche, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im
Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG im
Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnet nebst dazugehorigen
Kellerraum Nr. 5.

Die Wohnflidche betragt rd. 62,67 m?.

Die Wohnung hat folgende Rdume:
1 Wohnzimmer, 1 Schlafzimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad

zweckméBig, Flurkonzept

ausreichend

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Raumlichkeiten sind liberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer
Ausstattungsbeschreibung zusammengefasst.

3.5.2.2 Wohnung Nr. 5

Bodenbelidge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

Laminat, Fliesen
Bad Fliesen

glatter, einfacher Putz, tlw. mit Kalkfarbenanstrich,
einfachen Tapeten (Raufasertapeten);
Bad Fliesen, ca. 1,40 m hoch, dariiber Anstrich

Deckenputz mit einfachen Leimfarbenanstrich,
Deckenplatten

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Dachflachenfenster aus Holz;

Fensterbianke innen aus Kunststein;
Fensterbianke auflen aus Betonwerkstein

Eingangstiir:
Holztiir (defekt)

Zimmertiiren:

einfache Tiiren (Sperrholz);
einfache Schlosser und Beschlége;
Holzzargen
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sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:

Bauschéden und Baumingel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

einfache Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 Stand-WC mit Spiilkasten, 1
Waschbecken;

iiberalterte ~ Ausstattung  und  Qualitdt,  farbige
Sanitarobjekte

Nachtspeicherheizung (lediglich im Wohnzimmer)
nicht in der Wertermittlung enthalten

schadhafte Fliesen im Bad

schadhafter Bodenbelag in der gesamten Wohnung
fehlende / schadhafte FuBBbodenleisten

schadhafte Wohnungseingangstiir

vereinzelt Feuchtigkeit an Innenwinden

e deinstallierte bzw. nicht vorhandene Nachtspeicherdfen

keine

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile:

allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

keine vorhanden

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist schlecht.

3.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrige aus gemeinschaftlichem
Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

Abweichende Regelung:

keine vereinbart

vermutlich keine

Wesentliche Abweichungen zwischen dem
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
(ME) und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden
Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE):

keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende
Regelung fiir den Anteil der zu tragenden Lasten und
Kosten (VK) bzw. Ertrage (VE) aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum:

keine
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Erhaltungsriicklage Es ist nicht bekannt, ob eine WEG-Verwaltung existiert.

(Instandhaltungsriicklage): Ob eine Instandhaltungsriicklage existiert ist demnach
nicht bekannt.

Hausgeld: Informationen zu den Hausgeldzahlungen liegen nicht vor.

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 107/25 Seite 20 von 57

3.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Am ortlichen Immobilienmarkt gibt es in begrenzter Anzahl Vergleichs- und Erfahrungswerte der
Makler, Banken und Sparkassen und des oOrtlich zustindigen Gutachterausschusses. Die
Durchschnittswerte beziehen sich iiberwiegend auf schadensfreie Objekte. Im nachfolgenden
Kapitel 5.2 sind die Vergleichswerte zur Plausibilitdtskontrolle nochmals aufgelistet.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich, wie der Bodenrichtwert bereits ausweist, in einer
einfachen Wohnlage im Ortsteil HeBler in unmittelbarer Ndahe zur Autobahn A42.

Die Eigentumswohnanlage befindet sich in einem befriedigenden Zustand. Stellenweise sind
kleinere Schidden und Unterhaltungs-/Instandsetzungsstau vorhanden (Treppenhaus und Fassade).

Die Eigentumswohnung Nr. 5 ist zum Wertermittlungsstichtag leerstehend und befindet sich in
einem befriedigenden bis médfigen Zustand. Die letzten Modernisierungen wurden augenscheinlich
Ende der 80er Jahre vorgenommen. Die Ausstattungsmerkmale entsprechen daher iiberwiegend
nicht mehr dem heutigen Zeitgeschmack. Der Pflegezustand der Wohnung ist als méBig zu
bezeichnen, teilweise ist sie verdreckt und vermiillt.

Die altersbedingte Ausstattung, der bauliche Zustand und die Abnutzungserscheinungen werden im
Rahmen der Wertermittlung bereits iiber die marktiibliche Miete, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer und iiber entsprechende Vergleichsfaktoren bestimmt und berticksichtigt.

Der zukiinftige Umfang moglicher Investitionen obliegt dem jeweiligen Eigentiimer, weshalb im
Rahmen der Wertermittlung lediglich die zwingend notwendigen MaBinahmen fiir die Beseitigung
von Baumingeln oder Bauschdden beriicksichtigt werden. Im Gemeinschaftseigentum sind
vereinzelte kleinere Schiden und in der Eigentumswohnung Nr. 5 diverse Méngel und Schiaden
vorhanden. Fiir die Schadensbeseitigung in der Wohnung setzt der Sachverstindige eine pauschale
Wertminderung in Héhe von 10.000,00 Euro an.

Die Verantwortung fiir die Durchfilhrung erforderlicher Reparaturen im Bereich des
Gemeinschaftseigentums trigt die WEG-Verwaltung, wenngleich die Kosten dafiir von der
Eigentiimergemeinschaft aufzubringen sind. Eine WEG-Verwaltung konnte nicht ermittelt werden.
Ob eine Erhaltungsriicklage existiert, ist demnach nicht bekannt. Kosten fiir etwaige anfallende
Reparaturen im Gemeinschaftseigentum konnen demnach vermutlich keiner Riicklage entnommen
und miissen mittels Sonderumlagen erhoben werden. Fiir dieses Risiko setzt der Sachverstindige
eine pauschale Wertminderung in Héhe von 5.000,00 Euro an.

Die Zuwegung zum Hofgrundstiick iiber das Nachbargrundstiick (Flurstiick 362) ist grundbuchlich
gesichert. Zu Gunsten des Bewertungsgrundstiickes besteht ein Wegerecht.

Unterlagen iiber den Einheitswert und den Versicherungswert lagen nicht vor.

Meine Ermittlungen habe ich mit dem Ortstermin abgeschlossen und die Unterlagen zum
Bewertungsstichtag ausgewertet.

Nachtriglich eingetretene Anderungen konnten daher in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt
werden.

Einem Bietinteressenten wird empfohlen einen aktuellen Sachstand bzgl. der
bauordnungsrechtlichen Verfiigung zu erfragen.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 176/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in

45883 Gelsenkirchen

HeBlerstrafle 3

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. 5
bezeichnet nebst dazugehorigen Kellerraum Nr. 5

zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 ermittelt:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

HeBler 1607 1

Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
HeBler 6 363 296 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 tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire."

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 tibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die gewon-
nenen Erkenntnisse werden regelméfBig 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.

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 107/25 Seite 22 von 57

4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der Marktwert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes (Wohnungseigentum) vorrangig mit
Hilfe des  Vergleichswertverfahrens zu  ermitteln, weil dies den  {blichen
Kaufpreisbildungsmechanismen auf dem regionalen Immobilienmarkt entspricht. Hierzu bendtigt
man geeignete Kaufpreise flir Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder
Teileigentumen oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine
geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnfldche) bezogen und die
Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese
Methoden ,,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die
Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschldge an die wert-
( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums
anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Da die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen
ermittelt werden konnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist, wird
zusitzlich, insbesondere aufgrund der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1
Satz 2 ImmoWertV 21), das Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) angewandt.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zdhlen:

¢ besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumingel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofle, insbesondere wenn Teilflichen selbstéindig verwertbar
sind.
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4.4 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 1i.V. mit § 25
ImmoWertV 21).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 12 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstéinden — wie: ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.4.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

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

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und der
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
geschitzt:

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (einfache Lage) 180,00 €/m?
zum Stichtag 01.01.2025. 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 (ZVQG) I

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 25.03.2025
Entwicklungsstufe baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflédche)
beitragsrechtlicher Zustand frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 1,48

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) I
Grundstiicksflache (f) 296 m?
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Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag ~ 25.03.2025 und die  wertbeeinflussenden  Grundstiicksmerkmale
Gesamtgrundstiicks angepasst.
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 180,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erléuterung
Stichtag 01.01.2025 25.03.2025 X 1,000 El
IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage x 0,900 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) W (Wohnbauflidche) x 1,000 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 162,00 €/m?
GFzZ 1,0 1,48 x 1,230 E4
Flache (m?) keine Angabe 296 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 E5
Vollgeschosse 111 111 X 1,000 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 199,26 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erléuterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 199,26 €/m?>
Flache X 296 m?
beitragsfreier Bodenwert = 58.980,96 €

rd. 59.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 59.000,00 €.
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4.4.2 FErlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1l

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

E2

Die Lage des Bewertungsgrundstiickes entspricht nicht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zur Autobahn A 42
und der damit verbundenen Immissionen ist laut sachverstédndiger Einschidtzung ein marktgerechter
Abschlag in Héhe von 10 % vorzunehmen.

E3

Die Nutzungsart des Bewertungsgrundstiickes entspricht der des typischen, durchschnittlichen
Grundstiickes in dieser Bodenrichtwertzone. Eine zusitzliche Anpassung ist somit nicht
erforderlich.

E4

Der ortlich zustdndige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat Umrechnungskoeffizienten zur
Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen ausgewiesen. Fiir Grundstiicke des
Geschosswohnungsbaus (Mietwohnhiuser) ist der Bodenrichtwert gemédf3 Umrechnungstabelle des
Gutachterausschusses auf die tatsdchliche Ausnutzung umzurechnen. Das Bewertungsgrundstiick
hat eine Geschossfliche von rd. 439 m? und eine Grundstiicksfliche von 296 m?, demnach eine
GFZ von ca. 1,48. Somit ist ein Umrechnungskoeffizient von 1,23 anzusetzen (1,23 / 1,00 = 1,23).

ES

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

E6

Die Anzahl der Vollgeschosse entspricht dem Richtwertgrundstiick und der Bebauung in der
Richtwertzone. Eine zusétzliche Anpassung ist somit nicht erforderlich.
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4.4.3 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehorigen Miteigentumsanteil (ME = 176/1.000)
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 Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 59.000,00 €

Zu-/  Abschlige  aufgrund  bestehender  Sonder- 0,00 €

nutzungsrechte

angepasster Gesamtbodenwert 59.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 176/1.000

vorldufiger anteiliger Bodenwert 10.384,00 €

Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sonder- 0,00 €

nutzungsrechte

anteiliger Bodenwert = 10.384,00 €
rd. 10.500,00 €

Der anteilige Bodenwert betriagt zum Wertermittlungsstichtag 10.500,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebédude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsétzlich als wunverginglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

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

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

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des  (objektspezifisch  angepassten)  Liegenschaftszinssatzes und  der
Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen.

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

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemifler Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den
iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebédude) auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrige konnen auch die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgeméle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der
Gebéude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wert-
ermittlungsstichtag — sind wertmiBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise wund der ihnen entsprechenden Reinertrige fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV  21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das
Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz iibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlédngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansédtzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere Baumingel und Bauschdden (siche nachfolgende Erlduterungen), grundstiicks-
bezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

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

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfilhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschidden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche &uflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur {iberschligig schitzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. .
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschédtzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaude Mieteinheit Fliche | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. | monatlich jéhrlich
Nr. (€/Stk.) ©) ©)
Wohnungseigentum 1 Wohnung DG 63,00 5,60 352,80 4.233,60
(Mehrfamilienhaus)
Summe 63,00 - 352,80 4.233,60

Die tatsichliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
jahrlich um -4.233,60 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich

erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen

Nettokaltmieten)

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

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des  Bodens nur

Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

(Verzinsungsbetrag

3,00 % von 10.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =3,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 21 Jahren Restnutzungsdauer

vorliaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorliaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage
marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert des Wohnungseigentums

des

4.233,60 €

1.325,67 €

2.907,93 €

315,00 €

2.592,93 €

15,415

39.970,02 €
10.500,00 €

50.470,02 €
0,00 €

50.470,02 €
15.000,00 €

35.470,02 €
35.500,00 €
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4.5.4 FErlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
Allgemeiner Hinweis

Das Ertragswertverfahren wird nach dem Modell des zustindigen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte ermittelt. Das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssétzen kann dem
aktuell giiltigen Grundstiicksmarktbericht des entsprechenden Gutachterausschusses entnommen
werden.

Wohnfliche

Die vorhandene Wohnfldchenberechnung wurde von mir anhand der vorliegenden Bauzeichnungen
auf Plausibilitdt iberpriift. Die (Berechnungen der) Wohnfldche kann demzufolge teilweise von den
diesbeziiglichen Vorschriften (WoF1V; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter
zusitzlich zur Grundmiete umlagefédhigen Bewirtschaftungskosten.

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

e aus dem aktuellen Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen giiltig ab 01.01.2024
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Der vorliegende Mietspiegel ist untergliedert in Wohnungsgrofenklassen und Baujahresklasen.
Aufgrund der eingangsbeschriebenen Merkmale ordnet der Sachverstindige das zu begutachtende
Bewertungsobjekt in die Gruppe I der Mietwerttabelle des Mietspiegels ein. Diese Gruppe bezieht
sich dabei auf nachfolgende Merkmale:

Altersklasse: Wohnungen bis 1948
Wohnungsgroflen: 60 m? — 90 m?

Dem Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen wird aufgrund der v. g. Merkmale eine Mietwertspanne
von 5,63 €/m? — 6,46 €/m?, im Mittel 6,05 €/m? (vorliufiger Mietspiegelwert) entnommen.

Auf Basis des Mietspiegels und aufgrund der Ausstattung der Wohnung ergibt sich folgende
Anpassung:

e Balkon / Terrasse nicht vorhanden: Abschlag 0,22 €/m?
e Geschosslage Dachgeschoss: Abschlag 0,06 €/m?
e Bodenbelédge in einfacher Qualitit: Abschlag 0,15 €/m?

Unter Berticksichtigung der v. g. Zu- und Abschlédge ergibt sich ein rechnerischer Wert in Héhe von
5,62 €/m>.

Der Sachverstindige hilt fiir das Bewertungsobjekt (aufgrund der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften) daher eine Miete in Hohe von rd. 5,60 €/m? fiir marktgerecht.
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Bewirtschaftungskosten

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 63,00 m? x 14,00 €/m? 882,00 €
Mictausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 84,67 €
Summe 1.325,67 €

Liegenschaftszinssatz

Nach der aktuellen Kaufpreisauswertung des Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen liegt
der Liegenschaftszinssatz fiir selbstgenutztes Wohnungseigentum im gesamten Stadtgebiet bei
einem Mittelwert von 2,4 %, die Standardabweichung betragt 1,4.

Es ergeben sich folgende Einflussgroflen:

e Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszinssatz

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

e Je grofer die Mietflache, desto hoher ist der Liegenschaftszinssatz

e Objekte é&lteren Baujahres mit nicht zeitgemdfBer  Ausstattung weisen  hohere
Liegenschaftszinssétze aus.

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist keine zusdtzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zugrunde
liegt. Die GND ist der Anlage zur ImmoWertV 21 entnommen und betrdgt pauschal 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nidherung die Differenz aus "iiblicher Gesamtnutzungsdauer"
abziiglich "tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlidngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmaf3inahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten
oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebidude: Mehrfamilienhaus

Das ca. 1902 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer wird der Modernisierungsgrad aufgrund der
durchgfiihrten und unterstellten wesentlichen Modernisierungen (Sachverstindige Einschétzung des
Modernisierungsgrades nach ,,Anlage 2 ImmoWertV 21°) eingeordnet.

Ausgehend von den am Gebédue durchgefiihrten Modernisierungen, schitzt der Sachverstindige den
Modernisierungsgrad als ,.kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ein.

In Abhéngigkeit von:

e der iliblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebdudealter (2025 — 1902 = 123 Jahre) ergibt sich eine
(vorldufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 123 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung" ergibt sich fiir das Gebdude geméal der Punktrastermethode "Anlage 2
ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 21 Jahren und somit ein fiktives
Baujahr von 1966.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschéden und Bauméngel -10.000,00 €

e  Beseitigung Schiden und Méngel im Sondereigentum, -10.000,00 €

pauschal

Weitere Besonderheiten -5.000,00 €

e  mangelnde Instandhaltungsriicklage, Anteil -5.000,00 €

Sondereigentum

Summe -15.000,00 €
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4.6 Vergleichswertermittlung
4.6.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden Bezugsgrofle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher N&he zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des
Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch
Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige berlicksichtigt werden konnen. Eine
hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt
vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhéltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kdnnen.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht berilicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswerts sachgemiB zu
berticksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

HeBlerstrafie 31, ETW Nr. 5, 45883 Gelsenkirchen



Dennis von Schamann GA 107/25 Seite 36 von 57

4.6.2 FErlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise ~ werden auf  Grundlage von  Kaufpreisen  solcher  Grundstiicke
(Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind
(Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die
Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind  durchschnittliche Werte fiir Grundsticke mit bestimmten
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete
Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen
Kaufpreisen entsprechenden Flidchen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder
einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten
Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an
die  wertbeeinflussenden  Eigenschaften des  Wertermittlungsobjekts (z. B.  Lage,
Entwicklungszustand, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, GrofBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebidudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc.).

Zu-/Abschlige

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der
Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in
anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten  vorldufigen Vergleichswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung,
insbesondere =~ Baumédngel @ und  Bauschdden  (siche  nachfolgende  Erlduterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren
Ertragen).

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

Baumaingel sind Fehler, die dem Gebdude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Maingel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

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

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

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstiandigen fiir Schaden an Gebiduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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4.6.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors
Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines
Vergleichsfaktors fiir Wohnungseigentum ermittelt.
I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erléuterung
Tatsédchlicher beitragsrechtlicher Zustand des Vergleichsfaktors | = 1.500,00 €/m?
(frei)
im Vergleichsfaktor nicht enthaltene Beitrége + 0,00 €/m?
im Vergleichsfaktor enthaltener Stellplatzanteil - 0,00 €/m?
beitragsfreier  Vergleichsfaktors (Ausgangswert fliir weitere |= 1.500,00 €/m?
Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Vergleichsfaktors
Vergleichsfaktor Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2025 25.03.2025 X 1,000 EO01
IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage % 1,000
Balkon / Terrasse vorhanden nicht vorhanden x 0,882
Ausstattung mittel einfach x 0,857
Wohnflache [m?] 70,00 63,00 X 0,998
Anzahl 7-12 5 X 1,097
Wohneinheiten
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf x 1,000
Vermietung unvermietet unvermietet X 1,000
Anzahl keine Angabe keine Angabe X 1,000
Wohneinheiten
Baujahr 1982 1902 x 0,826
angepasster beitragsfreier Vergleichsfaktor = 1.030,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrige — 0,00 €/m?
insgesamt - 0,00 €/m?
vorlaufiger relativer Vergleichswert auf Vergleichsfaktorbasis = 1.030,00 €/m?

4.6.4 Erlauterungen zur Anpassung des Vergleichsfaktors

EO01 - Stichtag

Eine Anpassung / Indexierung des Richtwertes zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich,
da es sich um einen aktuellen Immobilienrichtwert aus dem Jahr 2025 handelt.

E02

Die  Anpassung der  jeweiligen  Zustandsmerkmale  erfolgt auf  Basis  der
Immobilienrichtwertauskunft fiir Eigentumswohnungen in der entsprechenden Richtwertzone des
zustdndigen Gutachterausschusses (siehe hierzu Anlage 12 des Gutachtens).
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4.6.5 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 1.030,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ + 0 €/m?
vorldufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 1.030,00 €/m?
Wohnflache X 63,00 m?
Zwischenwert = 65.000,00 €
Zu-/Abschliage absolut - 6.500,00 € El
vorldufiger Vergleichswert = 58.500,00 €
Marktiibliche Zu- oder Abschlige (gem. § 7 Abs. 2 0,00 €
ImmoWertV 21 u.a.)
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 58.500,00 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 € E2
Vergleichswert = 43.500,00 €

rd. 43.500,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 mit rd. 43.500,00 € ermittelt.

4.6.6 Erliauterungen zur Vergleichswertermittlung

E1 - Zu- und Abschlige zum vorliufigen Vergleichswert

Bezeichnung Wertbeeinflussung
Zonalbedingter Lageabschlag von 10 % -6.500,00 €
Summe -6.500,00 €

E2 - Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmdfigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséitzen des
Vergleichswertverfahrens bereits  berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc.
mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Bauschéiden -10.000,00 €

e  Beseitigung Schiden und Méngel im Sondereigentum, -10.000,00 €

pauschal

Weitere Besonderheiten -5.000,00 €

e  mangelnde Instandhaltungsriicklage, Anteil -5.000,00 €

Sondereigentum

Summe -15.000,00 €
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4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung‘ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-
, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten
Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h.
verfahrensméfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb
gleichermallen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverléssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tiblicherweise durch
Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens
von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung
(Vergleichswerte, Indexrethen und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur
Verfiigung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskontrolle
angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert wurde mit rd. 35.500,00 € und der Vergleichswert mit rd. 43.500,00 € ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten
(vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiiftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlissigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das
Vergleichswertverfahren in Form von geeigneten Vergleichsfaktoren zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitiit des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb
das Gewicht 1,00 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt.
Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das
Ertragswertverfahren in sehr guter Qualitdt (ausreichend gute Vergleichsmieten, Ortlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitdt der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,00 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht =1,00.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betréigt:
[35.500,00 € x 1,00 + 43.500,00 € x 1,00] + 2,00 = rd. 39.500,00 €.
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5 Verkehrswert

Hinweise zum Verkehrswert

Die im Textteil dieses Gutachtens erwéhnte 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
Umstinden wahrscheinlich fiir das Bewertungsobjekt erzielt werden wiirde. Dieser Preis soll
die Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobilie zum betreffenden Zeitpunkt mdglichst genau
reflektieren (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).

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

Das gewogene Mittel aus den Verfahrensergebnissen (Ertragswertverfahren und
Vergleichswertverfahren) betrigt rd. 39.500,00 €.
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Der Verkehrswert fiir den 176/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstiick in

45883 Gelsenkirchen
HeBlerstrafle 31

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG, im Aufteilungsplan mit Nr. §
bezeichnet nebst dazugehorigen Kellerraum Nr. 5

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
HeBler 1607 1
Gemarkung Flur Flurstiick
HeBler 6 363

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2025 mit rd.

40.000 €

(in Worten: vierzigtausend Euro)

geschétzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Recklinghausen, den 30. Juni 2025

Dennis von Schamann

DIN EN ISO /IEC 17024:2012 zertifizierter
Sachverstindiger fiir Immobilienbewertung
Z1S Sprengnetter Zert (S)

Verbandssachverstindiger BDGS
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist auf den Wertermittlungsstichtag
bezogen und nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Zuwiderhandlungen 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
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

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

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt 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 unbertihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir von ithnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fiir die Vollstindigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe 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.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraB3enkarte,
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 veroffentlicht 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 veroffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5.1 Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir das Mehrfamilienhausgrundstiick in Gelsenkirchen, Hefllerstrafie 31
Flur 6 Flurstiicksnummer 363 Wertermittlungsstichtag: 25.03.2025
Bodenwert
Bewertungs- Entwicklungs- | beitragsrechtli | rel. BW [€/m?] Fliche anteiliger Bodenwert
teilbereich stufe cher Zustand [m?] [€]
ETW Nr. 5 baureifes Land | frei 199,26 296,00 10.500,00
Summe: 296,00 10.500,00
Objektdaten
Bewertungs- Gebiudebe- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich zeichnung / [m?] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
ETW Nr. 5 Mehrfamilien- -—-- -—-- 63,00 1902 80 21
haus
Wesentliche Daten
Bewertungs- Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
teilbereich [% des RoE] [%] faktor
ETW Nr. 5 4.233,60 1.325,67 € 3,00
(31,31 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 166,67 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -238,10 €/m* WF/NF
relativer Verkehrswert: 634,92 €/m> WF/NF
bereinigter relativer Verkehrswert: 873,02 €/m* WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 9,45

bereinigter relativer Verkehrswert/Rohertrag: 12,99
Verkehrswert/Reinertrag: 13,76

Ergebnisse

Ertragswert: 35.500,00 €
Vergleichswert: 43.500,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 40.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 25.03.2025
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5.2 Plausibilititskontrolle

Zusétzlich zu meinen eigenen Beobachtungen wurden aber auch
die Marktberichte des zustdndigen Gutachterausschusses heran-
gezogen. Die dort durchgefiihrten statistisch-mathematischen
Berechnungen haben gezeigt, dass weitere Verkdufe von ver-
gleichbaren Objekten betrdchtliche Schwankungsbreiten auf-
wiesen. Diese Schwankungsbreiten resultieren nicht nur aus La-
ge und Ausstattungsfaktoren, sondern auch aus den Faktoren
Eigennutzung oder Weitervermietbarkeit. Die Qualitdt des aus-
gewerteten Datenmaterials ist nicht vollstdndig liberpriifbar und
der Berichtszeitraum bereits ca. 2 Jahre alt, so dass diese Daten
lediglich eingeschrinkt vergleichbar sind. So sind beispiels-
weise auf den Seiten 62 und 64 des letzten Grundstiicksmarkt-
berichts nachfolgende Kennzahlen genannt:

Kennzahlen
Mittelwerte und Standardabweichungen

Wertrelevante Mittelwert Standard- Ergebnis im
Position Marktbericht Abweichung Gutachten
+/-
Liegenschaftszins 2,40 1,40 3,00
Rohertragsfaktor 18,60 5,30 12,99
Wohnfliche m? 78 23 63
Miete 6,45 0,73 5,60
RND (Jahre) 34 12 21
Kaufpreis €/m*> WF/NF 1.290 A 873

Vom Gutachterausschuss wird gem. ImmoWertV der Ver-
gleichswert im Wesentlichen aus schadensfreien Objekten abge-
leitet. Deshalb beziehen sich die vorstehenden Daten auf ein fik-
tiv schadensfreies Objekt ohne Beriicksichtigung besonderer
Grundstiicksmerkmale. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Vergleichbarkeit beachtet.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

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

ImmoWertA:
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV-
Anwendungshinweise

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

WoFl1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in Gebduden

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung —  Marktdaten und  Praxishilfen,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter  (Hrsg.):  Immobilienbewertung —  Lehrbuch und  Kommentar,
Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter  (Hrsg.): Sprengnetter ~ Books, = Online =~ Wissensdatenbank  zur
Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von  Grundstiicken, Kommentar und Handbuch;
Bundesanzeiger Verlag, 10. Auflage, Stand 2023

[6] Oswald / Abel: Hinzunehmende UnregelmiBigkeiten bei Gebduden — Typische
Erscheinungsbilder, Beurteilungskriterien, Grenzwerte; Vieweg Verlag, 3. Auflage, Stand
2005

[7] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: Baukosten 2020/2021 — Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung, Umnutzung; Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 25.
Auflage, Stand 2024

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni
2025) erstellt.
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7 Verzeichnis der Anlagen

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

Anlage 12:

AuBenfotos

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

Immobilienrichtwertauskunft

Die Anlagen 2 — 12 sind aufgrund des Datenschutzes nur im Hauptgutachten vorhanden.
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Dennis von Schamann

Anlage 1a: Aufllenfotos

Seite 1 von 4

Bild 1:  Umgebung
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Bild 2:  Umgebung
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Anlage 1a: Aufllenfotos

Seite 2 von 4

Bild 3:  StraBenansicht

Bild 4: Riickansicht
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Anlage 1a: Aufllenfotos
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Bild 5:  Garten-/Hofbereich, Garagen

Bild 6:  Bsp. Putz- und Fassadenschdden
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Anlage 1a: Aufllenfotos
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Bild 7:  Bsp. Putz- und Fassadenschiden

Bild 8: Hauseingang
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Anlage 1b: Innenfotos

Seite 1 von 4

Bild 1:  Eingangsbereich Bild 2:  Hofausgangstiir

Bild 3:  verschlossene Kellertiir Bild 4: Treppenhaus
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Anlage 1b: Innenfotos

Seite 2 von 4

Bild 5:  Wohnungseingangstiir Bild 6: Wohnzimmer
ETW Nr. 5

Bild 7:  Schlafzimmer Bild 8: Kiiche
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Anlage 1b: Innenfotos

Seite 3 von 4

Bild 9: Badezimmer Bild 10: Badezimmer

Bild 11:  Bsp. Nachtspeicherheizung Bild 12: Bsp. schadhafter Bodenbelag
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Anlage 1b: Innenfotos
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Bild 13: Bsp. Schadhafter Bodenbelag Bild 14: Bsp. Wohnungszustand

Bild 15: Elektroverteilung
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