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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftragsdaten

Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) nach § 194 Baugesetzbuchs (BauGB) vom 23.09.2004
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2020.

Datum des Auftrags
Gutachterauftrag vom 28.04.2023 gem. Anordnungsbeschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
05.12.2022 zur Zwangsversteigerung.

Verwendungszweck
Verkehrswertermittlung im Rahmen der Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Auftraggeber
Amtsgericht Gelsenkirchen, Aktenzeichen des Gerichts 005 K 120/22.

Urheberrecht / Nutzungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten wurde
entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fiir den angegebenen Verwendungszweck bestimmit.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des
Sachverstandigen gestattet.

Die Haftung des Verfassers gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

Personenbezogene Daten
Nach Art. 4 Nr. 1 Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) versteht man unter ,personenbezogenen
Daten” alle Informationen, die sich auf eine zumindest identifizierbare natirliche Person beziehen.

In einem Verkehrswertgutachten sind personenbezogene Daten grundsétzlich nicht erforderlich.
Allerdings sind solche Angaben nicht immer zu vermeiden. In diesem Gutachten erfolgt der Umgang
mit personenbezogene Daten auf der Grundlage der Vorschriften der Datenschutz-Grundverordnung
der EU (DSGVO) vom 25.05.2018 und der geanderten Fassung des Bundesdatenschutzgesetztes
(BDSG).
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1.259,03 / 10.000 MEA in Verbindung mit SE-Nr. 3
an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 352

45881 Gelsenkirchen, Blumendelle 36 / Miinchener Str. 75

Objekt:

Adresse:

1.1.7 Bewertungsobjekt / Grundbuch
1.259,03 / 10.000 Miteigentumsanteile verbunden mit dem Sondereigentum an der im
1. Obergeschoss gelegenen Wohnung und einem Abstellraum im Kellergeschoss, im Aufteilungsplan
jeweils mit Nr. 3 bezeichnet.

Die Miteigentumsanteile bestehen an dem mit zwei zweiseitig angebauten Mehrfamilienwohnhausern,
mit insgesamt 14 Sondereigentumseinheiten, bebauten Straleneck-Grundstick. Sie werden im
Wohnungs-Grundbuch wie folgt gefuhrt:

Amtsgericht
Wohnungs-Grundbuch von
Blatt-Nr.

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr.
Miteigentumsanteil
Gemarkung
Flur
Flurstick
Flache
Wirtschaftsart
Lage

Sondereigentum

Sondernutzungsrechte

Abteilung | (Eigentiimer)
Ifd. Nr. 4

Gelsenkirchen
Schalke
5439

1

1.259,03/10.000

Schalke

7

352

440 m?

Gebaude- und Freiflache
Blumendelle 36, Miinchener Str. 75

Wohnung-Nr. 3 im 1.0G des Hauses Blumendelle 36 nebst
Kellerraum

Allen Miteigentimern mit Sondereigentumsflachen im Gebaude
Blumendelle 36 ist das gemeinschaftliche Sondernutzungsrecht
an gemeinschaftlich zu nutzenden Flachen im Gebaude
Blumendelle 36 zugeordnet

Eine natlrliche Person.

Klarnamen werden in dem Gutachten nicht ausgewiesen.
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1.2 Besichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts fand 1. am Vormittag und 2. am Nachmittag des 08.08.2023
zu folgenden Zeiten statt:
e Beginn: 1. ca. 10:00 Uhr 2. ca. 15:00 Uhr
e Ende: 1. ca. 10:35 Uhr 2. ca. 15:45 Uhr
1.21 Teilnehmer am Ortstermin
Neben dem Sachverstandigen nahmen teil:
o Die Nutzer der jeweiligen Mieteinheiten
1.2.2 Besichtigungsumfang
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde dem Sachverstandigen in folgendem Umfang
ermdglicht:
o Aulen:
Strallen- und hofseitige Ansicht des Mehrfamilienhauses Blumendelle 36.
e Innen:
Gemeinschaftliche Flachen: Hausflur, Treppenhaus.
Sondereigentumsflachen: Die Flachen der beiden in sich abgeschlossenen Wohneinheiten des
Sondereigentum-Nr. 3.
Zu nicht einsehbaren Flachen erfolgt die Wertermittlung nach dem auferen Anschein und den
greifbaren Unterlagen.
Die Begehung des Kellergeschosses wurde aufgrund nicht definierbarer starker Gerliche nicht
durchgefiihrt. Der Sachverstandige hat den Kellerflur nebst Gemeinschaftskellerraumen und
einzelnen nicht verschlossenen Kellerraumen im Sondereigentum zuletzt am 23.11.2016 besichtigt
und den angetroffenen Zustand mit Fotos dokumentiert. Diese Kenntnisse werden als Grundlage bei
dieser Wertermittlung bericksichtigt.
Die mit dem tatsadchlichen Zustand der Flachen einhergehenden Unsicherheiten werden in den
Wertparametern angemessen berucksichtigt.
1.3 Stichtage
1.3.1  Wertermittlungsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die der Wertermittlung zu Grunde liegenden
allgemeinen Wertverhaltnisse beziehen.
Gem. § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
mafgeblichen Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.
Diesem Bewertungsfall liegt auftragsgemalf folgender Wertermittlungsstichtag zu Grunde:
08.08.2023 (Tag des Ortstermins)
1.3.2 Qualitatsstichtag
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiur die Wertermittlung mafigebliche
Grundstuckszustand bezieht. Der Grundstiickszustand umfasst alle rechtlichen Gegebenheiten,
tatsachlichen Eigenschaften, die sonstige Beschaffenheit und die Lage des Wertermittlungsobjekts
(§ 2 (3) ImmoWertV).
Im Regelfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.
bVS gl imtastie Sachverstandigenburo Stratmann -
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1.4 Grundlagen der Wertermittlung
Bei der Erstellung des Gutachtens sind im Wesentlichen folgende grundlegende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und Veroffentlichungen zu beachten:
1.41 Rechtsvorschriften und statistische Daten
Bei der Verkehrswertermittlung sind insbesondere folgende Rechtsvorschriften zu beachten:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.)
e Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)
e Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (Baunutzungsverordnung -BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786)
e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 218b)
e Messzahlen fiir Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwerke, vierteljahrliche
Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden (www.destatis.de)
Daruber hinaus wird insbesondere folgende Fachliteratur herangezogen:
1.4.2 Literaturquellen
o Wertermittlerportal - Premium -inkl. Kleiber-Digital- Onlinedatenbank fir Wertermittler,
Bundesanzeiger Verlag Kdln
e Gerardy, Mockel, Troff, Bischoff: ,Praxis der Grundstickswertermittlung®, Mediengruppe
Oberfranken Fachverlage, Fortsetzungsband, stichtagsaktueller Stand
o Kroll, Hausmann, Rolf: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung“ Luchterhandverlag
2015, 5. Aufl.
e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: ,Baukosten 2020: Altbau®, Verlag f. Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingen, Essen, 24. Auflage 2020
e Daten der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte NRW 2023 Quelle: © Daten der
Gutachterausschusse fur Grundstickswerte NRW 2023, Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (www.boris.nrw.de)
1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen
Feststellungen zu den Grundsticksmerkmalen werden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Spezialuntersuchungen (bauphysikalische, chemische, o.a.)
insbesondere zum Baugrund wurden nicht durchgefihrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.
Die Berechnungen in diesem Gutachten erfolgen unter Nutzung eines Computerprogramms. Da zur
Wahrung der Ubersichtlichkeit zum Teil auf den Ausweis von Nachkommastellen verzichtet wurde,
sind Abweichungen durch sogenannte Rundungsdifferenzen moglich. Die Abweichungen wirken sich
allerdings nicht relevant auf das Ergebnis der Wertermittlung aus.
bVS gl imtastie Sachverstandigenburo Stratmann -
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Folgende Sachverhalte werden bei der Wertermittlung u.a. beriicksichtigt:

Die Allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag unter

Berlicksichtigung des Grundstiickszustands, der sich aus den Grundstiicksmerkmalen ergibt

(§ 2 ImmoWertV)

e Der Entwicklungszustand

e Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5, Abs. 1 ImmoWertV)

¢ Die tatsachliche Nutzung

¢ Der beitragsrechtliche Zustand (§ 5, Abs. 2 ImmoWertV)

e Die Lagemerkmale (§ 5, Abs. 4 ImmoWertV)

e Die Ertragsverhaltnisse unter Berlcksichtigung der tatsachlich erzielten und marktiblich
erzielbaren Ertrage (§ 5, Abs. 3 ImmoWertV)

e Die Grundstiicksgrofie, der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit

¢ Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen
(Im Grundbuch, Abteilung Il eingetragene Lasten und Beschrankungen bleiben in dieser Wertermittlung
aufgrund des Verwendungszwecks auftragsgemal unberlcksichtigt. Gegebenenfalls erfolgt die

Ermittlung des Werteinflusses dieser Lasten und Beschrankungen separat, im Annex zu diesem
Gutachten.)

e In Bezug auf bauliche Anlagen sind die Bauweise, die Baugestaltung, die Groflke, die
Ausstattung und die Qualitat -einschliellich der energetischen Eigenschaften und der
Barrierefreiheit- der bauliche Zustand sowie das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die
Restnutzungsdauer zu berlcksichtigen.

Der Entwicklungszustand des Grundstlcks (§ 3 ImmoWertV)

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (§4 ImmoWertV)

Die Bodenbeschaffenheit (§ 5, Abs. 5 ImmoWertV)

Folgende Sachverhalte werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt:

In Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Grundpfandrechte. Sie haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert (Marktwert).

Abweichungen der Bebauung von der Baugenehmigung, sofern diese dem Sachverstandigen nicht
bekannt gegeben werden bzw. sofern sich entsprechenden Hinweise weder durch Feststellungen
beim Ortstermin noch aufgrund Einsichtnahme der baubehdrdlichen Hausakte in Verbindung mit
der bauordnungsrechtlichen Auskunft der zustadndigen Baubehoérde ergeben.

Die Qualitdt des Warme- und Schallschutzes. *

Qualitat und Zustand ggf. vorhandener horizontaler bzw. vertikaler Sperrschichten. *

Eventuell vorhandene tierische oder pflanzliche Schadigungen der Bauteile. *

In den baulichen Anlagen eventuell vorhandene umweltbelastende Bauteile. *

Zum Ortstermin nicht als dauerhaft gegeben feststellbare Umwelteinflisse (Larm, Staub, Geruch).*
Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen und Altlasten deren Einwirkungsrisiko sich nicht
bereits aus den im Unterlagenverzeichnis aufgefiihrten Dokumenten / Informationen ergibt. *
Besondere = Baugrundverhaltnisse  (Tragfahigkeit, = Grundwassersituation,  bergbauliche
Einwirkungen, u.a.) deren Einwirkungsumfang sich nicht bereits aus den im Unterlagenverzeichnis
aufgefiihrten Dokumenten / Informationen ergibt. *

Im Bewertungsobjekt befindlicher Hausrat, sofern es sich nicht um auftragsgemaf
auszuweisendes Zubehor handelt.

")

Zur Erfassung der gekennzeichneten Bereiche sind im Regelfall Spezialkenntnisse und Untersuchungen
notwendig, die im Rahmen einer tblichen Grundstickswertermittlung nicht erbracht werden kénnen.
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1.6 Unterlagen und Informationen

Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage, dass in dem Zeitraum zwischen der Erstellung der
diesem Gutachten zu Grunde liegenden Dokumente, dem Qualitatsstichtag und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertrelevanten Anderungen eingetreten sind.

Folgende Unterlagen bzw. Informationen stehen bei der Wertermittlung zur Verfiigung:

Durch den Sachverstandigen beschaffte Unterlagen:

e Flurkarte (online: www.tim-online.nrw.de)

e Bauplanungsrechtliche Auskunft

e Auskunft zu Umlegungsverfahren

¢ Anliegerbescheinigung zur ErschlieBungsbeitragssituation

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

e Auszug aus dem Altlastenkataster

o Auskunft zum Einwirkungsrisiko durch Bergbau

¢ Auskunft aus der Denkmalliste

e Ausklnfte Gber Belegungs- und Mietpreisbindung sowie zu
Verfahren nach WAG NRW

e Auskunft zur bauordnungsrechtlichen Situation

Zugriff am 24.05.2023
vom 25.05.2023
vom 25.05.2023
vom 30.05.2023
vom 24.05.2023
vom 24.05.2023
vom 25.05.2023
vom 25.05.2023

vom 31.05.2023
vom 07.06.2023

Durch den Auftraggeber zur Verfligung gestellte Unterlagen:
¢ Wohnungsgrundbuch (Blatt 5439)

vom 28.04.2023

Durch die WEG-Verwalter zur Verfligung gestellte Unterlagen:
Hausgeldabrechnung 2021 Nr. 3
Wirtschaftsplan 2022 Nr. 3

unbekannten Datums
unbekannten Datums

Protokoll der WEG-Versammlung
Protokoll der WEG-Versammlung
Schreiben zur Sonderumlage Nr. 3

vom 19.08.2022
vom 20.10.2022
vom 06.10.2022

Im Archivbestand des Sachversténdigenbiros vorhandene Unterlagen:

e Teilungserklarung (TE) (UR-Nr. 94/2011; Notar Thomas Bolley, MH / Ruhr)
Erganzung zur TE (UR-Nr. 125/2011; Notar Thomas Bolley MH / Ruhr)
Liegenschaftskarte

Energieausweis fur Wohngebdude (Reg-Nr. NW-2022-003953733)
Hausakte der drtlichen Bauverwaltung

Aufmaflldaten des Sachverstandigen

vom 16.02.2011
vom 24.02.2011
vom 26.11.2014
vom 09.02.2022
Stand: 12.10.2021
vom 25.04.2016
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2. BESCHREIBUNG und BEURTEILUNG

21 Lagemerkmale

211 Nachbarschaft
Gemeinde / Geographische Zuordnung
Die Stadt Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Grofistadt, die sich als Mittelzentrum im Nordrhein-
Westfalischen Regierungsbezirk Miinster befindet.
Sie liegt geographisch im noérdlichen Ruhrgebiet und gliedert sich in 5 Stadtbezirke mit insgesamt
18 Stadtteilen.
Gemeinsame Grenzen bestehen mit den umliegenden Stadten (im Uhrzeigersinn beginnend im
Norden) Dorsten, Marl, Herten, Herne, Bochum, Essen und Gladbeck.
Stadtteil / Strale
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich Stadtteil Schalke des Stadtbezirks Mitte, in einem
Wohngebiet nordlich des Stadtzentrums.
Es erstreckt sich als Eckgrundstiick unmittelbar siidlich von der Strafl3e ,Blumendelle” und &stlich von
der Mlnchener StralRe. Bei den Stra3en handelt es sich jeweils um Gemeindestrallen mit geringem
Verkehrsaufkommen, die im Bereich des Bewertungsgrundstiicks als Wohn-Erschliefungsstralen
ausgebaut sind.
Unmittelbares Umfeld
Das Umfeld des Bewertungsgrundsticks wird im Wesentlichen durch Mehrfamilienhauser in
geschlossener Bauweise einer Blockrandbebauung mit innen liegenden Hofrdumen und
Nebengebauden (zumeist PKW-Garagen) gepragt. Im weiteren Umfeld befinden sich ein Kindergarten
und zwei Schulen.
Offentliche Einrichtungen / Versorgungsangebot
Die Stadt Gelsenkirchen bietet die fur ein grof3stddtisches Mittelzentrum typischen
Infrastruktureinrichtungen.
Neben Schul- und Bildungseinrichtungen wie Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen
sowie Fachhochschulen, haben verschiedene Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts ihren Sitz bzw.
eine Niederlassung in Gelsenkirchen. Zudem gibt es diverse Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen.
Auch eine umfassende medizinische Versorgung durch Allgemeinmediziner, Facharzte,
Krankenhduser und Fachkliniken sowie hausliche Pflegedienste ist gegeben. Verschiedene
Religionsgruppen haben eine Vertretung im Stadtgebiet.
Der kurz- mittel- und langfristige Bedarf kann im Stadtgebiet sowie in den nahegelegenen Oberzentren
des Ruhrgebiets gedeckt werden.
Entfernungen:
¢ Nachstes Oberzentrum Essen, Innenstadt ca. 14,0 km entfernt
e Ortszentrum Gelsenkirchen ca. 2,0 km entfernt
e Laden fur Tagesbedarf z.B. Magdeburger Stralle ca. 0,5km entfernt
e Schulen div. Schultypen / Bildungseinrichtungen im Stadtgebiet
e Naherholungsflache z.B. Stadtgarten ca. 2,0 km entfernt
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Verkehrsanbindung

tiberregional
Das Stadtgebiet Gelsenkirchen ist durch verschiedene Landstrallen, Autobahnen und Bundesstrallen
an das Uberregionale StralBennetz angebunden:

e Autobahnen: A2, A40, A42 und A52

e BundesstralRen: B224, B226, B227
Der nachste Fernbahnhof ist Gelsenkirchen Hbf., der nachste internationale Flughafen ist in
Dusseldorf.

regional
Der offentliche Personennahverkehr wird durch Busse und Bahnen kommunaler Verkehrsbetriebe
sowie Regionalbahnen im Verkehrsverbund Rhein Ruhr (VRR) sichergestellt.

Entfernungen:

¢ Autobahnanschluss z.B. A42, Anschlussstelle 16 ca. 2,2 km entfernt
e BundesstralRe z.B. B227 ca. 0,9 km entfernt
e Flughafen z.B. Dusseldorf ca. 40,0 km entfernt
¢ Fernbahnhof z.B. Gelsenkirchen Hbf. ca. 2,0 km entfernt
¢ Regional- / S-Bahnhof z.B. Gelsenkirchen Hbf. ca. 2,0 km entfernt
e Bushaltestelle z.B. ,Gelsenkirchen, Leipziger Str.” ca. 0,2 km entfernt

Parksituation
Auf dem Bewertungsgrundstuck sind keine Stellplatze vorhanden.

Im Umfeld des Bewertungsgrundsticks bietet der nicht bewirtschaftete 6ffentliche StralRenraum
Abstellmoglichkeiten zur allgemeinen Nutzung.

Umwelteinfliisse
Fir die Lage in einem Wohngebiet aulRergewdhnliche Immissionen (Larm, Staub, Geruch) waren beim
Ortstermin nicht feststellbar.

Nach den vom Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

liegt verdffentlichten Umweltdaten’ liegt die zu bewertende Grundstlicksflache

e aullerhalb eines ausgewiesenen Einwirkungsbereich von Larm durch Stralen- und
Schienenverkehr (min. Ausweisung > 55 dB(A) bei einer 24h-Betrachtung)

e aullerhalb eines ausgewiesenen Hochwassergefahrengebiet bzw. Hochwasserrisikogebiet.

Wohn- und Geschiftslage
Das Wertermittlungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, in einem
Wohngebiet mit verdichteter Bebauung des Umfeldes.

Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.3 beschriebenen Lagemerkmale und der Einschatzung
des Sachverstandigen ist das Bewertungsgrundstiick innerhalb des Stadtgebiets in die Kategorie
»mittlere Wohnlage* einzustufen.

" https://www.uvo.nrw.de
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.21 Bauleitplanung / Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung
Nach Auskunft der zustandigen Bauverwaltung stellt sich die bauplanungsrechtliche Situation in Bezug
auf das Bewertungsgrundstick zum Qualitatsstichtag im Wesentlichen wie folgt dar:
¢ Regionaler Flachennutzungsplan Wohnbauflache
e Bebauungsplan Fluchtlinienplan 2/12/21 vom 21.07.1908 und Fluchtlinien-

plan 2/8/8 vom 25.04.1906 als einfacher B-Plan

o Kommunale Satzungen Nicht gegeben
e Veranderungssperre Nicht gegeben
e Sanierungsgebiet Nicht gegeben
¢ Umlegungsgebiet Nicht gegeben
e Besonderes Stadtebaurecht Nicht gegeben
e Landschaftsschutzgebiet Nicht gegeben
o Wasserschutzgebiet Nicht gegeben
Sofern abweichend von den vorstehend aufgefiihrten, teilweise telefonisch bzw. online recherchierten
Auskinften weitere baurechtliche Bestimmungen bestehen sollten, wird in der Wertermittlung
hilfsweise angenommen, dass diese nicht wertrelevant sind. Sicherheit kann letztlich nur durch eine
rechtsverbindliche Bauanfrage erfolgen, was den Rahmen einer Verkehrswertermittiung allerdings
Uberschreitet.
Die bauplanungsrechtliche Situation wird insbesondere bei der Bodenwertermittlung hinreichend
berucksichtigt.

2.2.2 Zulassigkeit von Vorhaben der baulichen und sonstigen Nutzung
Die Zulassigkeit von Vorhaben der baulichen oder sonstigen Nutzung des Bewertungsgrundstiicks
ergibt sich in der Regel aus den hierzu malfigeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.
Im vorliegenden Fall bestimmt sich die Zuldssigkeit der baulichen und sonstigen Nutzung gem. § 30
(3) BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines [einfachen] Bebauungsplanes) in
Verbindung mit § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile). Demnach ist ein Vorhaben =zuldssig, wenn es die Vorgaben des einfachen
Bebauungsplanes erflllt und wenn es sich, gem. § 34 BauGB, nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der
naheren Umgebung einfliigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Der einfache Bebauungsplan trifft im Wesentlichen Festsetzungen beziglich der einzuhaltenden
Fluchtlinien.

2.2.3 ErschlieBung
Das Bewertungsobjekt wird unmittelbar durch die 6ffentliche Stralte erschlossen.
e StraRenzustand Voll ausgebaut mit Asphaltdecke, Borsteinen und Gehwegen,

Beleuchtungsanlage und Laubbaumbesatz
e Versorgungseinrichtungen Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation
e Entsorgungseinrichtungen Offentlicher Entwasserungskanal
e Vorhandene Anschlisse Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation, Entwasserung
DV | Sachverstandigenbiiro Stratmann z
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2.2.4 Entwicklungszustand
Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige
Entwicklungsstufe des Grundes und des Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und
tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks direkt von dem objektiven
Nutzen ab, den es flir den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. Es wird unterschieden zwischen
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, Bauerwartungs- und Rohbauland, baureifem Land
sowie sonstigen Flachen. Baureifes Land sind Flachen, die direkt und unverziglich entsprechend der
jeweiligen planungsrechtlich zuldssigen Bebauung genutzt werden kénnen.
Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie der Lage auf dem lokalen
Grundstlcksmarkt ergibt sich bezogen auf den vorliegenden Bewertungsfall der Entwicklungszustand
~erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet®.
2.2.5 Abgabenrechtlicher Zustand
Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrichtung von
nichtsteuerlichen Abgaben mafigebend.
Gem. Auskunft der zustdndigen Kommunalbehérde stellt sich die abgabenrechtliche Situation des
Bewertungsobjekts wie folgt dar:
e Erschlielungskosten nach dem Baugesetzbuch fallen nicht mehr an.
e StralRenausbaubeitrage nach § 8 KAG NRW fallen in absehbarer Zeit nicht an.
¢ Kanalanschlussbeitrage werden zur Zeit nicht erhoben.
In der Wertermittlung wird der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert in Ansatz gebracht.
2.2.6 Wohnungsgrundbuch, Abt. Il (Lasten und Beschrankungen)
Hinweis:
Gegebenenfalls vorhandene Lasten und Beschréankungen, die in Abt Il des Grundbuchs eingetragen
sind, bleiben mit Blick auf den Verwendungszweck des Gutachtens auftragsgemaf unberucksichtigt.
Im Ergebnis dieses Gutachtens wird daher der ,Verkehrswert -unbelastet-“, also ohne den
Werteinfluss ggf. vorhandener Lasten und Beschrankungen, ausgewiesen.
Gegebenenfalls wird der Werteinfluss vorhandener Lasten und Beschrankungen im Annex zu diesem
Gutachten ermittelt und ausgewiesen.
In Abhangigkeit von der Rangposition dieser Lasten und Beschrankungen im Grundbuch ist es
moglich, dass diese mit dem Zuschlag erléschen und dem jeweiligen Ersteher im
Zwangsversteigerungsverfahren das Eigentum an dem Bewertungsobjekt ohne in Abt. Il des
Grundbuchs bestehende Lasten und Beschrankungen, also lastenfrei, Ubertragen wird.
Ob Lasten und Beschrankungen auch nach dem Zuschlagsbeschluss bestehen bleiben und wie hoch
die hiermit verbundene Ersatzwerte angesetzt werden, legt das Zwangsversteigerungsgericht fest.
Sofern Lasten und Beschrankungen bestehen bleiben, gehen die Verpflichtungen hieraus mit der
Erteilung des Zuschlags auf den Ersteher tber.
Im vorliegenden Wohnungsgrundbuchauszug (Blatt 5439) ist folgendes eingetragen:
e Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk (AG Gelsenkirchen, 5 K 120 / 22)
2.2.7 Wohnungsgrundbuch, Abt. Il
Eventuell in Abteilung lll eingetragene Grundpfandrechte sind in diesem Gutachten weder aufgefthrt
noch bei der Bewertung berticksichtigt.
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2.2.8

229

2.210

2.2.11

2212

2213

Baulasten
Gemal vorliegender Behoérdenauskunft ist auf dem Bewertungsgrundstiick keine Baulast eingetragen.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt wird nicht als Denkmal / Bodendenkmal in der 6rtlichen Denkmalliste gefiihrt.

Wohnungs- u. mietrechtliche Bindungen / 6ffentl. Forderung sowie Verfahren nach WAG NRW
Die Benennung und Einwertung ggf. bestehender Vertréage in Bezug auf Nutzung, Vermietung und
Verwaltung des Bewertungsobjekts erfolgt unter Abschnitt 2.4.

Gemal schriftlicher Behérdenauskunft besteht fiir das Bewertungsobjekt keine Belegungsbindung
nach dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum in NRW (WFNG NRW). Das
Bewertungsobjekt gilt als frei finanziert.

Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) sind nicht anhangig.

Sondernutzungsrechte am Gemeinschaftseigentum

Gem. Abschnitt Ill, Nrn. 1 und 2 der Teilungserklarung bilden die jeweiligen Sondereigentiimer der
Hauser Blumendelle 36 sowie Munchener Strale 75 jeweils gemeinschaftlich eine
Untereigentimergemeinschaft. Den jeweiligen Sondereigentiimern der jeweiligen
Untereigentimergemeinschaft ist das Sondernutzungsrecht eingerdumt, das gemeinschaftliche
Eigentum des jeweiligen Hauses, insbesondere die konstruktiven Teile des Gebaudes sowie die
technischen Einrichtungen und gemeinschaftlichen Anlagen zu nutzen. Hierbei sind die Miteigentimer
der jeweils anderen Untereigentimergemeinschaft von der Nutzung ausgeschlossen.

Bauordnungsrechtliche Situation
Nach vorliegender Auskunft der ortlichen Baubehdrde bestehen zum Qualitétsstichtag keine
ordnungsbehordliche Verfahren zu dem Bewertungsobjekt:

Der behérdlichen Bauakte sind im Wesentlichen folgende Informationen zu enthehmen:
e 1894: Baugesuch vom 23.08.1894 zur Errichtung eines Wohnhauses ,Blumendelle®.

e 1895: Abnahmeattest vom 04.04.1895 (Schlussabnahme der Feuerstatten).
1948: Bauschein-Nr. 51/2 IV 112/48 vom 09.08.1948 zur Wiederherstellung des Wohnhauses.
e 2011: Abgeschlossenheitsbescheinigung (Az. 00229-11-01) vom 09.02.2011.

Insofern sie das Bewertungsobjekt nicht unmittelbar betreffen, bzw. fir das Ergebnis dieser
Wertermittlung ohne relevanten Werteinfluss sind, werden weitere in der stddtischen Bauakte
befindliche Unterlagen in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt.

Nach dem &ufleren Anschein ist davon auszugehen, dass die bauliche Konzeption und die
MaRangaben der vorliegenden Grundrisszeichnungen der tatsdchlichen Situation mit einer fur die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit entsprechen. Abweichend von der Grundrisszeichnung
des Aufteilungsplanes ist im Bereich des Treppenpodestes im 1.0G keine Wohnungstrennwand
errichtet. Die beiden ErschlieBungsflure des Sondereigentum-Nr. 3 sind jeweils unmittelbar von der
allgemein zuganglichen Flache des Treppenpodest aus zuganglich, so dass sich zwei abgeschlossene
Wohneinheiten im Bereich des Sondereigentumsflache befinden.

Die in die Wertermittlung eingehenden Gebaudedaten basieren auf den vorliegenden
Gebaudeunterlagen, den der stadtischen Bauakte entnommenen Grundrisszeichnungen und den im
Rahmen des Ortstermins festgestellten Abweichungen. Eine Fldchenberechnung befindet sich in der
Anlage zu diesem Gutachten.

Sonstige Rechte und Belastungen
Anhaltspunkte fur sonstige wertrelevante Rechte oder sonstige wertrelevante Belastungen in Bezug
auf das Wertermittlungsobjekt sind nicht bekannt geworden.
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23 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroRBe und -zuschnitt
Das 440 m? grolRe Bewertungsgrundstiick ist nahezu rechteckig geschnitten. Der Zuschnitt des
Wertermittlungsobjektes ist aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.
e Mittlere Tiefe: ca. 27,50 m
o Mittlere Breite: ca. 16,00 m

2.3.2 Tatsachliche Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick ist mit zwei Mehrfamilienwohnhausern bebaut.

2.3.3 Bodenbeschaffenheit / Topografie
Augenscheinlich ist das Wertermittlungsobjekt auf Strallenniveau eben.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor. In der Wertermittlung wird eine normale Eignung als Baugrund
vorausgesetzt, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengute nicht bekannt geworden sind.

2.3.4 Altlasten / Bodenbelastung
Nach aktueller Behérdenauskunft wird das Bewertungsgrundstiick zurzeit nicht als Verdachtsflache
im Altlasten-Verdachtsflachenkataster gefiihrt. Konkrete Erkenntnisse ber Bodenbelastungen liegen
nicht vor.
Die Wertermittlung erfolgt auf der Annahme, dass die derzeitige Nutzung des Grundstlicks nicht durch
Altlasten beeintrachtigt wird.

2.3.5 Bergbauliche Einwirkungen
Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW, liegt das
Bewertungsgrundstuick im Bereich des auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Consolidation“ der
Bergbauberechtigten RAG Aktiengesellschaft, Essen, sowie Uber zwei inzwischen erloschenen
Bergwerksfeldern.
Der senkungsauslésende Abbau von Steinkohle wurde bis in die 1990-er Jahre betrieben, so dass
nach allgemeiner Lehrmeinung in diesem Zusammenhang keine Bodenbewegungen mehr zu
erwarten sind. Zum Wertermittlungsstichtag ist kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau
dokumentiert, so dass zum Qualitatsstichtag mit bergbaulichen Einwirkungen an der Tagesoberflache
nicht mehr zu rechnen ist und weder Stérzonen noch sonstige Besonderheiten im Zusammenhang mit
bergbaulicher Tatigkeit auf das Bewertungsobjekt einwirken.
Die allgemeinen, durch die friihere bergbauliche Tatigkeit bedingten Einwirkungsrisiken werden im
Bodenwertansatz hinreichend bericksichtigt.
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2.3.6

Gebaude

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den vorliegenden Bauunterlagen entnommen bzw.
bei der drtlichen Besichtigung nach dem dul3eren Anschein ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen
nicht sichtbarer Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen oder auf Annahmen von
bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die dominierenden,
wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung
erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen,
wie sie augenscheinlich erkennbar oder als wahrscheinlich anzunehmen und nachhaltig wertrelevant
sind. Die Gebdaudebeschreibung bezieht sich ausschlieBlich auf das Mehrfamilienwohnhaus
Blumendelle 36, in dem sich das zu bewertende Sondereigentum befindet. Das ebenfalls auf dem
Grundstlck errichtete Mehrfamilienwohnhaus Minchener StralRe 75 bleibt, unter Berlcksichtigung
von zwei wirtschaftlich unabhangigen Untereigentimergemeinschaften gem. Teilungserklarung,
unbericksichtigt.

Allgemeines

e Beschreibung Zweiseitig angebautes Mehrfamilienwohnhaus,
dreigeschossig, zzgl. ausgebautes Dachgeschoss unter
Satteldach, unterkellert, ein- bzw. zweispannige Bauweise
mit insgesamt 5 Sondereigentumseinheiten und - vermutlich
- 7 Wohneinheiten.

¢ Ursprungsbaujahr 1895 (gem. Bauakte)

¢ Erweiterungen / Modernisierungen Nach dem &ufleren Anschein und den vorliegenden
Unterlagen wird folgendes angenommen:

2002 bis 2011:

e Fassadenanstrich

o Teilweise Erneuerung der Elektroanlage

e Modernisierung der Sanitédranlagen (Bad/WC)

e Erneuerung der Kiichenanschlisse

e Einbau neuer Zimmertlren

e Einbau neuer Oberbodenbelage

2012 bis 2023:

e Erneuerung der Haustiiranlage und der Klingelanlage

¢ Konzeption Das Mehrfamilienhaus ist Uber den stralRenseitigen
Hauseingang an der Stral3e ,Blumendelle* mit dem dahinter
liegenden Hausflur zugénglich. Die vertikale ErschlieRung
des in ein- bzw. zweispanniger Bauweise errichteten
Wohnhauses erfolgt vom Kellergeschoss bis ins
Dachgeschoss Uber das zentral im hinteren Gebaudeteil
angelegte Treppenhaus.

Der hintere Grundstiicksbereich ist vom Treppenflur aus
zuganglich.

Die Flachen des zu bewertenden Sondereigentums
befinden sich im 1. Obergeschoss. Die dem
Sondereigentum zugeordnete Teilflache des
Treppenpodestes ist -entgegen dem Grundriss des
Aufteilungsplanes- zum Treppenhaus raumlich nicht
abgeteilt. Die Flachen des zu bewertenden
Sondereigentums verteilen sich auf zwei zum Treppenhaus
hin abgeschlossene, rdumlich nicht verbundene und somit
separat nutzbare Wohneinheiten (WE 3.1; rechts und
WE 3.2; links).
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Objekt: 1.259,03 / 10.000 MEA in Verbindung mit SE-Nr. 3
an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 352

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Blumendelle 36 / Miinchener Str. 75

e Barrierefreiheit

Rohbau
e Konstruktion

o Keller

e Geschosse

e Dach

¢ Dachabdichtung
¢ Dachflachenentwasserung

e Besonderheiten

Fassade

Ausstattung

¢ \Wandoberflachen

e FulRboden

SE
GE
SE

GE
SE
GE

WE 3.1, 1.0G rechts:

Ein kleinflachiger Flur erschliet ein innen liegendes,
kleinflachiges Bad/WC sowie ein hofseitiges
Durchgangszimmer mit Kliichenanschllssen, Uber das ein
strallenseitiges zweites Durchgangszimmer sowie ein
weiteres stralRenseitiges Zimmer erschlossen werden.

WE 3.2; 1.0G links:

Uber einen schmal zugeschnittenen, abgewinkelten
zentralen Flur werden ein hofseitiges Zimmer, ein Bad-/WC,
ein kleiner Kiichenraum sowie zwei stral3enseitige Zimmer
erschlossen.

In dem vom Treppenhaus aus zuganglichen Kellergeschoss
werden die einzelnen Kellerrdume Uber einen zentralen Flur
erschlossen. 5 Kellerrdume sind den einzelnen
Sondereigentumseinheiten zugeordnet. Daneben gibt es 3
im  Gemeinschaftseigentum  stehende  Kellerrdume
(Heizungskellerraum, Wasch-/Trockenkellerraum,
Hausanschlusskellerraum).

Ergéanzend wird auf die anliegenden Gebaudezeichnungen
verwiesen.

Die Konzeption des Bewertungsobjekts ermdglicht keine
barrierefreie Nutzung.

Ein Personenaufzug zur barrierefreien Erschliefung des
Bewertungsobijekts ist nicht vorhanden.

Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.

Wande: Mauerwerk

Decke: Kappendecke

Wande: Mauerwerk, verputzt.

Decke: Vermutlich bauzeittypische

Holzbalkendecke.

Vermutlich Holzdachstuhl, Satteldach mit Dachgauben und
Dachflachenfenstern.

Betondachsteine
AufRen liegende Dachflachenentwasserung.

Keine

StralBenseite: Putzfassade mit Jugendstil-Ornamenten und
Mauerwerkssockel.
Giebel- und Hofseite: Glatter Putz.

= Sondereigentumsflachen
= Gemeinschaftsflachen

Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitarraumen
und im Arbeitsbereich der Kiiche.

Mauerwerk bzw. Putz / Tapete mit Anstrich.
Laminat, Keramische Platten.
Keramische Platten, Estrich, PVC auf Holzdiele.

bVs
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Objekt: 1.259,03 / 10.000 MEA in Verbindung mit SE-Nr. 3
an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 352
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Blumendelle 36 / Miinchener Str. 75
¢ Deckenbekleidung SE Putz / Tapete mit Anstrich.
GE Putz mit Anstrich bzw. schalungsrauhe Decke mit Anstrich.
¢ Innentreppen SE Keine
GE Holztreppe mit PVC-Belag, Holzgeldnder und Holzhandlauf.

e TUren Haustir

Nebeneingangstir
Wohnungsabschlusstur
ZimmertUren
Kellertiiren

e Fenster/ Verglasung

¢ Belichtung

e Sanitarraume
WE 3.1, Bad/WC

WE 3.2; Bad/WC

e Besondere Einbauten

Gebaudetechnik

¢ Heizung

e Warmwassererzeugung

¢ Elektroanlage

¢ Sonstige Anlagen

Kellerinnentreppe: Holztreppe mit Holzhandlauf.

Alurahmenkonstruktion mit Seitenteil und Glasfillungen,
Briefkastenanlage.

Einfache Stahltir in Stahlzarge.
Glatte Sperrtlr in Stahlzarge.
Glatte Sperrtiiren in Holzzarge.
Zumeist Bretterturen.

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung,
Stahlgitterrahmenfenster mit Einfachverglasung im KG.

Augenscheinlich ausreichende natlrliche Belichtung der
Aufenthaltsraume.

Bad/WC
Kleinflachiger Sanitdrraum, Stand-WC mit Vorwand-
Spllkasten, Waschtisch, Duschtasse mit

Spritzschutzkabine, = Waschmaschinenanschluss, elektr.
Durchlauferhitzer,  kleinformatige = Bodenfliesen  und
kleinformatige Wandfliesen (bis ca. 2m hoch, dartuber Putz /
Tapete mit Anstrich), Belichtung durch Wand- bzw.
Deckenleuchte, mechanische Liftung.

Stand-WC mit Vorwand-Spulkasten, Waschtisch,
Liegewanne, Waschmaschinenanschluss, elektr.
Durchlauferhitzer,  kleinformatige = Bodenfliesen  und
kleinformatige Wandfliesen (bis ca. 2m hoch, dartber Putz /
Tapete mit Anstrich), Belichtung durch Fenster, Wand- bzw.
Deckenleuchte, Luftung Uber Fenster.

Augenscheinlich keine.

Vermutlich zentraler Gas-Heizkessel im
Heizungskellerraum.

Dezentral, elektr. Durchlauferhitzer im Bad/ WC.

Zahlerschranke im Kellergeschoss, Elektro-Unterverteilung
mit Sicherungsautomaten in den Wohneinheiten.
ZeitgemalRe  Anzahl an  Sicherungen und  FI-
Schutzschaltern, Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen, Leitungen unter Putz.

Nicht bekannt. Relevante Anlagen konnten im Rahmen des
Ortstermins nicht festgestellt werden.
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an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 352
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Energetische Situation

Es liegt ein Energieausweis fir Wohngebaude (Registrier-Nr. NW-2022-003953733) vom 09.02.2022
gem. §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor. Demnach wird, bezogen auf den Zeitraum
01.01.2019 bis 31.12.2021, der Endenergieverbrauch (Heizung und Warmwasser) mit 226,9
kWh/(m?*a) ausgewiesen. Dieser Wert liegt im Bereich der Stufe ,G“ der im Energieausweis
angegebenen ,Vergleichswerte Endenergie® und fallt in Bezug auf den Durchschnittswert von
Vergleichswerten anderer Gebaude gleicher Objektart unterdurchschnittlich aus.

MalRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizient sind mdglich. Im Energieausweis werden
empfohlen:

e Dammung der AuRenwande

e Dammung des Dachs

o Beleuchtung durch LED oder Energiesparlampen ersetzen

2.3.7 AuBenanlagen
Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog auch auf die
nachfolgende Beschreibung der Auflienanlagen zu. Demnach wird erganzend zu den technischen
ErschlieBungsanlagen in der Wertermittlung nach dem auf3eren Anschein festgestellt:
o Befestigte Flachen Ortbetonflachen, Beton-Pflastersteine.
¢ Einfriedung Provisorische Einfriedung, Grenzmauer,
GebaudeaulRenwande.
e Grinanlagen Augenscheinlich keine.
¢ Sonstige Anlagen Augenscheinlich keine.
¢ Qualitat der Auflenanlagen Einfachste Hofflache ohne besonderen Freizeitwert.
DV | Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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2.3.8

Zustand und Beurteilung

Baumaingel / Bauschiaden

Gem. § 8 (3) ImmoWertV sind Baumangel bzw. Bauschaden durch marktgerechte Wertansatze als
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit ein Abzug dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Die Begriffe ,Baumangel” und ,Bauschaden werden in diesem Gutachten, entsprechend den
Erlauterungen in der einschlagigen Literatur?, wie folgt definiert:

Baumangel sind vorhanden, wenn der Wert oder die Tauglichkeit der baulichen Anlage in Bezug auf
den gewohnlichen Gebrauchszweck infolge fehlerhafter Planung oder Bauausfiihrung einschliellich
der Verwendung mangelhafter Baustoffe, gemindert bzw. nicht gegeben ist.

Bauschaden sind vorhanden, wenn die bauliche Anlage Beeintrachtigungen aufweist aufgrund
aulerer Einwirkungen, unterlassener bzw. nicht ordnungsgemal ausgefiihrter Instandhaltung oder
infolge eines Baumangels.

Die Wertminderung aufgrund von Baumaéangeln und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden
werden nachstehend aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits
ein fur das Baujahr typischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Augenscheinlich sind am Qualitatsstichtag folgende wertrelevante Baumangel / Bauschaden
feststellbar:

Baumangel / Bauschaden am Gemeinschaftseigentum:

o Starke Verwitterung der Fassade mit partiellen Putzabplatzungen und Farbschmierereien.
e Mauerwerksrisse

e Verbeulte, Hauseingangstir mit Lackschaden und fehlendem Rahmen zur Abdeckung des
Montageklebers.

o Stark verbeulte und zum Teil bis zur Unbrauchbarkeit beschadigte Briefkastenanlage.
o Verbeulte Nebeneingangstir mit stark beschadigter Driickergarnitur und Schliel3anlage.
o Verbeulte Hauseingangstur.

o Starke Verschmutzung der Wand- und Deckenflachen sowie der Oberbéden und Treppenanlage
im Treppenhaus.

o Putzabplatzungen an Wand und Decke.
e Abldsung von Holzbauteilen der Treppenanlage -Unfallgefahr!-
o Erhebliche beschadigte Kellertir (mutmallich Rauchschwarzung und Blasenbildung).

o Starke Beschadigung der Fensteranlagen im Treppenhaus (Massive Verschmutzung, Brand- /
Farb- und Kratzspuren am Rahmen, unbrauchbar gemachte Schlieltanlage, Beschadigung der
Fensterbank).

o Fehlende / stark beschadigte / abgebrochene Abdeckungen einzelner Lichtschalter.

2 Reguvis-Wertermittlerportal; Kleiber digital, Teil IV, 2, Abschnitt 1 RN 247 ff.
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Objekt:

Adresse:

1.259,03 / 10.000 MEA in Verbindung mit SE-Nr. 3
an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 352

45881 Gelsenkirchen, Blumendelle 36 / Miinchener Str. 75

Baumangel / Bauschaden am Sondereigentum:

ZimmertUranlagen mit Kratzern, stark beschadigten / herausgebrochenen SchlieRanlagen /
Driickergarnituren, Lochern / Rissen im Tirblatt (WE 3.2).

Stark verschmutzter, beschadigter Innenwandputz in allen Wohnraumen partiell mit tiefen Riefen
und Abplatzungen (WE 3.1 und 3.2).

Starke Beschadigung der Oberbdden gebrochenem, aufgequollenem und abgestolenem Laminat
(WE 3.1 und 3.2).

Partiell Fehlende Sockelleisten am Boden (WE 3.2).

Massive Schimmel bzw. Feuchteschaden im Decken und Wandbereich im Bad/WC der WE 3.2
sowie im straRenseitigen Durchgangszimmer sowie im dahinter liegenden gefangenen Zimmer der
WE 3.1.

Verkratzte, ubermalte Fensteranlagen mit fehlenden Beschlagen und Dichtgummis.

Das mit der Beseitigung der vorgenannten Baumangel / Bauschdden einhergehende
Investitionskostenrisiko wird nach den augenscheinlichen Feststellungen und auf Basis von
Baukostentabellen -bezogen auf den Wertermittlungsstichtag- grob Gberschlagig wie folgt geschatzt:

Gemeinschaftseigentum:

Kostenschatzung in Héhe von rd. 34.100 €.
Hiervon entfallen auf den zu bewertenden 1.259,03 / 10.000 MEA rd. 4.300 €

Sondereigentum-Nr. 3:

Kostenschatzung in Hohe von rd. 21.500€

bVs
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Aufgrund von Marktanalysen ist davon auszugehen, dass Kaufinteressenten die kalkulierten
Kostenrisiken nur zu einem geringen Teil bei ihrem Kaufpreisangebot beriicksichtigen. Vor diesem
Hintergrund wird die Starke des Werteinflusses der Baumangel / Bauschaden unter gewogener
Berucksichtigung der Schadensart, des Schadensumfangs, der regionalen Lage, der Baujahresklasse
und der Objektart des Bewertungsobjekts entsprechend der nachstehenden Tabelle geschatzt:

Gewichtete Ableitung des Wertminderungsansatzes wegen Baumangel / Bauschaden

Kriterium Einfluss auf den Wertung zu Wagung | gewogene
Verkehrswert der bertcksichtigender Kategorie
Kategorie| Kostenanteil in %

Schadensart:
erhohter Sanierungsstau starker Einfluss 3,0 75,0% 25% 0,75

Schadensumfang:

wesentlich starker Einfluss 3,0 75,0% 15% 0,45

Regionale Lage
Ballungsgebiet sehr geringer Einfluss 0,5 12,5% 25% 0,13

Baujahresklasse
vor 1949 sehr geringer Einfluss 0,5 12,5% 15% 0,08

Obijektart
MFH /ETW geringer Einfluss 1,0 25,0% 20% 0,20

Baumangel / Bauschaden

) mittlerer Einfluss 40,0% 100% 1,60
insgesamt

Bezogen auf das anteilige Investitionsrisiko am Gemeinschaftseigentum bzw. das volle
Investitionsrisiko am Sondereigentum Nr. 3 ergeben sich die nachstehenden Wertabschlage:

Anteil am
Gemeinschaftseigentum Sondereigentum-Nr. 3
Investitionskostenrisiko am Wertermittlungsstichtag € 4.300 € 21.500
zu berticksichtigender Kostenanteil in % 40,0 in % 40,0
Wertabschlag wegen Baumangel / Bauschaden: € 1.720 € 8.600

Baulicher Zustand
Unterdurchschnittlich, aufgrund des ungepflegten Allgemeinzustands mit erheblichen
Beschadigungen und Verschmutzungen, bei alters- und witterungsbedingter Abnutzung.

Objektkonzeption
Unterdurchschnittlich, aufgrund der fir die Bauzeit typischen Grundrisssituation mit
Durchgangszimmer und ohne Balkon / Loggia sowie ohne barrierefreier ErschlieBung der Wohnung.

Ausstattungsqualitat

Unterdurchschnittlich, aufgrund einer einfachen Ausstattung, bei einer in Bezug auf den
vergleichbaren ~ Wohnungsbestand in  Deutschland  ausweislich  unterdurchschnittlichen
Energieeffizienz des Gebaudes.

Drittverwendungsmoglichkeit
Normal, im Rahmen der Nutzungskonzeption.

bvs Sachverstandigenbiiro Stratmann %
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2.3.9 Restnutzungsdauer

Gem. § 4, Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer den Zeitraum, in dem eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann.
Zunachst wird die Restnutzungsdauer als Differenz zwischen der fir die zu bewertende Objektart
Ublicherweise anzunehmender Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
festgestellt. Hierbei ist zu beachten, dass sich Instandsetzungs- oder Modernisierungsmafinahmen,
nach vollstandig abgeschlossener, fachgerechter Durchfihrung verlangernd, und unterlassene
Instandhaltung, Modernisierung oder andere Gegebenheiten verkiirzend auf die Restnutzungsdauer
eines Gebaudes auswirken kdnnen.
Im Weiteren ist die wirtschaftliche Verwendbarkeit der baulichen Anlagen unter Berlicksichtigung der
regionalen und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse angemessen zu wurdigen.
Vor diesem Hintergrund erfolgt die Bemessung der spezifischen Restnutzungsdauer baulicher
Anlagen in der Wertermittlung letztlich nach sachverstandiger Einschatzung.
Ableitung des Modernisierungsgrades
Um den jeweiligen Einfluss einzelner Modernisierungsmaflnahmen auf die Restnutzungsdauer
nachvollziehbar einordnen zu kénnen, wird die Anlage 2 ImmoWertV herangezogen. Art, Umfang und
Zeitpunkt der Durchfiihrung einer Modernisierung pragen den sogenannten Modernisierungsgrad
eines Gebaudes.
Schéatzung der Restnutzungsdauer
In Abhangigkeit von der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 ImmoWertV, dem
Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad wird auf die modifizierte Restnutzungsdauer
geschlossen.
Demnach wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag, unter
Berucksichtigung des Investitionserfordernisses wegen Baumangel / Bauschaden, wie folgt bestimmt:
e Ursprungsbaujahr: 1895
o Gesamtnutzungsdauer

gem. ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre
e Tatsachliches Alter zum Stichtag 128 Jahre
e Relevante Modernisierungen 4 Punkte
e Modernisierungsgrad ) . .

gem. ImmoWertV, Anlage 2 Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
o Wirtschaftliche

Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre
o (fiktives) Baujahr 1964

2.3.10 Zubehor
Im Rahmen des Ortstermins waren augenscheinlich keine Zubehdrstiicke vorhanden.
bVS gl imtastie Sachverstandigenburo Stratmann -
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24 Nutzungs- und Ertragsverhaltnisse

241 Mietverhaltnisse
Nach mindlicher Angabe der Mieter beim Ortstermin bestehen schriftliche Mietvertrage. Diese wurden
dem Unterzeichner jedoch nicht vorgelegt.

24.2 Leerstand
Nicht gegeben.

243 Haus- und Wohnungsverwaltung

Nach den vorliegenden Unterlagen, insbesondere der erteilten Verwalterauskunft stellt sich die

Situation der Eigentimergemeinschaft wie folgt dar:

e Hausgeld Gem. Wirtschaftsplan 2022 betragt der auf das Bewertungsobjekt
(ETW-Nr. 3) entfallende Anteil am Hausgeld 7.130,94€/Jahr.

Dies entspricht rd. 594,25 €/Monat bzw. rd. 4,75 €/m? Wfl.*.
e Erhaltungsricklage Der gem. Wirtschaftsplan 2022 auf das Bewertungsobjekt
+ Reparaturen (ETW-Nr.  3) entfallende Anteil der Zuflhrung zu
Erhaltungsriicklage betragt 509,87 €/Jahr.
Dies entspricht rd. 42,49 €/Monat bzw. rd. 0,34 €/m? Wfl.*,

e Forderungen der WEG Es ist anzunehmen, dass wertrelevanten Forderungen der WEG
gegeniber Miteigentimern aufgrund nicht gezahlter Hausgelder
und Erhaltungsriicklagen bestehen.

o Ertrage der WEG Mutmallich werden keine Ertrage aus dem
Gemeinschaftseigentum erzielt.

e Sonderumlage Sonderumlagen von > 25.000 € sind nach den vorliegenden
Unterlagen absehbar zu erwarten bzw. gar fallig gestellt. Auf das
zu bewertende Sondereigentum entfallt hiervon ein Anteil in Hohe
von 3.192,99 €.

¢ Rechtsstreitigkeiten Informationen zZu Rechtsstreitigkeiten innerhalb der
Wohnungseigentimergemeinschaft sind nicht bekannt geworden.

eRiicklage wegen Rechts- Nach den vorliegenden Unterlagen wird keine Rucklage fir

verfolgungskosten Rechtsverfolgungskosten gebildet.

e Beurteilung der wirtschaftlichen Nach den vorliegenden Unterlagen bestehen offene Forderungen,

Situation insbesondere der Versorgungsgesellschaften, gegen die WEG.
Zudem ist davon auszugehen, dass die laufenden
Hausgeldzahlungen nicht von allen Sondereigentimern der WEG
geleistet werden.
Insofern ist die wirtschaftliche Situation der WEG nicht geregelt.

*) Bezogen auf die tatsachlich ermittelte Wohnflache gem. anliegender Berechnung

Das Hausgeld wird in einer deutlich oberhalb der fir vergleichbare Wohnungen Ublichen Héhe, wie

sie z.B. im Betriebskostenspiegel des Deutschen Mieterbundes (DMB) benannt wird, erhoben.

Zugleich fallen die Zufihrungen zu den Erhaltungsricklagen, mit Blick auf den

Instandhaltungszustand des Mehrfamilienhauses, vergleichsweise gering aus.

Nach den vorliegenden Unterlagen wurde eine Sonderumlage zur Deckung der offenen Forderungen

wegen nicht erbrachter Hausgeldzahlungen beschlossen.

Vor diesem Hintergrund wird in der Verkehrswertermittiung die wirtschaftliche Situation der

Wohnungseigentiimergemeinschaft mit einem Wertabschlag in Héhe von 15% des vorlaufigen

Ertragswertes der baulichen Anlage pauschal geschatzt und wertrelevant bericksichtigt.
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2.4.4 Tatsachlich erzielte Ertrage

2.5

2.51

Die am Wertermittlungsstichtag tatsachlich erzielten Grundmieten konnten nicht ermittelt werden.

Wertung:
Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer vertraglich geregelten

Vermietungssituation bei marktiblich erzielbaren Ertragen, objekttypischen Nebenkosten,
Mietanpassungs- sowie Kindigungsmoglichkeiten gem. den gesetzlichen Bestimmungen (§535 ff
BGB).

Kiinftige Anderungen

Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind nach § 11 ImmoWertV zu beriicksichtigen, wenn
sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Der Grundstuckszustand umfasst die rechtlichen Gegebenheiten, die tatsachlichen Eigenschaften, die
sonstige Beschaffenheit und die Lage des Bewertungsobjekts gem. § 2 (3) ImmoWertV.

Anderungen aufgrund der demographischen Entwicklung

Das NRW.Bank Regionalprofil Ruhrgebiet 20223 bezieht sich auf die Metropolregion Ruhr mit
insgesamt 11 Stadte und 4 Kreise mit Gber 5 Mio. Einwohnern (ca. 30% der NRW-Bevdlkerung). Bei
einer Bevdlkerungsdichte von 1.152 Einwohnern / km? ist der Ballungsraum uberdurchschnittlich
verdichtet.

Das durchschnittliche Alter der Einwohner liegt bei 44,8 Jahren (NRW: 44,3 Jahre) wobei die
Altersgruppe der 60 bis 75 jahrigen Uberdurchschnittlich stark vertreten sind. Kinder und junge
Erwachsene sind hingegen unterreprasentiert. Die Altersstruktur der Bevolkerung in den Stadten und
Kreisen weicht im Einzelfall deutlich vom vorgenannten Durchschnitt ab.

Der Anteil auslandischer Staatsangehodriger an der Bevolkerung verhalt sich mit rd. 17,5%
Uberdurchschnittlich hoch zum NRW-Landesdurchschnitt (rd. 15,7%).

Die Verteilung der Haushaltsgrofien im Ruhrgebiet ist dhnlich wie in NRW gesamt. Rund 42,7% sind
1-Personen-Haushalte (NRW: 41,0%), gefolgt von 33,5% 2-Personen-Haushalte (NRW: 33,7%) und
jeweils rd. 11,9% 3-Personen- sowie 4-Personen-Haushalten (NRW: rd. 12,5%). In den
Universitatsstadten Bochum, Dortmund und Essen liegt der Anteil der Single-Haushalte bei tiber 45%.

Im Zeitraum 1963 bis 2020 entwickelte sich die Bevolkerungszahl im Ruhrgebiet -unter
Berucksichtigung eines leichten Anstiegs in den 1990-er Jahren- insgesamt rlicklaufig, wohingegen
landesweit ein Bevolkerungswachstum festzustellen ist.

Insbesondere einzelne Ruhrgebietsstadte haben seit 1962 einen dramatischen Bevoélkerungsschwund
zu verzeichnen (z.B. Gelsenkirchen: rd. 33%; Herne: rd. 29%; Duisburg: rd. 25%; Essen: rd. 23%).
Hintergrund sind der mit dem Ende der Montanindustrie einhergehende Arbeitsplatzabbau /
Strukturwandel, die geringere Geburtenzahl sowie ein feststellbarer Einwohnerschwund.

In allen Ruhrgebietsstadten ist der natiirliche Bevolkerungssaldo negativ, da die Anzahl der Sterbefalle
durch die Geburten nicht kompensiert werden kann. Ein besonders starker Bevdlkerungsrickgang
konnte im Jahr 2021 in Recklinghausen (-2.900) und Wesel (-2.300) festgestellt werden.

Die Bevdlkerungsprognose fir den Zeitraum 2021 bis 2050 weist fur das Ruhrgebiet einen
kontinuierlichen Ruckgang um rd. 3,6% (NRW: rd. 1,7%) aus. Hierbei sind innerhalb der
Metropolregion deutliche Unterschiede zu erwarten. Auch wenn die Prognose fiir die Stadte Dortmund,
Essen und Herne eine Stagnation der Einwohnerzahl ausweist, wird fir die Kreise Wesel (rd. -6.9%),
Recklinghausen (rd. -6,4%) und Unna (rd. -5,6%) die starkste Schrumpfung erwartet.

Das statistische Landesamt NRW (Landesbetrieb IT.NRW) weist fur die Stadt Gelsenkirchen per
30.06.2023 einen Bevolkerungsstand von 264.258 Menschen aus. Hiervon sind 132.919 weiblich.

3 www.nrwbank.de/regionale-wirtschaftsprofile; Online-Zugriff am 01.03.2022
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2.5.2

2.6
2.6.1

Die Bevdlkerungsentwicklung geht mit einer zunehmenden Alterung der Bevdlkerung einher. Darlber
hinaus sind insbesondere auch strukturelle wirtschaftliche und kulturelle Veranderungen zu erwarten.
Hiernach ergeben sich voraussichtlich auch Auswirkungen auf den Immobilienmarkt. Der
Immobilienbestand wird sich hinsichtlich Konzeption und Ausstattung, insbesondere mit Blick auf die
energetische Situation, den verandernden Nutzeranspruichen stellen missen.

Immobilien, die zukinftigen Nutzeranspriichen nicht hinreichend entsprechen, werden langfristig eine
geringere Wertentwicklung verzeichnen.

Die demographische Entwicklung ist in den Wertparametern bereits angemessen bericksichtigt.

Weitere kiinftige Anderungen

Erkenntnisse bezuglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und értlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen.
Diesbezlgliche Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind
aktuell nicht zu erwarten. Allerdings ist vorstellbar, dass die mit der energetischen Situation des
Bewertungsobjekts einhergehenden Verbrauchsdaten durch mogliche Nutzer zukinftig starker
berlicksichtigt werden, was auf langere Sicht dann auch vermarktungsrelevant werden wird.

Allgemeine Wertverhaltnisse

Ortliche Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Gelsenkirchen wird im Wesentlichen durch mittelstandische
Unternehmen, insbesondere der Chemie-, Metall, Einzelhandels-, Logistik- und
Dienstleistungsbranchen, sowie Einrichtungen und Unternehmen des Gesundheits- und
Freizeitsektors gepragt. Dariiber hinaus finden sich neben Bildungs- und Wissenschaftseinrichtungen
sowie Fachhochschulen verschiedene Bundes- und Landesbehdérden im Stadtgebiet.

Nach dem von der Bundeagentur fiir Arbeit veroffentlichten Pendleratlas* (Datenstand Juni 2022) stellt
sich die Beschaftigtensituation in Bezug auf das Gebiet der Stadt Gelsenkirchen wie folgt dar:

¢ Im Gebiet wohnende sozialversicherungspflichtige Beschaftigte 89.128
¢ Auspendler zur Arbeit auRerhalb des Gebietes 51.802
e Einpendler zur Arbeit in das Gebiet 46.946
e Pendlersaldo - 4.856
¢ Arbeitsplatze sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Gebiet 84.272
e Hiervon sind Einpendler in das Gebiet 55,7%

Die Arbeitslosenquote stellt sich gem. Arbeitsagentur* im August 2023 wie folgt dar:
o Stadt Gelsenkirchen: 15,1%
¢ Nordrhein-Westfalen: 7,4%
¢ Deutschland: 5,8%

4 https://statistik.arbeitsagentur.de
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2.6.2 Immobilienmarkt

Dem stichtagsaktuellen Grundstiicksmarktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses sind folgende
Daten zur Entwicklung des Immobilienmarktes zu entnehmen:

Entwicklung am lokalen Immobilienmarkt

Grundlage: Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses in der Stadt Gelsenkirchen
Gesamtumsatz aller Grundstiicke Einheit |Jahr 2020 | Jahr 2021 | Jahr 2022 Entwicklung

in Gelsenkirchen je Einheit in%
Anzahl registrierter Kauffalle Stk./p.a. 2494 2.499 2474 -25 -1,0%
Geldumsatz Mio. €/p.a. 511 646 566 -80 -12,4%
Geldumsatz / Einheit Mio. €/p.a. 0,20 0,26 0,23 -0,03 -11,5%
Gesamtumsatz bebaute Grundstiicke | Einheit |Jahr 2020 | Jahr 2021 | Jahr 2022 Entwicklung

in Gelsenkirchen je Einheit in%
Anzahl registrierter Kauffalle Stk./p.a. 1.021 959 876 -83 -8,7%
Geldumsatz Mio.€/p.a.| 352,82 457,39 396,79 -60,60 -13,2%
Geldumsatz / Einheit Mio. €/p.a. 0,35 0,48 0,45 -0,02 -5,0%
Gesamtumsatz Wohnungseigentum Einheit |Jahr 2020 | Jahr 2021 | Jahr 2022 Entwicklung
Weiterverkaufe in Gelsenkirchen je Einheit in%
Anzahl registrierter Kauffalle Stk./p.a. 979 957 950 -7 -0,7%
Geldumsatz Mio.€lpa.| 70,71 85,71 86,90 1,19 1,4%
Geldumsatz / Einheit Mio. €pp.a. 0,07 0,09 0,09 0,00 2,1%

Die Gegenuberstellung der Anzahl der Kauffalle und des Geldumsatzes macht die jeweilige
Entwicklung der einzelnen Teilmarkte am lokalen Immobilienmarkt deutlich.

Setzt man beide Kriterien in Bezug, ergibt sich der durchschnittliche Geldumsatz je Kauffall (Einheit).
Auch hierzu wird die jeweilige Entwicklung sowohl in Bezug auf die Einheit als auch prozentual
dargestellt.

Demnach wird deutlich, dass in Bezug auf alle Grundstlickstransaktionen im Stadtgebiet der
Geldumsatz gesunken ist, bei gleichzeitigem Riickgang der Anzahl der Kauffalle. Hiernach ist im Mittel
eine negative Entwicklung des Geldumsatzes je Kauffall festzustellen, was eine Senkung der
Kaufpreise am Immobilienmarkt zum Ausdruck bringt.

Am Teilmarkt aller bebauten Grundsticke ist eine entsprechende Entwicklung zu beobachten.

Am Teilmarkt des Wohnungseigentums geht ein Rickgang der Kauffallzahlen mit einer Steigerung
des Geldumsatzes einher, was an diesem Teilmarkt mit einer nahezu Stagnierung des Geldumsatzes
je Einheit verbunden ist.

Der ortliche Immobilienmarkt stagniert und zeigt bei sinkenden Kauffallzahlen tendenziell eine
Entwicklung zum Kaufermarkt an. Um in diesem Marktumfeld ein bestimmtes Objekt zu handeln, sind
einzelne Verkaufer gegebenenfalls bereit stagnierende, ggf. auch leicht unterdurchschnittliche
Kaufpreise zu akzeptieren.

Im laufenden Jahr 2022 ist zu beobachten, dass sich die gesamtwirtschaftliche Entwicklung,
insbesondere das Ansteigen der Zinsen und die Risiken im Zusammenhang mit erheblich steigenden
Bewirtschaftungskosten sowie die allgemeine inflationdren Entwicklung auf den Immobilienmarkt
ausstrahlt. So kann fur einzelne Teilmarkte am lokalen Immobilienmarkt festgestellt werden, dass das
Kaufinteresse sinkt und in der Folge auch die Anzahl der Kaufabschlisse. Fur die nahe Zukunft ist
somit tendenziell eine Stagnation bzw. ein Sinken der Kauffélle und auch der Kaufpreise am lokalen
Immobilienmarkt zu erwarten.
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2.6.3

Gebietstypische Bodenwerte
Der Gutachterausschuss weist in seinem Grundstiicksmarktbericht folgende gebietstypischen
Bodenrichtwerte fir baureife Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus (Mietwohnungen oder

Mischnutzungen mit einem gewerbl. Rohertragsanteil bis zu 20%; GFZ ca. 1,2, Geschosse Il — V) im
Stadtgebiet Gelsenkirchen aus:

e Gute Lage: 310 €/m?

e Mittlere Lage: 215 €/m?

o MaRige Lage: 180 €/m?

Vergleichsdaten zur Objektart des Bewertungsobjekts

Der Gutachterausschuss veroffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht 2023, auf Basis von
weiterverkauften Eigentumswohnungen, die bis einschliellich 2020 erbaut wurden, folgenden
durchschnittlichen Kaufpreis®:

e Altersklasse: bis 1919
e Durchschnittlicher Kaufpreis in €/m? Wfl.: 1.250 €/m?

Marktdaten professioneller Marktteilnehmer

Zur Orientierung bzw. erganzenden Plausibilisierung des Ergebnisses der Wertermittlung werden
nachstehend Mietpreisausweisungen bzw. Kaufpreisausweisungen sowie Einschatzungen der
stichtagsaktuellen Lage am lokalen Immobilienmarkt professioneller Marktteilnehmer benannt.

Ergénzender Hinweis:

Bei den Ausweisungen professioneller Marktteilnehmer handelt es sich um Durchschnittswerte, ohne
Berucksichtigung objektspezifischer Merkmale, insbesondere ohne Angabe zu Baualter, Ausstattung,
Konzeption und Vermietungszustand. Insofern sind in der Regel angemessene Zu- bzw. Abschlage
auf die vorgenannten Mietpreisdaten zu kalkulieren.

Preisspiegel des IVD West e.V.

Wohnimmobilien 2023.8

Fur Gelsenkirchen werden folgende Kaufpreise (in €/m? Wfl.), bezogen auf Eigentumswohnungen
(Bestand), bezugsfrei, benannt:

Daten beziehen sich auf das Jahr: 2022 2023
e Einfacher Wohnwert: 580 €/m? 580 €/m?
e Mittlerer Wohnwert: 1.150 €/m? 1.180 €/m?
e Guter Wohnwert; 2.300 €/m? 2.400 €/m?
e Sehr guter Wohnwert: 3.000 €/m? 3.250 €/m?
e Spitzenwert: 3.800 €/m? 3.950 €/m?
e Tendenz: stagnierend

Fur Gelsenkirchen werden folgende Monatsmieten (Bestand) je m? Wfl., bezogen auf Netto-Kaltmiete
zu 3-Zimmer-Wohnungen, ca. 70m? Wfl., zeitgemalRe Ausstattung benannt:

Daten beziehen sich auf das Jahr: 2022 2023
e Einfacher Wohnwert: 5,30 €/m? 5,50 €/m?
e Mittlerer Wohnwert: 6,00 €/m? 6,00 €/m?
e Guter Wohnwert: 6,80 €/m? 6,90 €/m?

Sehr guter Wohnwert: 10,00 €/m? 10,00 €/m?
e Tendenz stagnierend

5 GMB 2023 des GAA Gelsenkirchen, Seite 57
6 Preisspiegel des Immobilienverbandes IVD West e.V. fir NRW, Wohn- u. Gewerbeimmobilien 2023, Seite 22 bzw. 38
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Internetportal InmobilienScout24
Die nachstehenden Daten beziehen sich auf den Zeitraum Juli 2019 bis Juni 2023 und raumlich auf
das Stadtgebiet Gelsenkirchen.

Mietpreisangebote:

e WohnungsgroRe in m? Wil.: > 30 bis 60 m? > 60 bis 90 m?
¢ Anzahl der Mietangebote: 7.332 6.827

e Kaltmiete in €/m? Wil: 6,28 € 6,05 €

e Streuungsintervall (90%): 4,97 € bis 8,00 € 4,58 € bis 7,94 €
Kaufpreisangebote:

e ETW in m? Wil.: <70 m? > 120 m?

e Anzahl der Verkaufsangebote: 1.275 221

e Kaufpreis in €/m2 Wfl: 1.142 € 1.725 €

¢ Streuungsintervall (90%): 388 € bis 2.171 € 622 € bis 3.652 €
Immobiliennachfrage:

e Miete: Unterdurchschnittliche Mietnachfrage

e Kauf: Stark Gberdurchschnittliche Kaufnachfrage

Die Analyse bericksichtigt die Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag und stellt die Ergebnisse
der einzelnen Postleitzahlengebiete ins Verhéltnis zur Gesamtsumme aller Ergebnisse (BRD = 100).

Nachrichtlicher Hinweis:

Es ist berlcksichtigen, dass es sich bei den vorgenannten Daten um Angebotspreise handelt, die
von den tatsachlich vereinbarten Preisen abweichen kénnen. Nach sachverstandiger Einschatzung
liegen Angebotspreise zumeist deutlich oberhalb der marktiblich vereinbarten Miet- bzw. Kaufpreise.
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2.6.4 Marktiblich erzielbare Ertrage
Gem. § 7 (1) ImmoWertV sind im Ertragswertverfahren grundsatzlich die marktiblich erzielbaren
Ertrage zur Ermittlung des jahrlichen Rohertrages anzusetzen.

Die tatsachlich erzielten Ertrdge des Bewertungsobjekts sind anzuwenden, wenn diese bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung des Bewertungsobjekts marktiblich
erzielt werden (§ 31 (1) ImmoWertV). Ergénzend wird auf die Ausflihrungen unter Abschnitt 2.4
verwiesen.

Ableitung der marktiiblichen Wohnungsmiete

Die ortslibliche Vergleichsmiete fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Wohnungen wird nach
den Ausweisungen des Mietspiegels fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand:
01.01.2022) nachstehend abgeleitet. Die Entwicklung der Miete wird durch Anwendung des vom
statistischen Bundesamt veroffentlichten spezifischen Verbraucherpreisindex fiir Nettokaltmiete und
Nebenkosten in Deutschland (VPI -Nettokaltmieten) fir den Zeitraum vom Inkrafttreten des
Mietspiegels bis zum Wertermittlungsstichtag bericksichtigt.

Mietableitung gem. Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2022)

WE 3.1 WE 3.2
Lage der Wohneinheit 1.0G 1.0G
Wohnflache je Wohneinheit 48 m? 75m?
Mietrichtwert Baujahresgruppe | bis 1948 5,65 €/m? 5,60 €/m?

Spanne: (5,29 - 6,01 €/n?) (5,22 - 5,98 €/m?)
Zu-und Abschlage:

- Geb&udezustand einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00 €/m? 0,00 €/m?

- Aufzug (nicht vorhanden) 0,00 €/m? 0,00 €/m2

- Freisitz (Balkon / Loggia / T errasse nicht vorhanden) -0,22 €/m? -0,22 €/m?

- Geschosslage (1-2.0G) 0,00 €/m? 0,00 €/m2

- BadezZimmerfenster (innen liegendes Bad ohne Fenster / Tageslichtbad) -0,17 €/m2 0,00 €/m2

- Bodenbelage (liberwiegend einfache Qualitat) -0,15€/m2 -0,15€/m?

- Barrierearme Dusche (nein) 0,00 €/m? 0,00 €/m?

- Stufenfreier Zugang zur Wohnung (nein) 0,00 €/m? 0,00 €/m?

- Modernisierung der Fenster (vor mehr als 20 Jahren) 0,00 €/m? 0,00 €/m?

- Modernisierung der Warmedammung (vor mehr als 20 Jahren) 0,00 €/m? 0,00 €/m?

- Modernisierung Bad und Innenausbau (vor mehr als 10 Jahren) 0,00 €/m? 0,00 €/m2

- Modernisierung der Heizungsanlage (vor mehr als 10 Jahren) 0,00 €/m? 0,00 €/m?

- Lageeinfluss (Stadtgebiet auBerhalb Buer-Zentrum / Buer-Ost) 0,00 €/m? 0,00 €/m?
vorldufige ortstibliche Vergleichsmiete (gem. Mietspiegel) in €/m?2 WAl. 5,11 €/m? 5,23 €/m?
Marktanpassung gem. VPI Nettokaltmieten (2020 = 100)

VPl per 01/2022: 102,0 VPl per 08/2023: 105,3 1,03 1,03
marktangepasste ortstibliche Vergleichsmiete 5,26 €/m? 5,39 €/m?
Spannenuntergrenze: 4,75 €/m”>  4,85€/m*
Spannenobergrenze: 5,47 €/m*® 5,61 €/m’®

Die marktangepasste ortsiibliche Vergleichsmiete liegt im Bereich der im Mietspiegel benannten
Spannen und wird durch die von professionellen Marktteilnehmern ausgewiesenen Mietdaten als
marktiblich erzielbar bestatigt.
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2.7

2.71

2.7.2

Wirtschaftliche Einheit

Allgemeine Angaben / Begriffsbestimmung
Die Beurteilung der wirtschaftlichen Einheit richtet sich im Wesentlichen nach den Festsetzungen gem.
§ 2 BewG. Demnach ist fiir die Festlegung einer wirtschaftlichen Einheit entscheidend, was nach den
Anschauungen des Verkehrs als solche anzusehen ist. Hierbei ist die ortliche Gewohnheit, die
tatséchliche Ubung, die Zweckbestimmung und die wirtschaftliche Zusammengehérigkeit der
einzelnen Wirtschaftsguter zu bertcksichtigen.

Nur Grundstiicke, die im selben Eigentum stehen, kénnen zu einer wirtschaftlichen Einheit
zusammengefasst werden.

Zur wirtschaftlichen Einheit eines Grundstlicks gehéren der Grund und Boden, die baulichen Anlagen,
sonstige Bestandteile und das Zubehdr, allerdings ohne Maschinen und Betriebseinrichtungen.
Neben den bebauten Grundstiicksflachen sind hierbei auch die mit dem Gebaude in Zusammenhang
stehenden unbebauten Grundstiicksflachen, wie Hof- und Gartenflachen, zu beriicksichtigen.

Besteht eine wirtschaftliche Einheit aus verschiedenen, selbstandig nutzbaren Gebauden oder
Gebéaudeteilen, die sich hinsichtlich ihrer Bauart, Nutzung oder dem Zeitpunkt der Fertigstellung und
Ingebrauchnahme unterscheiden, ist jeder Gebaudeteil fir sich zu bewerten.

Besteht eine wirtschaftliche Einheit aus verschiedenen Gebduden oder Gebaudeteilen, die nicht
selbststandig nutzbar sind, ist eine einheitliche Alterswertminderung zu bertcksichtigen.

Im Falle einer Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungseigentum bzw. Teileigentum, bildet jedes
Sondereigentum zusammen mit dem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum, mit dem es
verbunden ist, eine eigene wirtschaftliche Einheit. Zubehdrraume (Kellerrdume, Abstellrdume u.a.),
die gemeinsam mit dem Miteigentumsanteil genutzt werden, gehdéren dessen wirtschaftlicher Einheit
an. Dies gilt auch fir Garagen und Abstellplatze, die dem Sondereigentum angehéren bzw. durch
Begriindung eines Sondernutzungsrecht am Gemeinschaftseigentum diesem dauerhaft zugeordnet
sind. Hierbei ist es nicht relevant, ob sich die Garagen / Abstellplatze auf einem Grundstiick mit der
Eigentumswohnanlage oder hiervon raumlich getrennt auf einem Grundstick in der n&heren
Umgebung befinden.

Anteile an gemeinschaftlichen Hofflachen (u.a. Garagen-/ Stellplatzhof) sind in die wirtschaftliche
Einheit einzubeziehen, wenn sie zusammen mit einem Garagen-/Abstellplatz genutzt werden.

Beurteilung der wirtschaftlichen Einheit des Bewertungsobjekts

Die beiden zum Treppenhaus hin einzeln abgeschlossenen Wohneinheiten sind raumlich nicht
miteinander verbunden und bilden zusammen mit einer zum gemeinschaftlichen Treppenhaus hin
nicht abgeschlossenen Flache des Treppenpodestes im 1. Obergeschoss sowie dem zugeordneten
Lagerraum im Kellergeschoss die Sondereigentumseinheit-Nr. 3 gem. Aufteilungsplan. Sie stehen
somit im selben Eigentum und bilden insofern eine wirtschaftliche Einheit im Sinne des § 2 BewG.
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3.1

3.141

3.2

3.21

ERMITTLUNG des VERKEHRSWERTES

Grundlagen

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére".

Wertermittlungsverfahren

Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die  normierten  Verfahren zur  Ermittlung des  Verkehrswertes sind in  der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes
sind das Vergleichswertverfahren (§§24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34
ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
solcher Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Grofe, Art und MafR der baulichen und
sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.
Dieses trift z.B. bei Eigentumswohnungen, Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten
Grundstiicken sowie Gewerbeobjekten zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen Herstellungskosten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das Sachwertverfahren kann in der
Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
(marktlblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der Bausubstanz) und nicht die Erzielung von
Ertragen flr die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern der Fall.
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3.2.2

3.23

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zu bericksichtigen (Marktanpassung). Die besonderen objektispezifischen
Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks sind erst anschlieend zu wirdigen (§6 (2)
ImmoWertV).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber die registrierten
Kaufpreise bzw. Uber Vergleichsfaktoren und Indexreihen bericksichtigt. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren erfolgt
die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die
Marktanpassung Uber marktiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschafts-
zinssatze (§21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage
gesondert zu bericksichtigen (§8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw.
Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren ist nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt im vorliegenden Bewertungsfall nach dem Ertragswert auf
Grundlage des Ertragswertverfahrens und andererseits als Vergleichswert auf Basis des
Vergleichswertverfahrens.

Das Ertragswertverfahren bietet sich an, wenn Immobilien in der Art des Bewertungsobjekts im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlcksichtigung ihrer Vermietbarkeit und der hiermit
einhergehenden Renditeerwartung beurteilt und gehandelt werden.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bendtigten Daten stehen mit den
marktublichen Mieten sowie den fir die Objektart typischen Liegenschaftszinssatzen zur Verfuigung.

Das Vergleichswertverfahren bietet sich an, wenn zu Immobilien in der Art des Bewertungsobjekts
eine ausreichende Anzahl von Daten zu Kauffallen der letzten Jahre zur Verfligung stehen und somit
ein direkter Bezug zu Kaufpreisen am lokalen Immobilienmarkt besteht.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendtigten Daten stehen mit
stichtagsaktuellen Bodenrichtwerten, Immobilienrichtwert sowie Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen zur Verfigung.

Zu Plausibilisierungszwecken werden in diesem Gutachten die Ergebnisse der Wertermittiung den im
Grundstucksmarktbericht verdffentlichten durchschnittlichen Marktdaten hinreichend vergleichbarer
Immobilien gegentbergestellt (indirekter Vergleich).
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3.3 Bodenwert
Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstiicksgroRe zu prifen, ob selbststdndig nutzbare Teilflachen (z.B. freier
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen
ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der flr
die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
Teilflache, die Gber die marktiibliche GrundstlicksgroRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu beriicksichtigen.
Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
zustande gekommen und von ungewoéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.
Vergleichswerte
Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine Kauffalle fiir vergleichbare
Grundstlcke in baureifem Zustand bekannt.
Bodenrichtwerte
Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 40 (2)
ImmoWertV). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstlck innerhalb einer bestimmten Bodenrichtwertzone, welches mit den wesentlichen
Grundsticksmerkmalen, die in der entsprechenden Bodenrichtwertzone vorherrschen, hinreichend
Ubereinstimmt.

3.3.1  Bodenrichtwert
Fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks wird stichtagsaktuell folgender Bodenrichtwert
ausgewiesen:
Bodenrichtwert gem. Online-Auskunft www.boris.nrw.de
Auskunft vom 02.10.2023
Stand der Erfassung 01.01.2023
Gemeinde Gelsenkirchen
Ortsteil Schalke
Bodenrichtwerthummer 2307200
BRW 190 €/m?
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand ErschlieBungsbeitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl i
Geschossflachenzahl 1,0
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3.3.2 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes

Der objektspezifische Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird aus dem Bodenrichtwert
abgeleitet. Sofern das Bewertungsrundstiick hinsichtlich seiner individuellen Merkmale von denen des
Bodenrichtwertgrundstiicks abweicht, werden diese durch angemessene Zu- bzw. Abschlage
bertcksichtigt.

Die mit dem Bodenrichtwert verbundenen Daten beziehen sich auf eine nach Art und Lage des
Grundsticks ,marktibliche GrundstiicksgroRe®, die innerhalb der Bodenrichtwertzone als
vorherrschend angesehen werden kann.

Sofern die GrundstlicksgroRe des Bewertungsobjekts die mit dem Bodenrichtwert verbundene
marktibliche GrundsticksgroRe erheblich Ubersteigt, ist die vom marktiblichen abweichende
Grundstucksteilflache als ,sonstige Flache* separat zu bewerten und als besonderes objektspezifische
Grundstlicksmerkmal in der Wertermittlung zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht das Grundstiick insgesamt einer marktiblichen
GrundstlcksgroRe. Der Bodenwertansatz ergibt sich somit aus dem Bodenrichtwert unter
Berucksichtigung der mit dem Bodenrichtwert verbundenen wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) 1,0. Zu dem Bewertungsobjekt, welches den gesamten aufstehenden Gebaudebestand
Blumendelle 36 und Minchener Strafle 75 umfasst, wird eine hiervon abweichende WGFZ von 3,16
ermittelt (siehe Baudatenberechnung, Abschnitt 5.1.2).

Mit der im Vergleich zum Bodenrichtwert héheren WGFZ ist fir das Bewertungsgrundstiick eine
vergleichsweise hohere Ertragskraft verbunden, was sich wiederum nach Anpassung des
Bodenrichtwertes durch Umrechnungskoeffizienten gem. Ausweisung des Gutachterausschusses in
einem Aufschlag zum Bodenrichtwert spiegelt.

Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes

Marktibliche Flache

Bodenrichtwert vor Anpassung €/m? 190
GFZ-Umrechnungskoeffizienten (UK) GFz UK
A: Bewertungsgrundstuck 3,16 1,90
B: Richtwertgrundstick 1,00 1,00
1,90
Bodenrichtwertanpassungsfaktor (A:B) T 1,90
objektspezifischer Bodenwertansatz der marktiblichen Flache €/m? 361

3.3.3 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertes
Der objektspezifische Bodenwert wird unter Berticksichtigung der jeweiligen Miteigentumsanteile des
Bewertungsgrundstiicks nachstehend ermittelt.
Bodenwertermittlung (§§ 40 - 45 ImmoWertV)
Flache Flur / Flurstiicke GrolRe MEA BW-Ansatz Bodenwert
in m? in €/m? in €
marktibliche Flache 7 /352 440 1.259,03 / 10.000 361 19.998
zusétzliche Flache / 0
Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts € 19.998
bVS gl imtastie Sachverstandigenburo Stratmann -
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3.4

3.41

3.4.2

Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht
von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen
Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem Grundstiick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Ertragswertverfahren zwischen den beiden
Bestandteilen des Grundstuicks

e Grund und Boden

e Gebaude und AuBenanlagen

zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne
eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil
als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente entspricht
somit dem Bodenwert.

Der auf die dem Bewertungsobjekt zugeordneten Gebaude und Auflenanlagen entfallende
Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als
Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Bewertungsobjekt zu erzielendem Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem
man zunachst den Reinertragsanteil des mit dem Bewertungsobjekt verbundenen rentierlichen
Bodens (= fir die angesetzten Ertrage erforderliche Flache) als Jahresbetrag einer ewigen Rente
ermittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Bewertungsobjekt entfallende Reinertragsanteil,
aus dem durch Kapitalisierung (Berechnung des Barwerts aller kiinftigen Ertrage) der Ertragswert, der
dem Bewertungsobjekt zuzuordnenden baulichen Anlagen ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
und Bodenwert (marktibliche Grundstiicksgrof’e) unter Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Die Wertansitze im Einzelnen:

Jahresrohertrag

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Dies erfordert, dass neben der tatsachlich
erzielten Miete (siehe Abschnitt 2.4.4) auch die marktublich erzielbare Miete (siehe Abschnitt 2.6.4)
festgestellt wird. Die tatsachlich erzielte Miete wird angesetzt, wenn sie der marktublich erzielbaren
Miete entspricht.

Die Mietansatze erfolgen in Hoéhe der marktiblichen Miete der einzelnen Wohn- bzw.
Nutzungseinheiten. Erganzend wird auf die entsprechenden Ausflihrungen im Abschnitt 2.6.4
verwiesen.

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der
Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die flr eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung entstehenden regelmafligen
Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen
gedeckt sind. Bericksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern,
Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben), die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Bewirtschaftungskosten sind gemaf Anlage 3 der ImmoWertV anzusetzen.
Im vorliegenden Bewertungsfall werden die Bewirtschaftungskosten sachverstandig und

modellkonform, entsprechend den Ausweisungen des raumlich zustandigen Gutachterausschusses,
in Ansatz gebracht.
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3.4.3

3.44

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

Hinsichtlich des Ansatzes der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im vorliegenden Bewertungsfall
wird auf die Ausfuhrungen in Abschnitt 2.3.9 verwiesen.

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der
objektspezifische  Liegenschaftszinssatz, der zur Ermittlung des Reinertrags am
Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts unter
Abwagung der allgemeinen Wertverhaltnisse am zu Grunde zu legenden Grundstliicksmarkt und
wertbeeinflussender Abweichungen der Grundstiicksmerkmale (§ 33 ImmoWertV).

Zur Objektart des Bewertungsobjekts weist der ortliche Gutachterausschuss im stichtagsaktuellen
Grundsticksmarktbericht folgenden Liegenschaftszinssatz neben den Durchschnittswerten
wertbestimmender Parameter aus. In der unteren Zeile werden diesen Durchschnittswerten die
entsprechenden Daten des Bewertungsobjekts gegenlbergestellt.

Lage- RND in  W/Nfl. Miete  Rohertrags-
qualitat  Jahren in m? in €/m? faktor

Durchschnittswerte mittel 33 67 5,61€ 16,34 28,86% | 2,85%

BWK Lz

Standardabweichung 14 20 0,70 € 5,38 4,37% 1,41%

Bewertungsobjekt mittel 21 48+75 5,25€ 12,2 28,7%

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt innerhalb seiner ausgewiesenen
Standardabweichung unter gewogener Berlucksichtigung der relevanten Lagekriterien, der
Objektkriterien und der Situation am lokalen Immobilienmarkt.
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Seite 39

Auf jede der drei Kategorie-Gruppen entfallt ein Wagungsanteil von 1/3. Der jeweilige Wagungsanteil
der Einzelkriterien ist der Spalte ,Wagung“ zu entnehmen. Die Spalte ,Wertung“ weist aus, mit welcher
Wertungsnote die Auspragung jedes Einzelkriteriums in Bezug auf die tatsachliche Situation des
Bewertungsobjekts durch den Sachverstandigen geschatzt wird. Die moglichen Wertungsnoten sind
0 - 1 - 2, entsprechend der Ausweisung in der untersten Zeile der Spalten zur ,Auspragung“. Auch
Zwischenwertungen 0,5 - 1,5 sind mdglich.

Gewogene Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Sachverstindige

Kategorie Auspragung Wagung | Wertung |LZ-Anteil
Lagekriterien
- Lagequalitat gut mittel maRig 0,1905 1 0,49%
- Nutzbarkeit gut mittel schlecht 0,1429 1 0,37%
-RND < Stabw durchschnittlich > Stabw 0,0476 0,5 0,06%
- Wohnflache < Stabw durchschnittlich >Stabw. 0,0476 1 0,12%
- Anzahl Nutzungseinheiten weniger durchschnittlich mehr 0,0476 1 0,12%
- Grundmiete < Mietertrage marktiiblich > Mietertrage 0,0476 1 0,12%
- Baukonzeption gut durchschnittlich schlecht 0,0476 15 0,19%
- Ausstattungsqualitat gut durchschnittlich einfach 0,0476 15 0,19%
- Energet. Situation gut durchschnittlich schlecht 0,0476 1,5 0,19%
Marktsituation
- Vermietbarkeit gut normal schlecht 0,111 15 0,43%
- Verkauflichkeit gut normal schlecht 0,111 15 0,43%
-Vorrgpglges Eigennutzung Beides Fremdnutzung 0,0556 2 0,29%
Investitionsmerkmal
- Drittverwendbarkeit gut normal schlecht 0,0556 1 0,14%
Wertungsnote 0 1 2 1,0000 3,15%
Auf das Bewertungsobjekt bezogener, gewogen abgeleiteter Liegenschaftszinssatz: 3,15%
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3.4.5 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur Erzielung

der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstiicksflache entfallt (Reinertragsanteil der

marktiblichen GrundstlicksgroRe). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich

nun durch Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor fir die

Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der

Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend der

Berechnungsvorschrift in § 34 (2) ImmoWertV zu ermitteln.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:

Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)

(Ertragswert mit Aufteilung in Boden- und Gebaudewert)

Ertragsverhaltnisse (marktublich erzielbar)

Anzahl d.Einheiten Nutzungseinheiten Wohn-/Nutzflache Monatsmiete Monatsmiete

m? €

1 SE 3.1 (WE 1.0G rechts) 48 5,26 €/m? 252
0 SE 3.2 (WE 1.0G links) 75 5,39 €/m? 404
0 Verkehrsfl. Treppenhaus 2 0,00 €/m? 0
1 125 5,25 €/m? 656

jahrlicher Rohertrag € 7.872

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen je Einheit pro Jahr 412 412

Instandhalt.-kosten Wohnen €/m? pro Jahr 13,50 1.688

Betriebskosten Wohnen €/m? pro Jahr 0,00 0

Mietausfallwagnis Wohnen in % des Rohertrags 2,0 157

Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 2.257

BWK in % des Jahresrohertrages 28,7

jahrlicher Reinertrag € 5.615

objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in % 3,15

Bodenwertverzinsung (der marktiblichen Flache) € -630

Reinertrag der baulichen Anlagen € 4.985

mittlere Restnutzungsdauer Jahre 21

objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 3,15

Kapitalisierungsfaktor 15,1946

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 75.748
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3.4.6 Vorlaufiger Ertragswert
Der vorlaufige Ertragswert entspricht der Summe aus dem Bodenwert der marktiblichen
Grundstlicksgroe und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

3.4.7 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert
Zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes wurden unter anderem marktibliche Mieten und ein
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz verwendet.
Zudem koénnte eine Marktanpassung erforderlich werden, sofern sich die Lage am mafgeblichen
Immobilienmarkt in dem Zeitraum der Datenermittlung bzw. Ver6ffentlichung der Datengrundlagen im
stichtagsaktuellen Grundstlcksmarktbericht und dem Wertermittlungsstichtag wertrelevant veréndert
hat. Dies ist unter Berlcksichtigung der Datenlage zum mafgeblichen Stichtag im vorliegenden
Bewertungsfall nicht erforderlich.
Hiernach ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Ertragswert.

3.4.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des Verfahrenswerts ist der
Werteinfluss von allgemeinen Grundsticksmerkmalen bereits berucksichtigt. Dabei handelt es sich
um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstidnde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstliicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage
gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen besondere
Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen).
Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der
selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).
Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind
in der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren
bereits ein fir das Baujahr typischer Zustand erfasst wird. Nur Gberdurchschnittliche Bauméangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.
Im Bewertungsfall sind die mit den vorhandenen Bauméangeln / Bauschaden einhergehenden
Investitionskostenrisiken sowie die mit der ungeregelten wirtschaftlichen Situation der
Wohnungseigentimergemeinschaft einhergehenden Risiken wertrelevant zu bertcksichtigen.
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
Baumangel / Bauschaden (Anteiliges Investitionskostenrisiko GE) € -1.720
Baumangel / Bauschaden (Investitionskostenrisiko SE) € -8.600
Risiken wegen ungeregelter WEG-Situation / Sonderumlagerisiko € -11.362
Anteiliger Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
Besondere objektspez. Grundstliicksmerkmale € -21.682
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3.49 Ertragswert
Der Ertragswert des Bewertungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen

Ertragswert unter Berilcksichtigung der ggf. vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale wie folgt:

Ertragswert - Allgemeines Verfahren

Anteiliger Bodenwert (marktibliche Flache) € 19.998
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 75.748
vorlaufiger Ertragswert € 95.746
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert € 95.746
Besondere objektspez. Grundstliicksmerkmale € -21.682
Ertragswert € 74.063
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3.5

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§8§ 24 - 26 ImmoWertV) leitet den Verkehrswert aus einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder mit Hilfe eines Vergleichsfaktors ab.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstlicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstliicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinreichender
zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen
und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen
(§25 ImmoWertV). Die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale sind zu
bereinigen. Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind
ungeeignet, wenn sie erheblich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9
ImmoWertV).

Die Grundsticksmerkmale der Vergleichsobjekte missen mit denen des Bewertungsobjekts
hinreichend genau Ubereinstimmen. Zudem sollen nur Vergleichskauffalle herangezogen werden,
deren Vertragszeitpunkt (Kaufdatum) hinreichend genau mit dem Wertermittlungsstichtag
Ubereinstimmen (§ 25 ImmoWertV).

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit
bezogene Werte flir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
(Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kénnen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag
(Ertragsfaktor) oder eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein.
Vergleichsfaktoren werden fir einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundstlicksteilmarkte
aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgeleitet. Zur Ableitung werden
geeignete statistische Verfahren herangezogen.

Auch Immobilienrichtwerte stellen Vergleichsfaktoren im Sinne des § 20 ImmoWertV dar. Bei ihnen
handelt es sich um durchschnittliche Lagewerte fir Immobilien, bezogen auf ein fur diese Lage
typisches Normobjekt. Sie kdénnen somit als Grundlage fir die Verkehrswertermittlung im
Vergleichswertverfahren nach § 24 (2) ImmoWertV herangezogen werden.

Die wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den Grundstiicksmerkmalen des Normobjekts und
des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede zwischen den allgemeinen Wertverhaltnissen
werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer
sachgerechter Weise (z. B. mit Hilfe einer geeigneten mehrdimensionalen Schatzfunktion)
berlcksichtigt (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation des objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrdfRe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berticksichtigen. Ist aufgrund erganzender
Analysen und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese
durch Zu- oder Abschlage vorzunehmen und zu begriinden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
gegebenenfalls erforderlichen Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts.
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3.5.1 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichsfaktors

Im vorliegenden Bewertungsfall wird der vorlaufige Vergleichsfaktor auf Grundlage des vom
Gutachterausschuss ausgewiesenen stichtagsaktuellen Immobilienrichtwertes ermittelt. Die
entsprechenden Umrechnungskoeffizienten sind Bestandteil des Immobilienrichtwertes.
Ausgangswert ist der fiir das Gebiet des Bewertungsobjekts fiir Eigentumswohnungen ausgewiesene
Immobilienrichtwert (siehe www.boris.nrw.de). Dieser Immobilienrichtwert und die zur Wertableitung
erforderlichen Umrechnungskoeffizienten basieren auf einer angemessenen Anzahl bereinigter
Kauffalle dieses Teilmarktes.
Die sachverstandige Ableitung erfolgte aus der Kaufpreissammlung, unter Ausschluss von
Erstverkaufen und Kauffallen, die dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nicht entsprechen. Wertanteile
fur Garagen und Stellplatze sowie Nebengebaude bleiben unbericksichtigt. Zudem beziehen sich die
Immobilienrichtwerte auf Grundstiicke marktiblicher GréRe. Selbststandige Grundstlicksteilflachen
sind gegebenenfalls gem. § 41 ImmoWertV als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
,Zusatzliche Flachen ergénzend zu berlcksichtigen.
Vergleichsfaktor nach dem Immobilienrichtwert
Eigenschaft Immobilienrichtwert UK Bewertungsobjekt UK |Anpassung
Stichtag 01.01.2023
Immobilienrichtwert 1.500 €
Gemeinde Gelsenkirchen
Immobilienrichtwertnummer 2307201
Baujahr 1982 1,00 1895 0,79 -21%
Wohnflache 70 m? 1,00 48m? bzw. 75m? 1,00 0%
Balkon / Terrasse vorhanden 1,00 nicht vorhanden 0,89 -11%
Anzahl der Einheiten im Gebaude 7 bis 12 1,00 7 1,00 0%
Gebaudestandard mittel 1,00 einfach 0,85 -15%
Mietsituation unvermietet 1,00 vermietet 0,95 -5%
Immobilienpreis in €/m2 WHl.
(Vergleichsfaktor in €/m? W) 1.500€ 720€ -52%
Auf Grundlage des objektspezifischen Immobilienrichtwertes ergibt sich unter Anwendung -ggf.
interpolierter- Umrechnungskoeffizienten ein Vergleichsfaktor von 720 €/m? Wohnflache.
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3.5.2 Vorlaufiger Vergleichswert
Aus dem zuvor ermittelten Vergleichsfaktor ergibt sich in Bezug auf die Wohnflache des
Bewertungsobjekts der vorlaufige Vergleichswert.

3.5.3 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der ermittelte vorlaufige Vergleichswert die
Marktlage bereits hinreichend berucksichtigt. Somit entspricht der vorlaufige Vergleichswert auch dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert.

3.5.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen, denen der
Grundstlcksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des Verfahrenswerts ist der
Werteinfluss von allgemeinen Grundsticksmerkmalen bereits berucksichtigt. Dabei handelt es sich
um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage
gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehéren im Wesentlichen besondere
Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen).
Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der
selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen (§ 41 ImmoWertV).
Im vorliegenden Bewertungsfall werden die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale,
entsprechend Ertragswertverfahren (siehe Abschnitt 3.4.8), in Ansatz gebracht.
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3.5.5

Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert und der Berlicksichtigung des Werteinflusses durch besondere objektspezifische

Grundstlicksmerkmale wie folgt:

Vergleichswertermittlung (§24 ImmoWertV)

Objektart SE-Nr. 3
Wohn-/Nutzflache m? 125
x Vergleichsfaktor (inkl. Anteil fir Bodenwert und Au3enanlagen) €/m? 720
vorlaufiger Vergleichswert € 90.000
Marktanpassung € 0
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert € 90.000
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Baumangel / Bauschaden (Anteiliges Investitionskostenrisiko GE) € -1.720
Baumangel / Bauschaden (Investitionskostenrisiko SE) € -8.600
Risiken wegen ungeregelter WEG-Situation / Sonderumlagerisiko € -11.362
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
Vergleichswert € 68.318
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4, VERKEHRSWERT
4.1 Ergebniszusammenstellung
Einzelergebnisse Bewertungsobjekt
Bodenwertanteil (marktiibliche Grundstlicksgrofe) 19.998 €
Bodenwertanteil (zusétzliche Flachen) 0€
Jahresrohertrag 7.872 €
Jahresreinertrag 5.615€
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -21.682 €
- davon Bodenwert "zusétzliche Fldche" 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 95.746 €
|Ertragswert 74.063 €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 90.000 €
|Vergleichswert 68.318 €
4.2 Vergleichsdaten und Plausibilisierung
Datenverdleich Bewertungsobjekt GMB 2023 zu
alenvergieic SE 3 vermietete ETW

@ Wohnflache (Wfl.) in m?

125 (75 bzw. 48)

67 (47-87)

J Miete in €/m? WAl 5,25 5,61 (4,91-6,31)

J Restnutzungsdauer in Jahren 21 33 (19-47)

@ Bewirtschaftungskosten 28,7 28,86 (24,49 - 33,23)
@ Kaufpreis 1.124 € (633 €-1.615€)
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert* je m? WHfl. 766 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert* je m2 Wfl. 720 €

@ Rohertragsfaktor * (Marktangepasster vorl. EW/Rohertrag) 12,2 16,34 (10,96 - 21,72)

* ohne Berticksichtigung von besonderen objektspezf. Grundstiicksmerkmalen und Grunderwerbsnebenkosten

Zunachst wird festgestellt, dass sich die Verfahrensergebnisse der beiden unabhangig voneinander
durchgefiihrten Wertermittiungsverfahren im Bereich der im Grundstiicksmarktbericht ausgewiesenen
Standardabweichung um den durchschnittlichen Kaufpreises finden und untereinander um rd. 8%
differieren. Da Kaufpreisabweichungen zum Verkehrswert von rd. 10% bis 20% nicht uniblich sind,
haben beide Verfahrensergebnisse ihre Berechtigung und bestatigen den Verkehrswert.

Die Daten des Bewertungsobjekts verhalten sich unter Berilicksichtigung des Werteinflusses seiner
allgemeinen Grundsticksmerkmale (§8 (2) ImmoWertV), und der Entwicklung am lokalen
Immobilienmarkt angemessen zu den vom 6rtlichen Gutachterausschuss aus tatsachlichen Kauffallen
der jlingeren Vergangenheit abgeleiteten und im Grundstiicksmarktbericht 2023 verdéffentlichten
durchschnittlichen Vergleichsdaten.

Auch der zum Bewertungsobjekt ermittelte Rohertragsfaktor ist unter Beriicksichtigung der Merkmale
des Bewertungsobjekts grundsatzlich plausibel und bestatigt somit das Verfahrensergebnis.

Erganzend ist festzustellen, dass die marktangepassten vorldufigen Verfahrensergebnisse, unter
Berlcksichtigung der allgemeinen Grundsticksmerkmale, angemessen innerhalb der von
professionellen Marktteilnehmern zum Wertermittlungsstichtag ausgewiesenen Wertausweisungen
liegen.

Die Wertermittlung ist somit plausibel.

bvs

Sachverstindige

Sachverstandigenburo Stratmann (7
Immobilien—-Wertermittiung 3 4



Verkehrswertgutachten-Nr. A-2303-GEL Seite 48
Objekt: 1.259,03 / 10.000 MEA in Verbindung mit SE-Nr. 3
an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 352

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Blumendelle 36 / Miinchener Str. 75

4.3 Komprimierte Wertung

Zusammenfassend werden die wesentlichen Qualitdten des Bewertungsobjekts, unter
Berlicksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale,
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt gewertet:

¢ Lagequalitat:

¢ Objektqualitat:

¢ Vermietbarkeit:

¢ Verkauflichkeit:

Durchschnittlich, aufgrund der mittleren Wohnlagequalitat im Stadtgebiet.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der baualtersentsprechend
unterdurchschnittlichen Gebaudekonzeption ohne barrierefreier
Zuwegung, bei einer unterdurchschnittlichen Ausstattung mit einer
ausweislich unterdurchschnittlichen Energieeffizienz des Gebaudes mit
erheblich wertrelevanten Baumangeln / Bauschaden und einer
wirtschaftlich nicht geregelten Situation der
Wohnungseigentimergemeinschaft.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der durchschnittlichen Lagequalitat bei
unterdurchschnittlicher Objektqualitat an einem Wohnungsmarkt mit
unterdurchschnittlicher Miet-Nachfrage.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der durchschnittlichen Lagequalitat und
der unterdurchschnittlichen Objektqualitat bei einer unterdurchschnittlichen
Vermietbarkeit und normaler Drittverwendungsmdglichkeit an einem
Immobilienmarkt mit stark Gberdurchschnittlicher Kauf-Nachfrage.
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4.4 Ableitung des Verkehrswertes
Nach § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewandten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.
Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Bewertungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
einzelnen Bewertungsfalles, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen. Die Wahl
ist zu begrinden. (§ 6 (1) ImmoWertV).
Der Bodenwert wird im indirekten Vergleichswertverfahren durch Nutzung des fir den Bereich des
Bewertungsgrundstiicks ausgewiesenen zonalen Bodenrichtwertes ermittelt.
Die Marktlage ist beim Ertragswertverfahren insbesondere durch Verwendung marktiblich erzielbarer
Ertrage und eines objektispezifischen Liegenschaftszinssatzes und beim Vergleichswertverfahren
durch Anwendung eines marktkonformen Vergleichsfaktors auf Basis des stichtagsaktuellen
Immobilienrichtwertes, bei Verwendung angemessener Umrechnungskoeffizienten, bertcksichtigt.
Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fiihren nach Einschatzung des
Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.
Dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der starker gesicherten Marktdaten gegeniber dem
Ertragswertverfahren ein hdheres Gewicht beizumessen.
Wertansatz Gewichtung gewogener Wert
Ertragswert 74.063 € 40% 29.625 €
Vergleichswert 68.318 € 60% 40.991 €
Gewogenes Ergebnis 70.616 €
Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert des Bewertungsobjekts insgesamt, gestitzt auf die vorstehenden
Berechnungen und Recherchen, wie folgt festgestellt:
Verkehrswert -unbelastet- des 1.259,03/10.000 MEA
-in Verbindung mit dem Sondereigentum-Nr. 3, nebst Abstellraum im Kellergeschoss- 71 OOO €
an dem Grundstiick Gemark. Schalke, Flur 7, Flurstiick 352 '
zum Stichtag 08.08.2023 gerundet
Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitet zu haben.
Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den angegebenen Zweck
verwendet werden. Vervielfaltigungen und Verwendung durch Dritte sind nicht zuldssig.
Bottrop, den 12.10.2023
Bernhard Stratmann, Dipl. Immobilienékonom (ADI)
bvs : Sachverstandigenbiiro Stratmann 7
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5. ANLAGEN

5.1 Baudatenberechnung

Die Baudaten wurden auf Basis vorliegender Bauunterlagen durch den Sachverstandigen neu

ermittelt.

Die ausgewiesenen Baudaten und Wohnflachen sind nur im Zusammenhang mit dieser Wertermittlung
zu verwenden und fur eine Nutzung in anderem Zusammenhang nicht geeignet. Fur jede Verwendung
aulerhalb dieses Gutachtens Gbernimmt der Sachverstandige keine Haftung.

5.1.1 Baudaten

Die nachstehenden Baudaten beziehen sich auf die baulichen Anlagen der auf dem
Bewertungsgrundstiick stehenden Mehrfamilienhauser insgesamt.

Bezug Lange Breite Flache Bebaute Geschoss-
inm inm in m? Flache in m? flache in m?

Mehrfamilienhaus

Blumendelle 36

EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 16,50 11,00 181,50 1 181,50 3,75 680,63

EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 2,53 1,44 3,63 -1 - 3,63 3,75 - 13,62

EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 1,50 1,50 2,25 -0,5 - 1,13 3,75 - 4,22

Mdinchener Strale 75

EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, DG, KG 16,20 10,30 166,86 1 166,86 4,75 792,59

EG, 1.0G, 2.0G, 3.0G, DG, KG 4,30 3,20 13,76 -1 - 13,76 4,75 - 65,36

Summe 329,84 1.390,01

5.1.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl
Die wertrelevante Geschossflachenzahl (GFZ) ist der Quotient aus Geschossflache und (rentierlicher)
Grundstucksflache. Die nachstehend ausgewiesene Geschossflache entspricht der wertrelevanten

GFZ die im Rahmen der Wertermittlung zu Grunde zu legen ist.

Es handelt sich um eine Verhaltniszahl von Quadratmeter Geschossflache zu Quadratmeter
Grundstucksflache. Die GFZ wird im Rahmen der Bodenwertermittlung wertrelevant bertcksichtigt.

Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ2)

wertrelevante Geschossflache in m? 1.390,01
Grundstiicksflache in m2 440,00
wertrelevante Geschossflachenzahl 3,16

bVs
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5.1.3 Wohnflache
Die Wohnflache des Bewertungsobjekts wurde anhand vorliegender Grundrisszeichnungen und eines
groben Aufmafes im Rahmen des Ortstermins mit fir die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit
neu ermittelt.

Die nachstehende Flachenermittlung ist ausschliellich im Zusammenhang mit diesem Gutachten zu
verwenden. Fur jede andere Nutzung wird die Haftung ausgeschlossen.

Bezug Lange Breite Flache  Faktor WiH.

(entsprechend Grundrisszeichnung) inm inm in m? in m?

Sondereigentum-Nr. 3

Flur (ehem. Treppenhaus) 2,20 0,80 1,76 1,00 1,76 1,76

WE 3.1, Flur 1,75 1,40 2,45 1,00 2,45

WE 3.1, Bad/WC 1,54 2,56 3,94 1,00 3,94

Versorgungsschacht Abzug 0,20 0,20 0,04 0,00 0,00

WE 3.1, Kiiche 2,05 4,14 8,49 1,00 8,49

Kaminabzug 0,30 0,40 0,12 -1,00 -0,12

WE 3.1, Durchgangszimmer 3,98 4,39 17,47 1,00 17,47

Kaminabzug 0,40 0,30 0,12 -1,00 -0,12

WE 3.1, Zimmer 3,70 4,29 15,87 1,00 15,87 47,98

WE 3.2, Flur 5,08 1,40 7,11 1,00 7,11

Versorgungsschacht Abzug 0,15 0,70 0,11 -1,00 -0,11

WE 3.2, Flur 1,13 2,30 2,60 1,00 2,60

WE 3.2, Zimmer 4,20 4,07 17,09 1,00 17,09

Kaminabzug 0,30 0,40 0,12 -1,00 -0,12

WE 3.2, Bad/WC 4,22 1,92 8,10 1,00 8,10

Versorgungsschacht Abzug 0,20 0,60 0,12 -1,00 -0,12

WE 3.2, Kiiche 2,95 2,71 7,99 1,00 7,99

WE 3.2, Zimmer 4,22 5,09 21,48 1,00 21,48

WE 3.2, Zimmer (Eckabzug Fenster) 1,75 0,63 1,09 -1,00 -1,09

WE 3.2, Zimmer (Eckabzug Tir) 0,86 0,43 0,37 -1,00 -0,37

WE 3.2, Zimmer 3,00 4,32 12,96 1,00 12,96

Kaminabzug 0,30 0,60 0,18 -1,00 -0,18 75,35

Wohnflache insgesamt 125,10 125,10
b VS Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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5.2 Lageinformationen

5.2.1 Regionalplan
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45881 Gelsenkirchen, Blumendelle 36 geoport

N ) 5 o
AR

w”-'leiwraﬁ‘\]

futhkampstraise Y et \é\{a;‘me-uj/" &
" i - \ Bickern s

Grothusstrafie

HeRler

Aldenhofstrae ()

* \ i £ 2 L
- elsenkirchen ‘J‘_,,z,_ag ¢
Feldmarfrf_ \mm t i A % _
r—”' =
M’/ L st 3? el ]
gy: /;ﬁ" Naustadt ol i M
f -
: e : o BN : 7
£ St o fmﬂ ; Uckendorf % . orde
.-.-,./-- ; ; 3 %‘-& 2
(s . g Go { ; g ‘d},%. % . y %
3 'I et Gunnigfeld

<

>‘ K18 . ,&w l_Rlott-han?'eln' é \ : ;

03.10:2023'[62280147 | © OpenStreetMap Contributors
MaBstab (im Papierdruck): 1:50.000 @
Ausdehnung: 8.500 m x 8.500 m
1] 5.000 m

Regionalkarte in ver ied il Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Nar ng - itergabe unter
gleichen Bedingungen” 2.0 verfugbrr

Die Regionalkarte enthiit u.a. Informationen aur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur dberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur, Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im Mafstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.
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Das Kartenmaterial baskert auf den Daten von € OpenStreetMap und steht gemal der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freden Nutzung
ur Verfigung . Der Kartenausschinitt ist entsprechend der Creative-Commons- Lizenz (CC BY-SA) Hzenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Beid der welteren Verwendung der Karte it die Quellenangabe unverandert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280147 vom 03.10.2023 auf www.geoport.de: ein

on-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgameinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aktuellen Form. Copyright © by on-gea® & geoport® 2023
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5.2.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo
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werden

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von & OpenStreetMap und steht gemat der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
ur Verfigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commeons- Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt

Bel der welteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufihren
Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02280147 vom 03.10.2023 auf www.geoport.de: ein
ongeo Service der on-geo GmbH. Es geiten die aligemeinen geoport Vertrags und Nutzungsbedingungen in

Seite 1
dar aktuallen Form. Copyright € by on-gec® & geoport® 2023
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53 Flurkarte

TIM-online Bezirksregierung Kéin
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-online (www.tim-online.nrw.de) am 24.05.2023 um 09:34 S i .
Uhr erstellt - GEObasis.nrw

Land NRW 2023 - Keine amtliche Standardausgabe. Es gelten die auf den Folgessiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedingungen der dargesteliten Geodatendwnsts.
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5.4 Gebdudezeichnungen

Hinweis:
Die Darstellungen entsprechen der tatsachlichen Situation mit einer fur die Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit.

Grundriss 1. Obergeschoss
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Blick vom Treppenhausfenster in den hinteren Grundstiicksbereich.
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Treppenhaus mit Blick auf das Podest im 1.0bergeschoss mit einer Teilflache des SE 3.
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WE 3.1; Kiiche.

WE 3.1; Blick von der Kiiche in den Flur mit Zugang WE 3.1; Bad/WC.

zum Bad/WC.
bvs e Sachverstandigenbulro Stratmann 7
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WE 3.1; Feuchtigkeitsschaden im Wand- und WE 3.1; partiell aufgequollener
Deckenbereich der Kiiche. Oberboden in der Kiiche.

WE 3.1; Elektrounterverteilung mit Sicherungsautomaten im Flur.
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WE 3.1; stralRenseitiges Durchgangszimmer mit Feuchtichéden im Wand- und Deckenbereich.

WE 3.1; ndhere Darstellung des Feuchtigkeitsschadens.

WE 3.1; Feuchtigkeitsschadenim Fensterbereich der Aufenwand im strallenseitigen hinterliegenden

Zimmer.
bv S Neheatae Sachverstandigenbiro Stratmann V7
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WE 3.2; Flur.

WE 3.2; Bad/WC.

den im Decken- und Wandbereich im Bad/WC.
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WE 3.2; Kiiche.

WE 3.2; stralRenseitiges Eckzimmer.

WE 3.2; beschadigte Zimmerturanlagen.
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