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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus
und einem rickwartigen Gebaude

Objektadresse: Léhberg 15

45468 Milheim an der Ruhr
Grundbuchangaben: Grundbuch von Milheim, Blatt 2826, Ifd. Nr. 8
Katasterangaben: Gemarkung Mulheim-Ruhr, Flur 64, Flurstiick 56,

Flache 256 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 08.10.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 08.10.2025 wurden die Beteiligten
durch Schreiben mit angemessener Frist eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Es konnten alle Rdumlichkeiten des zu bewertenden Ob-
jekts, besichtigt werden, mit Ausnahme der Wohnungen im
1.0G und 3. OG.

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige, seine Mitarbeiterin und die Mieter der
Gewerbeeinheiten, die Mieter des 2. OG und die Mieterin
des 4. OG.

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und
gungen, Informationen: Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug vom 02.07.2025
Berechnung der Bruttogrundflachen
Auszug aus dem Stadtplan
Auszug aus der StralRenkarte
Mietspiegel der Stadt Mulheim a. d. Ruhr
Gewerbemieten IHK, IVD, RDM, ongeo
Grundstucksmarktbericht Stadt Mllheim a. d. Ruhr
Bodenrichtwerte
Auskunft B-Plan/ F-Plan vom 31.07.2025
Auskunft Altlastenkataster vom 07.08.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom
05.08.2025
Auskunft Erschliellungsbeitrage vom 05.08.2025
Auskunft iber Wohnungsbindungen vom 04.08.2025
Auskunft Bergschadensgefahrdung vom 29.08.2025
Erhebungen im Ortstermin
Allgemeine Marktanalysen

7 K 5/25
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Von der Auftraggeberin wurden folgende Unterlagen zur
Verfligung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.06.2025

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung Durch den Mitarbeiter wurden folgende Téatigkeiten bei der
von Gutachtenerstellung durchgefiihrt:
e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den zustan-
digen Amtern
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
¢ Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstlicks- und Gebaudebeschreibung
Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Sach-
verstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Milheim a.d.R. ist ein Gutachten Gber den Wert des Verstei-
gerungsobjektes zu erstellen.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben bzw. Ausfiihrungen enthalten:

a) ob ein Gewerbebetrieb geflihrt wird,

b) eine Liste des etwaigen Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen,
c) ob sonstige Zubehdrstlicke vorhanden sind, die nicht mit geschatzt sind,

d) ob baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

e) Eintragungen im Baulastenverzeichnis,

f) zu etwaigen Uberbauten oder Eigengrenziiberbauungen,

g) einen einfachen Lage- und Gebaudeplan,

h) Lichtbilder der Geb&ude und der Ortlichkeit

Die 0.g. Auskunfte und Informationen wurden soweit mdglich, eingeholt und im Gutachten entspre-
chend dargestellt und in der Wertermittlung berlcksichtigt. Schriftliche Auskiinfte werden dem Ge-
richt zur Akte gereicht. Personenbezogene Daten (Uber z.B. Verfahrensbeteiligte, Mieter) werden
aus Datenschutzgriinden lediglich in der Anlage wiedergegeben und nicht in der Internetversion
des Gutachtens veréffentlicht. Innenaufnahmen des Versteigerungsobjektes werden zur Wahrung
der Personlichkeitsrechte des Eigentimers bzw. Mieters lediglich dann veréffentlicht, wenn eine
(mundliche) Genehmigung des Berechtigten bzw. eines Vertreters vorliegt. Die Genehmigung be-
inhaltet generell lediglich eine Veréffentlichung in einer gedruckten Originalversion des Gutachtens
und keine Internetverdffentlichung. Eine Veréffentlichung der Anlagen in der gedruckten Original-
version des Gutachtens erfolgt in Bezug auf § 45i. V. m. § 63 Urheberrechtsgesetz. Die enthaltenen
Karten und Daten sind urheberrechtlich geschitzt.

Es konnten nicht samtliche Raumlichkeiten des Wohn- und Geschaftshauses besichtigt wer-
den. Eine Innenbesichtigung der Wohnungen im 1. OG und 3. OG konnte nicht durchgefiihrt
werden. Dementsprechend wird das Gutachten fur diese Gebaudeteile nach dem (duf3eren) Ein-
druck und nach Aktenlage erstellt. Der Ausstattungsstandard wird als durchschnittlich unterstellit.
Besondere Baumangel oder Bauschaden sind nicht bekannt. Ein Abschlag auf den Verkehrswert
fur die fehlende Innenbesichtigung wird nicht vorgenommen. Die sich ergebenen Risiken (z.B. un-
bekannte Bauschaden und -mangel, Instandhaltungsstau oder Uberdurchschnittlicher Renovie-
rungsbedarf) missen potenzielle Erwerber zusatzlich bericksichtigen.

Die erforderliche Bauakte wurden angefordert, es lagen jedoch keine Unterlagen vor. Die
erforderlichen Male und Flachenangaben wurden vom Sachverstandigen selbst anhand eines 6rt-
lichen Aufmalies berechnet sowie Grundriss Skizzen erstellt.
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2 Gutachterliche Gesamtwiirdigung der zu bewertenden Liegenschaft
1. Objektbeschreibung

Im rickwartigen Bereich des Grundstlicks befindet sich ein separates Gebaude aus dem 19. Jahr-
hundert mit einer Nutzflache von ca. 116 m2 Das Gebaude liegt vollstandig innerhalb einer geschlos-
senen Ringbebauung und ist ausschliellich Uber das Vorderhaus sowie einen schmalen Durchgang
von ca. 1,20 m Breite erreichbar. Eine direkte Anfahrbarkeit oder Feuerwehrzufahrt besteht nicht.

2. Baulicher und technischer Zustand

Das Gebaude befindet sich in einem sehr einfachen bis mangelhaften baulichen Zustand. Es handelt
sich um eine historische Ziegelbauweise ohne jegliche Dammung. Die Fenster sind einfach verglaste
Holzfenster aus der Bauzeit. Das Dach ist alt, sichtbar verwittert und nicht gedammt. Heizungs-,
Sanitar- sowie zeitgemale Elektroinstallationen sind nicht oder nicht ausreichend vorhanden. Die
ErschlieBung erfolgt ausschlieBlich tber Treppen, teilweise in Holzbauweise.

3. Brandschutz und ErschlieRung

Aus brandschutzrechtlicher Sicht bestehen meiner Einschatzung nach erhebliche Mangel. Es exis-
tiert kein zweiter baulicher Rettungsweg, keine Anleiterbarkeit durch die Feuerwehr und keine Feu-
erwehrzufahrt. Der Zugang erfolgt ausschlief3lich Giber einen ca. 1,20 m breiten Durchgang im Vor-
derhaus. Aufgrund der vollstandigen UmschlieRung durch Nachbarbebauung ist eine nachtragliche
Herstellung normgerechter Rettungswege nicht mdglich. Diesbeziglich muss fir eine mogliche Nut-
zung des Gebaudes zwingend ein Brandschutzgutachten erstellt werden.

4. Genehmigungsrechtliche Einordnung

Es wird die formelle und materielle Legalitat aus dem urspriinglichen Baujahr unterstellt. Dieser Be-
standsschutz gilt jedoch ausschlief3lich fir den damaligen Zustand. Aufgrund des jahrelangen Leer-
stands sowie der erheblichen Abweichung von heutigen bau- und brandschutzrechtlichen Anforde-
rungen ist davon auszugehen, dass jede neue Nutzung eine neue Genehmigung erfordern wirde,
die meiner Einschatzung nach, nach heutiger Rechtslage nicht erteilt werden kann.

5. Energie- und Gebauderecht

Das Gebaude erflllt in keiner Weise die Anforderungen des aktuellen Gebaudeenergiegesetzes
(GEG). Eine Nutzung als Wohn- oder Aufenthaltsraum ist rechtlich und technisch im jetzigen Zu-
stand ausgeschlossen.

6. Wirtschaftliche Betrachtung

Das Gebaude stellt zurzeit weder genehmigungsfahige Wohn- noch Gewerbeflache dar und ist nicht
ertragsfahig. Unter sehr wohlwollender Betrachtung kann lediglich eine untergeordnete Nutzung als
nicht personenbezogene Lager- oder Nebenflache angenommen werden. Aufgrund der erheblichen
Einschrankungen wird ein Ansatz von ca. 1,00 €/m? monatlich als rein theoretischer Mindestwert
angesetzt, um einen Abriss zu vermeiden. Dieser Ansatz stellt keinen marktiblichen Mietwert dar.

7. Abrissproblematik

Ein Abriss des Gebaudes ist technisch und wirtschaftlich problematisch bzw. sehr aufwandig, da
eine maschinelle ErschlieBung nur erschwert mdglich ist. Ein Abbruch ware vermutlich in Handarbeit
uber das Vorderhaus durchfihrbar und mit unverhaltnismafig hohen Kosten verbunden.

8. Gesamtwurdigung

Das rickwartige Gebaude ist nur bedingt entwicklungsfahig, erschwert bis gar nicht genehmigungs-
fahig und wirtschaftlich nicht sinnvoll sanierbar. Es ist nicht als eigenstéandiger Werttrager, sondern
lediglich als untergeordnete Nebenflache zu bewerten.

7 K 5/25
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3 Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Fir das Wohn- und Geschaftshausgrundstiick in Miilheim an der Ruhr, Léhberg
15
Flur 64 Flursticksnummer 56 Wertermittlungsstichtag: 08.10.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 738,28 256,00 189.000,00
Land
Summe: 738,28 256,00 189.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebaudebezeich- BGF WF/NF Baujahr GND RND
teil nung / Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache | Wohn- und Ge- 920,00 | 456,80 1954 80 15
schaftshaus
Gesamtflache | Altbau 460,00 | 113,32 1900 80 15

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 44.938,56 9.804,55 € 3,90
(21,82 %)

Relative Werte

relativer Verkehrswert: 877,01 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,13
Verkehrswert/Reinertrag: 14,23

Ergebnisse

Ertragswert: 500.000,00 €
Sachwert: -——-

Vergleichswert: -

Verkehrswert (Marktwert): 500.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 08.10.2025
Bemerkungen

Es handelt sich bei den 0.g. Angaben lediglich um eine Kurzbeschreibung des Versteigerungsobjektes sowie
der Wertermittlungsergebnisse dieses Gutachtens. Ausfiihrliche Erlduterungen sind den nachfolgenden Sei-
ten zu entnehmen.

7 K 5/25
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

41 Lage

4.1.1 GrofRraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernun-
gen:

4.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Qualitat der Lage:

Nordrhein-Westfalen

Mulheim an der Ruhr (ca. 173.874 Einwohner);
Stadtteil Altstadt | (ca. 21.741 Einwohner)
(Stand: 30.09.2025)

Mulheim an der Ruhr ist eine kreisfreie Grof3stadt im west-
lichen Ruhrgebiet in Nordrhein-Westfalen. Die Stadt ist als
Mittelzentrum eingestuft. Sie liegt an der Ruhr, zwischen
den angrenzenden Oberzentren Duisburg und Essen so-
wie der nahe gelegenen Landeshauptstadt Disseldorf.
Mdilheim gehoért zudem zur Metropolregion Rhein-Ruhr.
Die Nahe zum internationalen Flughafen Duisseldorf, die
kurzen Wege zu den regionalen Flughafen in Dortmund,
Mdnchengladbach und Weeze und der eigene Flughafen
begrinden die enge Luftverkehrsanbindung der Stadt. Fur
die Schiene gilt die Einschrankung, dass der Milheimer
Hauptbahnhof bis auf Ausnahmen nur fiir den Regionalver-
kehr bedeutend ist. Durch die Nahe zu den Eisenbahnkno-
tenpunkten Essen und Duisburg wird dieser Nachteil wie-
der ausgeglichen. Fur den Individualverkehr ist eine
schnelle Anbindung an Fernverkehrsstral’en gegeben, die
das Stadtgebiet in Form eines Dreiecks umgeben. (Quelle:
https://de.wikipedia.org/)

Altstadt | ist ein Stadtteil und der historische Kern der kreis-
freien, nordrhein-westfalischen Stadt Milheim an der Ruhr.
Der flachenmafig kleinste, aber auch am dichtesten besie-
delte Stadtteil Milheims liegt am historischen Westfali-
schen Hellweg im Stadtbezirk Rechtsruhr-Sud. Er grenzt
an Altstadt ll, Heil3en, Menden-Holthausen und, auf der an-
deren Seite der Ruhr, an Saarn und Broich. (Quelle:
https://de.wikipedia.org/) Die Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind ful3laufig erreichbar.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Im Ortstermin waren keine Uber das normale Maf} hinaus-
gehende Beeintrachtigungen wahrnehmbar.

eben

Die Qualitat der Lage wird als einfache Lage eingeschatzt.

7 K 5/25
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4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

4.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund (soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten:

StralRenfront: ca. 10 m; mittlere Tiefe: ca. 24 m;
Grundstlicksgrofie: insgesamt 256,00 m?

Wohn- und Geschéftsstralle; Stralke mit maRigem Verkehr
(FuBgangerzone)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Wohn- und Geschafts-
hauses; mehrseitige Grenzbebauung des Nebengebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im
Altlastenkataster als Verdachtsflache aufgeflihrt.

Fur das Grundstiick liegt ein Gutachten vor — Nutzungs-
recherche und orientierende Gefahrdungsabschatzung fur
den Standort Loéhstr. 15 aufgrund des Verdachts einer alt-
lastenrelevanten Nutzung (Chemische Reinigung), BFUB
GmbH (Gutachten Nr. 2909) -.

Es wurden Bohransatzpunkt fur die Bodenluftuntersuchung
festgelegt und entsprechende Bodenluftmessstellen einge-
richtet, hierfir wurden 3 Rammkernsondierungen abgeteu-
felt. In allen Rammkernsondierungen wurde eine anthropo-
gene Anschuittung angetroffen. Im Wesentlichen besteht
die Anschuttung aus umgelagertem Sand und Schluff mit
Aschen, Schlacken und Ziegelbruchstiicken. Organolepti-
sche Auffalligkeiten (Geruch, Verfarbungen), welche auf
mogliche Untergrundbelastungen hinweisen kdnnten, wur-
den nicht registriert. Im Ergebnis der chemischen Analysen
konnten am Standort Léhberg 15 keine LCKW in den Bo-
denluftproben nachgewiesen werden. Die Untersuchungen
lassen aufgrund des geringen Untersuchungsumfangs
(hier ausschlieBlich Bodenluft-Untersuchungen eines Teil-
bereichs des Grundstiicks) und der Tatsache, dass quali-
tativen Bodenuntersuchungen (bei denen die vorhandenen
Anschittung z. B. im Hinblick auf Schwermetalle weiter un-
tersucht worden waren) nicht vorliegen, eine abschlie-
Rende Beurteilung des Grundstiicks nicht zu.

Fur die angefragte Flache kann daher der Altlastenver-
dacht bisher weder bestatigt noch ausgeraumt werden.
Der Sachverstiandige verweist auf die Anlage zu die-
sem Gutachten.

Ein gesonderter Wertabschlag hierfur wurde zunachst
nicht vorgenommen. Hierzu muissten ggf. vertiefende Un-
tersuchungen angestellt werden. Die sich eventuell erge-
benen Risiken (z.B. Kosten von Dekontaminierungen oder
gesundheitlich schadigende Einwirkungen) missen poten-
zielle Erwerber zusatzlich bertcksichtigen.
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Bergschadensgefahrdung:

Anmerkung:

4.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Der Auskunftsbereich liegt laut Auskunft der Bezirksregie-
rung Arnsberg Uber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeld “ver. Sellerbeck” sowie Uber einem inzwischen
erloschenen Bergwerksfeld. Eigentiimerin der Bergbaube-
rechtigung ,Ver. Sellerbeck® ist die E.ON.SE in Essen.

Bei anstehenden Baumalnahmen sollten die jeweiligen
Bergbauberechtigten gefragt werden, ob noch mit Schaden
aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist und welche An-
passungs- und Sicherungsmaflinahmen diese im Hinblick
auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten flir erforderlich halten.
In den dortigen Unterlagen ist im Auskunftsbereich kein
Bergbau dokumentiert. Mit bergbaulichen Einwirkungen
auf die Tagesoberflache ist demnach nicht zu rechnen. Der
Sachverstandige verweist auf die Anlage dieses Gut-
achtens. Einen Einfluss auf den Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag hat der Bergbau hier nicht. Die sich
eventuell ergebenen Risiken (z.B. Einsturz oder Absinken
der Grundstlcksoberflache) missen potenzielle Erwerber
zusatzlich berucksichtigen.

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

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuch-
auszug vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Mulheim Blatt 2826 neben der als wertneutral
anzusehenden Eintragung Uber die Anordnung der
Zwangsversteigerung vom 13.05.2025 (Ifd. Nr. 12) und der
Anordnung der Zwangsverwaltung vom 13.05.2025 (Ifd.
Nr. 13) folgende wertneutrale Eintragung:

Ifd. Nr. 6: An-, In- und Aufbaurecht zugunsten des jewei-
ligen Eigentumers des Nachbargrundstucks,
Flur 41 No. 291/63 und Flur 41 No. 292/62

Es wird davon ausgegangen, dass dieses Recht im Rah-
men der Zwangsversteigerung entsprechend berucksich-
tigt wird.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese im
Rahmen der Zwangsversteigerung entsprechend beruck-
sichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.
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4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich- Dem Sachverstandigen liegt eine Auskunft aus dem Bau-

nis: lastenverzeichnis vor. Diese enthalt keine Eintragungen (s.
Anlage).
Denkmalschutz: Das Bewertungsobijekt ist nicht in der Online-Denkmalliste

der Stadt Mulheim a. d. Ruhr eingetragen.

4.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
plan: nutzungsplan als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-

kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Vorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

4.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorlie-
gen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der Bau-
genehmigung konnte im Rahmen dieser Gutachtenerstellung nicht geprift werden, da entspre-
chende Unterlagen bei der Verwaltung nicht vorhanden sind bzw. nicht eingesehen werden konn-
ten. Wichtige Dokumente, wie z.B. Genehmigungsunterlagen sowie Rohbau- und Gebrauchsab-
nahmebescheinigungen sind somit nicht vorhanden. Durch diesen Sachverhalt kénnen sich zukinf-
tig Schwierigkeiten bei dem Nachweis der Genehmigungslage ergeben. Die sich ergebenen Risiken
(z.B. Nutzungsgenehmigung) mussen potenzielle Erwerber zusatzlich bertcksichtigen. Bei dieser
Wertermittlung werden die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
sowie die Einhaltung der entsprechenden Vorschriften und DIN-Normen (insbesondere Brand-,
Warme- und Schallschutz) vorausgesetzt. Vertiefende Untersuchungen wurden diesbezlglich nicht
durchgefihrt.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticks-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
qualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck liegt an einer historischen
offentlichen ErschlieBungsanlage (“Lohberg”). Erschlie-
Rungsbeitrage werden hierflr nicht geltend gemacht. Fur
die vorgenannte StralRe ist mit der Heranziehung zu Stra-
Renbaubeitragen innerhalb des nachsten Jahres nicht zu
rechnen (s. Anlage).
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4.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das zu bewertende Grundstuck ist bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus und einem Altbau
im rtuckwartigen Bereich des Grundstiicks. Im Erdgeschoss befinden sich zwei Gewerbeeinheiten
(ein Kasegeschaft und eine Anderungsschneiderei) die vermietet sind. Die Wohnungen im 1. OG —
4. OG sind ebenfalls vermietet. Gem. Mitteilung des Zwangsverwalters betragen die Bruttomieten
wie folgt:

Kasegeschaft: 917,50 € brutto / 650,00 € netto
Anderungsschneiderei: 887,75 € brutto
Wohnung 1. OG: 670,00 € brutto / 515,00 € netto
Wohnung 2. OG: 675,00 € brutto / 480,00 € netto
Wohnung 3. OG: 670,00 € brutto

Wohnung 4. OG: 655,00 € brutto / 450,00 € netto

Mietvertrage lagen dem Sachverstandigen nicht vor. Weitere Mietkonditionen sind ihm nicht be-
kannt. Auf dem Grundstlick befindet sich noch ein Nebengebaude, welches leerstehend ist. Der
Zugang zu diesem Gebaude erfolgt von der Stralte ,Lohberg“ aus durch den Hauseingang Léhberg
15.

Das Objekt gilt nicht als offentlich geférderter Wohnraum und unterliegt laut schriftlicher Auskunft
somit nicht der Mietpreis- und Belegungsbindung nach den Bestimmungen des Gesetzes zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW). Ob durch
Gewahrung von Wohnungsfirsorgemitteln eine Mietpreis- und Belegungsbindung besteht, kann
nicht beurteilt werden (s. Anlage).

5 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AulRenanlagen wer-
den nur insoweit beschrieben, wie es flur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie tber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durch-
geflihrt. Insbesondere wurde nicht gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des §
72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. §
71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

5.2 Wohn- und Geschiftshaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschaftshaus; 5-geschossig; unterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss; Mittelhaus
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Baujahr: 1954 (gem. sachverstandiger Schatzung)

Modernisierung: keine wesentlichen erkennbar, nur im Rahmen der Ubli-
chen Instandhaltung

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter
Wertabschlag hierflir wurde nicht vorgenommen.

Barrierefreiheit: Das Gebaude ist nicht barrierefrei,

Aulenansicht: Vorderseite: Natursteinplatten (EG), verputzt und gestri-
chen (1.0G — 4. OG); 1 StralRenlaterne und eine Drahtseil-
verbindung zum Haus gegenlber befestigt (1. OG);
Ruckseite: verputzt (1.0G — 4. OG), verputzt und gestri-
chen (Anbau);

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: diverse Kellerraume
Erdgeschoss: 1 Gewerbeeinheit
1 Gewerbeeinheit
Eingang/Durchgang zum Hof

1. Obergeschoss: 1 Wohneinheit mit Balkon

2. Obergeschoss: 1 Wohneinheit mit Balkon

3. Obergeschoss: 1 Wohneinheit mit Balkon

4. Obergeschoss: 1 Wohneinheit mit Balkon

Dachgeschoss: nicht ausgebaut

5.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Nicht bekannt

Keller: Ziegelmauerwerk

Kellerdecke: teilw. Gewolbedecke

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Nicht bekannt

Treppen: Kellertreppe: Beton; Geschosstreppe: Stahlbeton mit

Kunststein, gemauertes Gelander; Holzeinschubtreppe

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Metall, mit Lichtausschnitt, Oberlicht
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Dach:

Wohn- und Geschéaftshaus: Dachkonstruktion: Holzdach-
stuhl; Dachform: Satteldach; Dacheindeckung: nicht be-
kannt; Dachflachen ungedammt

5.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz, Leitungen teilw. Uber Putz gelegt
(WC)

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung, teilw. Gber Putz gelegt

Gasetagenheizung

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterluftung)

Warmwassertherme

5.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

5.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten 2. OG und 4. OG sind Uberwiegend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb
nachfolgend zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung ,WWohnungen“ zusammengefasst.

5.2.5.2 Wohnungen

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

5.2.5.3 Kasegeschaft

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Laminat, Fliesen; Balkon: Fliesen bzw. Holzfliesen

Raufasertapete, gestrichen; Fliesen, ca. 2,20 m hoch, dar-
Uber Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich

Raufasertapete gestrichen

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Bauj.1982)
auch raumhohe Verglasungen (Wohnzimmer 4. OG), teilw.
elektrische Rollladen (Wohnung 2. OG)

Eingangstir: Holztlr; Zimmertiren: Turen, aus Holz; tlw.
mit Glasfullungen (2. OG); Holzzargen

Bad: 1 eingebaute Wanne, 1 Stand-WC mit Spulkasten, 1

Handwaschbecken; farbige Sanitarobjekte (Wohnung 2.
0G)

Fliesen (Verkaufsraum, Anbau), Laminat (Anbau)

Tapete gestrichen; z. T. Holzverkleidung Anbau, teilw.
keine Wandbekleidung (Anbau)

Tapete gestrichen; Holzverkleidung (Anbau); teilw. abge-
hangte Decke (Verkaufsraum)
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Fenster: Glasbaustein (Anbau); Holzfenster, Einfachverglasung
(Anbau); Schaufenster: Messing, Einfachverglasung

Tdren: Schwingtire aus Holz; Stahltire zum Hof (defekt)

sanitare Installation: Gemeinschafts-WC (Hof), s. sonstige Besonderheiten

5.2.5.4 Anderungsschneiderei

Bodenbelage: Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Tapete gestrichen

Deckenbekleidungen: Holzverkleidung, Tapete gestrichen

Fenster: Schaufenster: Messing, Einfachverglasung

Turen: keine, Vorhang

sanitare Installation: Gemeinschafts-WC (Hof), s. sonstige Besonderheiten

5.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsuberdachung, Balkone

besondere Einrichtungen: Klimaanlage (Kasegeschaft), Gegensprechanlage
Besonnung und Belichtung: ausreichend

Sonstige Besonderheiten: Es befindet sich ein WC (Stand-WC mit Spulkasten, Hand-

waschbecken, Bodenbelag: Mosaikfliesen, Wandbeklei-
dung: Fliesen, ca. 1,50 m hoch, dartber Tapete gestrichen)
im Anbau und ist nur vom Hof aus zugéanglich. Gem. Mittei-
lung einer Mieterin wird es gemeinschaftlich genutzt.

Bauschaden und Baumangel:

Alterstypische Abnutzungen sowie kleinere Mangel und Gebrauchsspuren an den aufstehenden
Gebauden, die unter die normalen Instandhaltungsarbeiten fallen, werden hier nicht bertcksichtigt.
Keine uber das normale Mal hinausgehenden Feuchtigkeitsmerkmale (kein Hausschwamm) im
besichtigten Teil erkennbar. Der Bauzustand und die wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten
wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und unverdeckt, d.h. offensichtlich bei der
ortlichen Aufnahme erkennbar waren. Zu beachten ist, dass das Bewertungsobjekt zum Ortstermin
eingerichtet bzw. nur Teilbereiche besichtigt wurden. Dementsprechend waren Mobel und andere
Gegenstande in dem Objekt vorhanden, die teilweise die Sicht auf wesentliche Gebaudeteile er-
schwert oder vollstandig verhindert haben bzw. konnten Gebaudeteile nicht besichtigt werden. Die
Beschreibung und Aufzahlung erhebt somit keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sondern es soll
lediglich der im Rahmen dieser Wertermittlung notwendige Uberblick (iber wesentliche wertrele-
vante Unterhaltungsbesonderheiten vermittelt werden. Das tatsachliche Ausmal} kann erst nach
Bauteil6ffnungen bzw. weiteren vertiefenden Untersuchungen festgestellt werden. Diese Untersu-
chungen sind entsprechenden Sonderfachleuten vorbehalten und wurden im Rahmen dieser Wer-
termittlung nicht durchgefiihrt. Gleiches qilt flir den potenziellen Befall durch pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie bei gesundheitsschadigenden Baumaterialien. Im Rahmen des Ortstermins
waren keine wesentlichen Unterhaltungsbesonderheiten (Baumangel/ -schaden) erkennbar oder
bekannt.
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Bei der augenscheinlichen Uberpriifung wurden keine Hinweise auf gesundheitsschadliche Stoffe
wie Asbest, Mineralwolle, PCP, PCB, PAK oder Holzschutzmittel, etc. vorgefunden. Falls diesbe-
zuglich Zweifel bestehen, sollten Fachgutachten eingeholt werden.

Grundrissgestaltung: zweckmalig
wirtschaftliche Wertminderungen: keine
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend nor-

mal. Es besteht allgemeiner Unterhaltungsstau und allge-
meiner Renovierungsbedarf. An der Balkonmauer im 4.
OG 18st sich von innen im unteren Bereich die Farbe und
es sind Feuchtigkeitsflecken sichtbar. An der Wohnung im
4. OG befinden sich u. a. mehrere Risse in der Wand im
Flur. In der Wohnung im 2. OG ist an einem Fenster zum
Hof hin ein Teil der Fliese der Fensterbank abgesplittert,
der Fensterrahmen ist im unteren Bereich nicht dicht ein-
gebaut und es ist Schimmel sichtbar. Im Flur sind am Trep-
penpodest an der Auf3enfuge Risse sichtbar und die Fuge
I6st sich zum Teil. Im Anbau befindet sich sowohl an der
Aulenwand als auch an der Innenwand ein Riss. An der
Strallenfassade befinden sich diverse Risse im Bereich 1.
OG bis 4. OG. Es befindet sich an der Decke des Anbaus
im Kasegeschaft ein Feuchtigkeitsfleck und Risse an der
Wandfuge. Im WC ist an der Decke ein Riss sichtbar.

5.3 Nebengebaude (riickwartiger Altbau)

5.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ehemaliges Geschéaftshaus; 2/12-geschossig; unterkellert
(auch Hofbereich); ausgebautes Dachgeschoss; mehrsei-
tig angebaut

Baujahr: Ca. 1900 (gem. sachverstandiger Schatzung)
Modernisierung: keine erkennbar
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor. Ein gesonderter

Wertabschlag hierfur wurde nicht vorgenommen.
Barrierefreiheit: Das Gebaude ist nicht barrierefrei,

Aufenansicht: Vorderseite: Verblendung mit Fassadenplatten (EG); Sicht-
mauerwerk, gestrichen

5.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: diverse Kellerraume
Erdgeschoss: 2 Raume

1. Obergeschoss: ein Raum mit Holzabtrennungen

2. Obergeschoss/ Dachgeschoss: ein Raum
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5.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
gemauert
Ziegelmauerwerk
Mauerwerk
Holzbalken

Kellertreppe: Holztreppe mit Holzgelander; Geschos-
streppe: Holztreppe mit Metallgelander

Eingangsturen aus Metall, mit Lichtausschnitt
Dachkonstruktion: Holzdachstuhl; Dachform: Walmdach;

Dacheindeckung: Tondachziegeln; Dachflachen unge-
dammt; Regenrinnen und -fallrohr aus Zinkblech

5.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung, Leitungen uber Putz (z. B.
1. OG, KG)

Gasheizung

herkdmmliche Fensterliftung, Liftungsanlage (1. OG) ver-
mutlich defekt

5.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Fliesen (EG); PVC-Fliesen (u. a. 1. OG);

Holzverkleidung (u. a. EG); Tapete; teilw. keine Wandbe-
kleidung (KG; Treppenhaus, DG), Strahlenschutzplatten
(KG); OSB-Platten, Mauerwerk gestrichen (z. B. KG, Flur)

Holzverkleidung (EG), teilw. abgehangte Decke (EG);
teilw. Deckenplatten (1. OG)

teilw. Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (1. OG);
Fenster aus Holz mit Einfachverglasung, teilw. mit Spros-
sen (1. OG, 2. OG/DG), Oberlicht (1. OG), Lichtkuppel (In-
nenhof)

Holztlren, teilw. mit Lichtausschnitt; teilw. keine Turen;
Vorhange (KG);

diverse Waschbecken (teilw. farbige Sanitarobjekte)
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Grundrissgestaltung: Individuell; nicht zeitgemaf

5.3.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Dachgaube (Dacheindeckung: Dachbahnen; verschiefert)
besondere Einrichtungen: keine

Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: vgl. oben

wirtschaftliche Wertminderungen: Brandschutz, Arbeitsschutz, Bauordnung
Allgemeinbeurteilung: Vgl. Punkt 2 des Gutachtens. Es besteht erheblicher Un-

terhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf. Es
sind offene Deckenverkleidung (z. B. EG, 2. OG/DG) und
offene Holz-Wandverkleidung (Flur) vorhanden, teilw.
wurde der Putz entfernt und das Mauerwerk ist sichtbar
(1.0G). Im 2. OG/DG befinden sich an der Decke in meh-
reren Raumen diverse Feuchtigkeitsflecken, sowie von In-
nen an der Au3enwand, wo sich grof3flachig der Putz ge-
|6st hat und auch Schimmelbildung sichtbar ist.

5.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Hofbefestigung, Einfriedung
(Mauer)

5.5 Zubehor

Zubehdr sind bewegliche Sachen, die nicht wesentlicher Bestandteil des Grundstiicks i.S.d. §§ 93
u. 94 BGB sind. § 74a ZVG sieht vor, dass mit zu versteigernde bewegliche Gegenstande frei ge-
schatzt werden dirfen. Gemal § 97 (1) BGB) sind Zubehdr bewegliche Sachen, die ohne Bestand-
teile der Hauptsache zu sein, zu dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen bestimmt sind
und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen. Eine Sache
ist nicht Zubehdr, wenn sie im Verkehr nicht als Zubehor angesehen wird. Als Zubehér kénnen z.B.
auf dem Grundstuick gelagerte Baumaterialien, Geschafts- oder Blroeinrichtungen sowie Produkti-
onsmaschinen gelten. Es befindet sich kein bewegliches Zubehdr in dem Versteigerungsobjekt.

6 Ermittlung des Verkehrswerts
Verfahrenswahl mit Begriindung
Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (ins-
besondere die Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die mdg-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaflen gut zur Ermittlung
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marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstéandigen, das fur die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten) Werter-
mittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stédnde dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21)
zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Rest-
nutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittiung herange-
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lage-
wert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu berlcksich-
tigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der markttblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstucksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar
sind.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstucksteil-
markt vorherrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wardi-
gung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Ein nach Mdglichkeit durchzuflhrendes
zweites Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhéngige Re-
chenprobe; Wurdigung dessen Aussagefahigkeit; Plausibilitdtsprifung). Es kann jedoch nur beim
Vorliegen aller verfahrensspezifischen ,erforderlichen Daten* ein zweites Wertermittlungsverfah-
ren zur Anwendung kommen.

¢ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB,
d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst
zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
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abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewdéhnlichen Geschéftsverkehr” im nachsten Kauffall).
Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrschein-
lichste Preis (Wert) am plausibelsten aus fir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufprei-
sen abzuleiten ist, sind die drei klassischen deutschen Wertermittlungsverfahren (ihre sachrich-
tige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaRige Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbe-
zlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193
Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstulicks-
markt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur
Verfugung stehen.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren)
gleichwertige verfahrensmafRige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermalen
(nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend
grol3e Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere Vergleichskaufpreise) zur Verfligung
standen.

6.1.1 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben —
das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet.

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist im vor-
liegenden Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Ver-
gleichskaufpreise verfugbar ist.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundsticke bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft
oder errichtet) werden. Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundsticksart nicht.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach
dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangiges Verfahren angesehen.

6.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 740,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Boden-
richtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 37

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = IV-VI
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe
Grundstuckstiefe (t) = 20m
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 08.10.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = MK (Kerngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 37

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = V
Grundsticksflache (f) = 256 m?
Grundstuckstiefe (t) = 24m

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 08.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 740,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 08.10.2025 x 1,000
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,000
Art der baulichen| MK (Kerngebiet) MK (Kerngebiet) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 740,00 €/m?
WGFZ 3,7 3,7 x 1,000
Flache (m?) keine Angabe 256 X 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse IV-VI \Y, X 1,000
Tiefe (m) 20 24 x 1,000

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 740,00 €/m?
Flache X 256 m?
beitragsfreier Bodenwert = 189.440,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 insgesamt rd. 189.000,00 €.

6.3 Ertragswertermittiung

6.3.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reiner-
trag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaf-
tungskosten).
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Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflr ge-
zahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisie-
rung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiuck sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert
der Gebaude und Aulienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Rein-
ertrag des Grundstlicks” abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Er-
tragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung)
des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

6.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ubli-
chen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zu-
grunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundsti-
cken oder Grundsticksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab
und/oder werden flr die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ubli-
chen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine
Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsge-
mafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstuicks (insbesondere der Gebaude) lau-
fend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instand-
haltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist ins-
besondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestim-
mung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden konnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Obijekts. Als Nut-
zungsdauer ist fUr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréf3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrund-
stiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Er-
tragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicks-
markt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Rest-
nutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Moderni-
sierungsmafinahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erfor-
derliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Werter-
mittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
(z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbeson-
dere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von
den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Man-
gel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauscha-
den sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die
diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf
Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i.
d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich
keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sachver-
standigen notwendig). Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Ver-
kehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden
in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m3) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
Wohn- und Geschéfts- |1 |Lalo 1 EG links 46,03 15,00 690,45 8.285,40
haus
2 |Lalo 2 EG rechts 36,30 15,00 544,50 6.534,00
3 |Wohnung 1-4.0G | 374,47 6,40 2.396,61 28.759,32
Altbau 4 |EG-DG 113,32 1,00 113,32 1.359,84
Summe 570,12 - 3.744,88 44.938,56
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 44.938,56 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 9.804,55 €
jahrlicher Reinertrag = 35.134,01 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,90 % von 189.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 7.371,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 27.763,01 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ = 3,90 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 15 Jahren Restnutzungsdauer x 11,197
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 310.862,42 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 189.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 499.862,42 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 499.862,42 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 499.862,42 €
rd. 500.000,00 €

6.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- und Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden anhand ortlichem Aufmal} eigenerstellt. Sie kénnen teilweise
von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttck marktiblich erzielbare Net-
tokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von verfugba-
ren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus
dem Mietspiegel der Stadt Mulheim und dem gewerblichen Mietspiegel der Stadt Milheim an der
Ruhr fir den gewerblichen Teil sowie Erfahrungswerten sowie Marktanalysen des Sachverstandigen
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Be-
wirtschaftungskostenanteil) bestimmt.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)
o flUr die Mieteinheit Lalo 1 EG links:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 248,56
Instandhaltungskosten - 14,00 644,42
Mietausfallwagnis 4,00 -——- 331,42
Summe 1.224,40
(ca. 15 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Lalo 2 EG rechts:
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 -——- 196,02
Instandhaltungskosten - 14,00 508,20
Mietausfallwagnis 4,00 261,36
Summe 965,58
(ca. 15 % des Rohertrags)
o flr die Mieteinheit Wohnung 1.-4.0G :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- 1.756,00
Instandhaltungskosten -—-- 14,00 5.242,58
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 575,19
Summe 7.573,77
(ca. 26 % des Rohertrags)
e flr die Mieteinheit Buro EG-DG :
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m? NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 3,00 40,80
Summe 40,80
(ca. 3 % des Rohertrags)

Angesetzten Nettoanfangsrendite

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wurde vor Ableitung des Liegenschaftszinssatzes eine objekt-
spezifische Betrachtung der Ertrags- und Risikostruktur vorgenommen. Das Bewertungsobjekt weist
einen erheblichen baulichen und energetischen Instandhaltungsstau auf. Dartber hinaus ist die
technische Ausstattung in wesentlichen Teilen nicht zeitgemal, sodass mittelfristig Investitionen zur
Sicherung der Nutzbarkeit und zur Anpassung an aktuelle rechtliche und technische Anforderungen,

insbesondere im Hinblick auf energetische Vorgaben, erforderlich sind.

Weiterhin befindet sich auf dem Grundstiick ein rlickwartiges Gebaude, welches meiner Einschat-
zung nach keine genehmigungsfahige Nutzungsperspektive hat. Dieses Gebaude ist aufgrund nicht
ausreichender Zuganglichkeit, brandschutzrechtlicher Defizite sowie mangelnder Anfahrbarkeit we-
der entwicklungsfahig noch wirtschaftlich sinnvoll sanierbar. Hieraus resultiert ein objektspezifisches
Risiko sowie ein zusatzlicher Investitions- bzw. Sicherungsaufwand flr einen potenziellen Erwerber.
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Diese wertbeeinflussenden Umstande flUhren insgesamt zu einem erhdhten Kapitalbindungs- und
Investitionsrisiko. In der Marktpraxis wird ein solches Risiko regelmaRig durch einen erhéhten Ren-
diteanspruch des Investors kompensiert. Die angesetzte Nettoanfangsrendite liegt daher bewusst
oberhalb der durchschnittlichen Marktrenditen fur instandgehaltene Wohn- und Geschaftshauser in
Milheim an der Ruhr.

Der gewahlte Renditeansatz stellt somit keinen spekulativen Zuschlag dar, sondern bildet die ob-
jektspezifischen Risiken sachgerecht ab und entspricht der marktiblichen Risiko-Rendite-Relation
bei vergleichbaren investitionsbedirftigen Bestandsobjekten.

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde
auf der Grundlage der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter
Hinzuziehung eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wer-
termittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestim-
mungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemaf dem Modell der AGVGA-NRW mit jeweils 80 Jahren flr
die Gebaude angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aller-
dings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittel-
bar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Wohn- und Geschaftshaus

Das (gem. sachverstandiger Schatzung) 1954 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) moder-
nisiert. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (,vorlaufigen
rechnerischen®) Gebaudealter (2025 — 1954 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 71 Jahre =) 9 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads
"nicht modernisiert" ergibt sich flr das Gebaude gemaf der Punktrastermethode "ImmoWertV" eine
(modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1960.

Das ruckwartige Gebaude befindet sich vollstandig innerhalb einer geschlossenen innerstadti-
schen Ringbebauung und ist ausschlielich Uber einen schmalen Hausdurchgang im Vorderhaus
sowie Uber mehrere hintereinanderliegende Turen und Hofbereiche erreichbar. Eine direkte An-
fahrbarkeit oder Erreichbarkeit durch Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr ist nicht gegeben. Aufgrund
der baulichen Situation besteht weder eine Feuerwehrzufahrt noch eine Aufstell- oder Anleiterfla-
che. Ein zweiter baulicher oder Uber die Feuerwehr herstellbarer Rettungsweg ist objektiv ausge-
schlossen. Eine genehmigungsfahige Nutzung mit Personenaufenthalt scheidet damit meiner Ein-
schatzung nach bereits aus brandschutzrechtlicher Sicht aus.

Daruber hinaus ist das Gebaude bauordnungsrechtlich nur bedingt nutzungsfahig. Die Rdume ver-
figen lediglich Uber Fenster an einer Gebaudeseite, wahrend die tbrigen Fassaden vollstandig
umbaut sind. Ob eine ausreichende natirliche Belichtung und Beliftung gemafl Bauordnung NRW
gegeben ist, ware zu prifen.

Inwieweit arbeitsschutzrechtlich eine Nutzung zulassig ist, muss geprift werden. Die Anforderun-
gen der Arbeitsstattenverordnung sowie der Technischen Regeln fur Arbeitsstatten hinsichtlich Ta-
geslicht, LUftung, Sichtverbindung nach auf3en sowie sicherer Flucht- und Rettungswege kénnen
ggfs. nicht erflllt werden. Eine Nutzung als Arbeitsstatte mit regelmafigem Personenaufenthalt ist
daher evtl. nicht zulassig.
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Zusammenfassend liegen damit meiner Einschatzung nach mehrere voneinander unabhangige
Ausschlussgriinde vor: fehlende brandschutzrechtliche Rettungswege, fehlende Feuerwehranlei-
terbarkeit, ggfs. bauordnungsrechtlich unzureichende Belichtungs- und Liftungsverhaltnisse sowie
u.U. die Nichterfullung arbeitsschutzrechtlicher Mindestanforderungen. Bereits jeder dieser As-
pekte wirde fur sich genommen eine genehmigungsfahige Nutzung ausschlief3en; in ihrer Ge-
samtheit bestatigen sie die fehlende Entwicklungsfahigkeit des riickwartigen Gebaudes.

Daruber hinaus besteht eine funktionale und konstruktive Abhangigkeit zwischen Vorder- und Hin-
terhaus. Das Grundstick ist vollstandig unterkellert, wobei die Kellerraume baulich zusammenhan-
gen. Der Zustand des rickwartigen Gebaudes kann sich im ungunstigsten Fall mittelbar auf die
Standsicherheit und Nutzbarkeit des Vorderhauses auswirken. Eine nachhaltige Neuinvestition
oder grundlegende bauliche Erneuerung ist daher realistisch nur unter gesamtheitlicher Betrach-
tung des gesamten Grundstiicks mdglich.

Vor diesem Hintergrund erscheint es sachgerecht, die Restnutzungsdauer des Hinterhauses und
des Vorderhauses nicht isoliert, sondern abhangig von der Gesamtsituation des Grundstiicks zu
bewerten. Die angesetzte Restnutzungsdauer von 15 Jahren fur das Gesamtobjekt tragt den bauli-
chen, technischen und rechtlichen Restriktionen Rechnung und spiegelt die absehbare Notwendig-
keit einer umfassenden, grundstlicksbezogenen Neuinvestition wider.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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6.4 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 500.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschaftshaus und einem Nebengebaude be-
baute Grundstick

in 45468 Milheim an der Ruhr, Lohberg 15

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Miilheim 2826 8
Gemarkung Flur Flurstiick
Miilheim-Ruhr 64 56

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2025 geschatzt mit rd.

500.000 €

in Worten: finfhunderttausend Euro

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Duisburg, den 21.01.2026

Dipl.-Ing. (FH) Stefan Klein

Hinweise zum Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet. Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt wer-
den.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFI1V)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohnflachen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. Weiter Anwendung)

Il. BV:
Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:
Verordnung uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung

WoBindG:
Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft getreten und durch
entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfand-
briefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)
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KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden (Ener-
gieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auB3er Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig
2013

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

[7]1 Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017
[8] Kleiber, Wertermittlungsrichtlinien (2016), 12.Auflage 2016

[9] Ralf Krdll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage
2011

[10] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstuicken, 5.Auflage 2015

[11] Klaus-Niels Knees: Immobiliarzwangsvollstreckung, 4. Auflage 2003

[12] Stéber ZVG, Zwangsversteigerungsgesetz, Beck'sche Kurzkommentare, 21.Auflage 2016
[13] Stumpe, Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung, 2.Auflage 2014

[14] Pohnert, Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 8.Auflage 2015

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2021) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Fotos

Anlage 4: Luftbild

Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Anlage 6: Wohn- und Nutzflachenberechnung

Anlagen 7 bis 13 sind nur im Originalgutachten und nicht in der Internetversion enthalten.

Anlage 7: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 8: Auszug aus dem Altlastenkataster
Anlage 9: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 10: Anliegerbescheinigung
Anlage 11: Auskunft Wohnungsbindungen
Anlage 12: Auskunft Gber Bergschadensgefahrdung

Anlage 13: sonstige Auskunfte und Informationen
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1

Datenquellen:
Ubersichtskarte MairDumont, MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2025
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1
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Datenquellen:
Ubersichtskarte MairDumont, MairDumont GmbH und Co. KG Stand: 2025
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Anlage 3: Fotos
Seite 1 von 13

Vorderseite Wohn- und Geschaftshaus

Eingang zu den Wohnungen und Durchgang zum Hinterhof (Nebengebaude)
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Anlage 3: Fotos
Seite 2 von 13

Balkon 4.0bergeschoss Wohn- und Geschéaftshaus

Treppenhaus Wohn- und Geschaftshaus
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Anlage 3: Fotos
Seite 3 von 13

Balkon 2.0bergeschoss Wohn- und Geschéaftshaus

Kellertreppe Wohn- und Geschéaftshaus
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Anlage 3: Fotos
Seite 4 von 13

Teilw. Ruckansicht Wohn- und Geschaftshaus

Ruckansicht 1, Erdgeschoss Wohn- und Geschéaftshaus
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Anlage 3: Fotos
Seite 5 von 13

Ruckansicht 2, Erdgeschoss Wohn- und Geschaftshaus

WC im Anbau des Wohn- und Geschaftshauses
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Anlage 3: Fotos
Seite 6 von 13

Hausture von Innen Wohn- und Geschéftshaus (Eingang zu den Wohnungen und Durch-
gang zum Hof, Nebengebaude)

Durchgang mit Tire zum Treppenhaus Wohn- und Geschaftshaus und Hofausgangstire
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Anlage 3: Fotos
Seite 7 von 13

Blick in den Innenhof und auf das Nebengebaude

Eingang 1 Nebengebaude
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Anlage 3: Fotos
Seite 8 von 13

Lichtkuppel im Innenhof fir den Keller

Eingang 2 Nebengebaude
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Anlage 3: Fotos
Seite 9 von 13

Raum Erdgeschoss Nebengebaude

Raum 1. Obergeschoss Nebengebaude
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Anlage 3: Fotos
Seite 10 von 13

Raum 2. Obergeschoss/Dachgeschoss Nebengebaude

Raum 1.0bergeschoss Nebengebaude
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Anlage 3: Fotos
Seite 11 von 13

Raum 2. Obergeschoss/Dachgeschoss Nebengebaude

Raum 2. Obergeschoss/Dachgeschoss Nebengebaude
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Anlage 3: Fotos
Seite 12 von 13

Kellertreppe Nebengebdude

I
|
1

Kellerraum Nebengebaude
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Anlage 3: Fotos
Seite 13 von 13

Kellerraum Nebengebaude

Blick in die Strale ,Léhberg"
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Anlage 4 Luftbild
Seite 1 von 1

Quelle: Tim-online.nrw.de
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 1 von 6
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Grundriss
Ortliches Aufmal3 und Skizzenanfertigung in Eigenleistung durch den SV
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 6
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Grundriss
Ortliches Aufmal3 und Skizzenanfertigung in Eigenleistung durch den SV
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
Seite 3 von 6
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Grundriss
Ortliches Aufmal3 und Skizzenanfertigung in Eigenleistung durch den SV
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 4 von 6
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Ortliches Aufmal3 und Skizzenanfertigung in Eigenleistung durch den SV
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte

Seite 5von 6

(LALO 1: 46.03'm? | LALO 2 36,30 m? inkl. Anb;

Oberer Teil
15,38 m?

Rilckwirtig

LALO
amt 31,

LALO 1
Gesamt 46,03 nG m?

Treppenhaus

Unterer Teil
31,75 mt

Vaorderer Teil
18,21 m?
(4,03 = 4,52)

Grundriss Vorderhaus Erdgeschoss
Ortliches Aufmal3 und Skizzenanfertigung in Eigenleistung durch den SV
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Anlage 5: Grundrisse und Schnitte
Seite 6 von 6

Balkon
350 % 1,26

Kind Treppenhaus
327 =452 m
Schiafen
3.55 = 663 m
Digle
B 00 =
Wohnen Kiche
483 =443 m 27B=443m

Grundriss Wohnung 4.0G

Die Wohnung im 2.0G wurde drtlich aufgemessen und stimmt in etwa mit dem Grundriss
der WE im 4.0G Uberein. Es wird unterstellt das die Wohnungen im 1. und 3.0G gleichfalls
in etwa mit den vorhandenen Grundrissen Ubereinstimmen.
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Anlage 6: Wohn- und Nutzflachenberechnung

Seite 1 von 2

Vorderhaus

WE 4.0G
Diele 6,09 X 1,86 11,32 m?
Bad 4,43 X 1,73 7,66 m?
Kiiche 4,43 X 2,78 12,32 m?
Wohnen 4,43 X 4,83 21,40 m?
Schlafen 6,68 X 3,55 23,71 m?
Kind 3,27 X 4,52 14,80 m?
Balkon 3,50 X 1,26 0,50 2,20 m?

rd. 93,41 m?
WE 2.0G
Diele 2,40 X 1,58 3,80 m?
Diele 3,06 x 1,58 4,82 m?
Flur 1,16 x 1,47 1,71 m?
Bad 3,30 x 1,23 4,06 m?
Kiiche 469 X 3,09 14,50 m?
Wohnen 5,07 X 4,84 24,54 m?
Schlafen 6,04 X 3,67 22,17 m?
Kind 3,53 X 4,55 16,06 m?
Balkon 3,50 X 1,26 0,50 2,20 m?

rd. 93,86 m’
WE 1.0G und WE 3.0G
Es wird unterstellt, dass die Flachen gleichfalls rd. 93,60 m’ betragen.
Ladenlokale EG
Lalo1
vorderer Teil 7,80 X 4,07 31,75 m?
abzgl. 1,86 X 1,69 -1,10 m?
hinterer Teil 3,78 X 4,07 15,38 m?

rd. 46,03 m?
Lalo 2
vorderer Teil 4,52 X 4,03 18,21 m?
abzgl. 1,86 X 1,69 -1,10 m?
hinterer Teil 6,99 X 2,10 14,68 m?
Anbau 1,35 7,00 4,51 m?
rd. 36,30 m’
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Anlage 6: Wohn- und Nutzflachenberechnung
Seite 2 von 2
Hinterhaus
EG
Raum 1 5,45 X 5,17 28,17
Raum 2 2,06 X 5,68 11,70
rd. 39,87
1.0G
Raum 1 7,24 X 5,71 41,34
rd. 41,34
DG
Raum 1 7,46 X 4,98 37,15
2,52 X 2,00 -5,04
rd. 32,11
Zusammenstellung
Gesamt Wohnflache Vorderhaus 93,41
93,86
93,60
93,60
374,47
Gesamt Nutzflache Vorderhaus 46,03
36,30
82,33
Gesamt Wohn- und Nutzflache Vorderhaus 456,8
Nutzflache EG Hinterhaus 39,87
Nutzflache OG Hinterhaus 41,34
Nutzflache DG Hinterhaus 32,11
113,32
Gesamt Nutzflache Hinterhaus 113,32
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