Dipl.-Ing.
Dipl. Wirt.-Ing.

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit

von der IHK Nord-Westfalen
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Marl

Telefon
E-Mail

Verkehrswertgutachten
Nr. ASL-0323-MFH

fur das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Eckgrundstiick
Innsbrucker StralBe 11, 45899 Gelsenkirchen

im Auftrag des Amtsgerichts Gelsenkirchen, Aktenzeichen 005 K 050/22
zum Stichtag 30.11.2022

Bewertung nach ,,auBerem Augenschein und Bauakte*

Ermittelter Verkehrswert

(ohne Berlcksichtigung der Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs)

Marl, den 15.03.2023

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

130.000 €
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AUF EINEN BLICK

ASL-0323-MFH

Bewertungsobjekt Mehrfamilienhaus

Ortstermin 30.11.2022

Wertermittlungsstichtag 30.11.2022

Objektadresse Innsbrucker Strafl3e 11
45899 Gelsenkirchen

Gemarkung Horst

Flur/Flurstiick 2/14

Objektinformationen Fertigstellung 1940
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1967
Alter 82 Jahre
fiktives Alter 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Flachen GrundstiicksgroR3e 523 m2
bebaute Flache (nur Mehrfamilienhaus) 122 m2
Geschossflache (GFZ2) 244 m?
Bruttogrundflache 488 m?
Wohnflache 223 m?

Bodenwerte Bodenrichtwert 200 €/m?
Bodenwert (relativ) 160 €/m?
Bodenwert (absolut) 84.000 €

gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 173.000 €

Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 173.000 €
(Rohertragsfaktor 12,39)
Wertanpassung boG -43.250 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Rundung 250 €
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 130.000 €
(Rohertragsfaktor 9,31)

Ermittelter Verkehrswert 130.000 €
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ASL-0323-MFH

1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentumer:

Ortstermin:

Stichtag:

Herr Wobbe

Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer Stral3e 79
45886 Gelsenkirchen

005 K 050/22

23.09.2022

Erstattung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des mit einem Mehrfa-
milienhaus bebauten Eckgrundsticks.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Mehrfamilienhaus
Innsbrucker Strafle 11
45899 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Horst

Blatt Nr. 4150
Gemarkung Horst

Flur 2

Flurstiick 14

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentimern liegen dem Amtsgericht vor.

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 30.11.2022

Teilnehmer:
- der Sachverstandige Tettenborn

Die Eigentumer haben den Termin, trotz rechtzeitiger Einladung, (Einschrei-
ben-Einwurf) nicht wahrgenommen. Bei dem Ortstermin wurde kein Zugang
ermdglicht. Auch mogliche Mieter wurden beim Ortstermin nicht angetroffen.

Bei dem Ortstermin konnten nur die AuRenanlagen und die Umgebung in
einem ausreichenden Umfang besichtigt werden. Die nachfolgenden Be-
schreibungen beschranken sich somit auf die von auf3en zu besichtigenden
Bauteile.

Das Gericht wurde von hier informiert und rdumte den Eigentimern eine
Frist ein, sich mit dem Sachverstandigen in Verbindung zu setzen, um einen
neuen Ortstermin zu vereinbaren. Dieser Aufforderung sind die Eigentimer
nicht nachgekommen. Nach Absprache mit dem Gericht erfolgt nun die Be-
wertung nach &ufRerem Augenschein.

Bei der Wertableitung erfolgt ein Risikoabschlag, um nicht erkannte Scha-
den, einen abweichenden Ausstattungsstandard und einen abweichenden
Zuschnitt zu bertcksichtigen.

Die Eigentimer haben auch keine Objektunterlagen und Objektinformatio-
nen zur Verfiigung gestellt. Daher wurden diese von hier beschafft.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 30.11.2022

Auftragsgemaln ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag
der Ortsbesichtigung.

Innsbrucker StraRe 11 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 4
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Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskinfte liegen vor:
- Auftragsschreiben des Amtsgerichts vom 23.09.2022
- Grundbuchauszug vom 23.09.2022

eingeholte Unterlagen

- Bewilligungsurkunde vom 12.08.2002
- Bewilligungsurkunde vom 25.11.2021
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.10.2022
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhéltnissen vom 10.11.2022
- Bescheinigung tber ErschlieBungsbeitrage vom 29.11.2022
- Auskunft zu den Baulasten vom 25.10.2022
- Auskunft zu behérdlichen Beschrankungen vom 21.02.2023
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 28.10.2022
- Auskunft zur Wohnungshindung vom 07.12.2022
- Schriftliche Auskunft zum Baurecht vom 08.11.2022
Akte aus dem ortlichen Archiv des Bauordnungsamts

- Baugenehmigung vom 02.08.1939
- Rohbauabnahme vom 15,09.1939
- Gebrauchsabnahme vom 15.06.1940

zur Verfugung gestellte Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

Der Eigentiimer hat trotz schriftlicher Aufforderung keinerlei Objektunterla-
gen oder Objektinformationen zur Verfigung gestellt. Diese mussten daher
von hier beschafft werden.

Vorbemerkungen zum Gutachten

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Stellungnahme zum Verkehrswert (Marktwert) des zu be-
wertenden Grundstlicks. Es handelt sich im Grunde um die Prognose des am Grundstticksmarkt fir das Grund-
stiick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird,
hangt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab.!

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemalf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfligbaren Bauakten und ggf. ergan-
zend durch Auskinfte des Eigentimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten.

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass mogliche Wertminderungen auf den Verkehrswert durch vor-
handene Bauschaden ohne jegliche Bestandsaufnahme, technische oder chemische Prifungen und Vorpla-
nung angesetzt sind. Fur eine fachgerechte Bauschadensaufnahme mit abschlieRender Schadensauflistung
sind Spezialkenntnisse und -untersuchungen erforderlich, die im Rahmen einer Uiblichen Wertermittlung nicht
erbracht werden koénnen. Hierfr ist i. d. R. ein Bauschadensgutachter einzubeziehen.

Auch wurden keinerlei Untersuchungen zum Baugrund angestellt. Eigenschaften der Bodenbeschaffenheit
und evtl. im Kataster nicht geflihrte Altlasten kénnen daher nicht beurteilt werden. Im Verdachtsfall wird
empfohlen, ein entsprechendes Bodengutachten zu beauftragen.

1 BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB:

BauGB:

ImmoWertV:

BauO NRW:

Z\VG:

Birgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S. 3515) gean-
dert

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch
Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert

Verordnung uber die Grundséatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14.07.2021

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen, (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW
2018); vom 21.07. 2018

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt geandert durch Gesetz vom
24.06.2022 (BGBI. I S. 959) m.W.v. 01.07.2022

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Verwendung des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist nur fur den Auftraggeber bestimmt und darf
ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige Verwendung des Gutach-
tens und seiner Anlagen oder Vervielfaltigungen durch Dritte sind nur vollstandig und mit schriftlicher Ge-
nehmigung durch den unterzeichnenden Sachverstandigen gestattet.

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 68 Seiten, inklusive 9 Anlagen und 12 Fotos und wurde in 10-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Gelsenkirchen

Raumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Gelsenkirchen:

Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Gro3stadt des Ruhrgebiets. Als Teilgebiet
der Rhein-Ruhr-Metropolregion zahlt das Ruhrgebiet zu den gréf3ten Bal-
lungsraumen innerhalb von Europa.

In dem Landesentwicklungsplan NRW ist Gelsenkirchen als Mittelzentrum
ausgewiesen und ubernimmt die Grundversorgung sowie das Angebot fir
den periodischen Bedarf, insbesondere fiir Facharzte, Einkaufsmaoglichkei-
ten Kino und kulturelle Angebote, medizinische Versorgung, Dienstleistun-
gen und weiterfiihrende schulische Ausbildung. Gelsenkirchen hat durch
den Zusammenschluss von Buer und Gelsenkirchen zwei Stadtzentren
(Gelsenkirchen-Buer und Altstadt) und weitere Stadtteilzentren. Die nachst-
gelegenen Oberzentren in der Region bilden die Stadte Dortmund, Essen
und Duisburg sowie weiter nérdlich die Stadt Minster.

Die Stadt Gelsenkirchen bemiiht sich um einen Wirtschaftswandel in Rich-
tung zur Dienstleistungsgesellschaft. Hierbei ist das Wirtschaftsleben nicht
mit Ausnahme von kleineren Unternehmen gepragt. Dieser Umschwung ist
jedoch noch nicht abgeschlossen. Gelsenkirchen z&hlt mit zu den Uberschul-
deten Stadten in Deutschland. Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich die
wirtschaftliche Situation als schwierig dar, was sich auch in den Arbeitslo-
senquoten und der Kaufkraft widerspiegelt.

Bund: 5,3%; NRW: 6,9%; Stadt Gelsenkirchen: 14,1% (11/2022)

Kaufkraft 2021 = 78,6 (im Vergleich: 96,1 im Jahr 2007)

Aufgrund seiner Lage im Ballungsraum liegt Gelsenkirchen inmitten eines
dichten und leistungsfahigen Stral3en- und Verkehrsnetzes.

Die Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt tber die Autobahnen A42, A40
und A2. Hierliber sind die Innenstadte von Dortmund, Essen und Oberhau-
sen in jeweils ca. 20 bis 30 Min. zu erreichen.

Gelsenkirchen ist Uber mehrere Bahnhotfe an das Schienennetz der Deut-
schen Bahn und an das Nah- und Regionalverkehrsnetz angebunden. Der
Anschluss an das Fernschnellzugnetz (Intercity und ICE) erfolgt Uber die
Oberzentren Bochum, Essen und Dortmund.

Der internationale Flugverkehr des Ruhrgebiets wird hauptséachlich tber die
Flugh&fen Dusseldorf, KéIn/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Gelsenkirchen ist von dem Jahr 2017 von 262.528
auf 260.126 (31.12.2021) zuriickgegangen. Dies entspricht einem Riick-
gang von -0,91%. Nach Prognosen des Landesbetriebes Information und
Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW) gehort Gelsenkirchen zu den Kom-
munen mit dem stérksten Einwohnerriickgang bis zum Jahr 2029. In meh-
reren, jedoch &lteren Studien wird fur Gelsenkirchen ein Rickgang der Ein-
wohnerzahl prognostiziert. Nach der Wohnungsmarktbeobachtung der
NRW-Bank 2020 sinkt die Einwohnerzahl. Nach einem Anstieg im Jahr 2015
(Zuwanderung von Schutzsuchenden) sinken die Einwohnerzahlen jedoch
wieder. Dieser Trend wird bis 2040 vorausgesagt. Insbesondere die Haus-
haltsgriinder (18- bis 25-jahrige) und die Familiengriinder (25- bis 44-jah-
rige) werden im Verhaltnis zu dem Landesschnitt Gberproportional abwan-
dern. Dies hat unmittelbare Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in Form
einer abnehmenden Nachfrage, wobei hier ein Teil der Flachen durch den
kontinuierlichen Anstieg des Pro-Kopfverbrauchs und riickgangige Bautatig-
keit kompensiert wird, zum anderen &@ndern sich die Anforderungen an
Wohnraum (altersgerechtes Wohnen).

Innsbrucker StraRe 11 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 7
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Immobilienmarkt: Seit 03/2020 pragt die Corona-Krise und seit 02/2022 der Ukrainekrieg das
soziale und wirtschaftliche Leben. Wirtschaftliche Auswirkungen zeigten
sich ab der zweiten Jahreshalfte 2021 im Bereich erhdhter Inflationsraten
und einer Rohstoffknappheit. Diese Faktoren fiihrten zu einer weiter steigen-
den Nachfrage nach Sachwerten, also auch nach Immobilienprodukten, was
wiederum steigende Immobilienpreise im Jahr 2021 zur Folge hatte. Da die
bevorzugten Standorte schon von einem hohen Preisniveau gepragt sind,
verstarkt sich auch die Nachfrage in Nebenstandorten wie in kleineren Stad-
ten, und es drangen immer mehr Privatinvestoren auf den Markt. Der Bulwi-
engesa—Immobilienindex 2022 stieg um 4,6% (Vorjahr 3,6%). Hierbei stieg
das Segment der Wohnimmobilien gegentiber den Vorjahren (teils) deutlich,
1la Handelsimmobilien hingegen sind seit 4 Jahren riicklaufig.

Zum Wertermittlungsstichtag steigen die Baufinanzierungszinsen und die
Zinsentwicklung ist kaum einzuschéatzen. Seit Januar 2022 sind die Finan-
zierungszinsen bis zum Wertermittlungsstichtag im 10-Jahresbereich um ca.
das 3,5-fache gestiegen und stark volatil. Wie die zuklinftige Entwicklung
verlauft, kann nicht vorhergesagt werden. Fallende Zinsen auf ein Niveau
von vor dem Ukrainekrieg sind nicht mehr zu erwarten. Zum Wertermitt-
lungsstichtag steigt die Unsicherheit auf dem Immobilienmarkt und die Stim-
men mehren sich, dass der Immobilienboom vorbei ist. Verscharfend zu den
bisherigen Einschnitten verunsichert insbesondere die Energiekrise und die
hohen Inflationsraten die Verbraucher. Im Vergleich zum Anfang des Jahres
verliert die Corona-Krise immer mehr an Einfluss.

Im Bereich der Vermietungswohnobjekte verhalten sich die Investoren ver-
haltener und abwartend. Bedingt durch die gestiegenen Zinsen und Ener-
giekosten schwindet die Rendite und Attraktivitat.

Der Immobilienmarkt hat spurbar an Dynamik verloren, ist aber noch von
hohen Preisvorstellungen geprégt, die sich jedoch nicht mehr durchsetzen
lassen.

Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2022 wurden dem Gutachterausschuss
2.428 Grundstickskaufvertrage (Vorjahr 2.548) Ubersandt. Dies ist noch-
mals geringfiigig weniger als im Geschéftsjahr 2020, markiert jedoch den
drittgroRten Wert seit 1990. Hierbei waren ca. 39% Einfamilienhduser und
Mehrfamilienhauser sowie rund 42% Wohnungseigentum die ausschlagge-
benden Marktsegmente. Die anderen Immobiliensegmente machten nur ei-
nen kleinen Teil aus. Trotz rickgangiger Kauffalle und riickgangigem Fla-
chenumsatz (156 ha 2021 zu 278 ha 2020 entspricht -43%) stieg der Geld-
umsatz deutlich von 529 Mio. € auf 629 Mio. € um rd. 20%. Hieraus lasst
sich auf eine allgemeine Preissteigerung von Immobilien in Gelsenkirchen
schliel3en, ohne die Qualitat der einzelnen Objekte vergleichen zu kénnen.

Die Mietentwicklung wird in vielen Quellen kritisch gesehen. So wird erwar-
tet, dass die Mieten im unteren Bereich stagnieren. Die Neumieten (Median)
liegen gemaR Auswertungen der NRW Bank2 bei 9,30 €/m?2 und fiir Be-
standsimmobilien in der Weitervermietung bei 5,93 €/m? und somit unterhalb
der Ubrigen Stadte im Ruhrgebiet. Aufgrund des fir eine Grof3stadt verhalt-
nismafig hohen Angebots von Mietwohnungen wird hier kein signifikantes
Mietsteigerungspotenzial gesehen.

Gelsenkirchen rangiert bezlglich der prognostizierten Zukunftsaussichten
insgesamt auf Rang 371 von 401 und liegt somit im unteren Bereich aller
Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland.® Dies hat auch Auswirkungen
auf den lokalen Immobilienmarkt. So gehort Gelsenkirchen zu den schwé-
cheren Immobilienmarkten mit einem verhaltnismanig geringen Preisniveau,
wobei auch hier merkliche Preissteigerungen im Jahr 2021 spurbar waren.
Fur das Geschéftsjahr 2022 liegen zum Wertermittlungsstichtag noch keine
Daten vor, es kann jedoch von einem zurtickgehenden Kaufverhalten aus-
gegangen werden.

2 Gelsenkirchen Wohnungsmarktprofil 2021; NRW Bank; Download [www.nrwbank.de]; aktualisiert am 08.06.2022
3 Quelle:[https://www.handelsblatt.com/politik/deutschland/zukunftsatlas-2019/];aktualisiert am 13.04.2022
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2.2 Mikrolage Innsbrucker Stral3e

Stadtteil Horst:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Bodenrichtwert hier

Beurteilung

Horst liegt im Westen Gelsenkirchens und wird im Norden von dem Gelsenkir-
chener Stadtteil Beckhausen und nach Osten und Stiden von den Stadtteilen
Schalke-Nord und HelRler begrenzt. Nach Westen grenzt Horst an die Stadte
Bottrop und Essen. Zusammen mit dem Stadtteil Beckhausen bildet Horst den
Stadtbezirk Gelsenkirchen-West. Horst ist vor allem durch Schloss Horst sowie
nach der im Stadtteil gelegenen Zeche Nordstern bekannt. Die Zeche wurde
1993 stillgelegt und der Stadtteil geriet in die Krise. 1997 wurde die Bundesgar-
tenschau an Gelsenkirchen vergeben und das Zechengelénde in den Nord-
sternpark umgewandelt. In dem Stadtteil leben rd. 20.500 Einwohner.

Zwischen dem Stadtteilzentrum von Horst und dem Industriegebiet der Raf-
finerie. Bis zum Stadtzentrum Gelsenkirchen Buer sind es ca. 5 km und dem
Stadtzentrum Gelsenkirchen Altstadt ca. 7 km.

Innsbrucker Strae: Vollausgebaute Straf3e mit einer Asphaltoberflache,
Parkmdglichkeiten am StraRenrand, beidseitigen Gehwegen und Beleuch-
tung. Die Stral3e befindet sich in einem mittelmaRigen Zustand mit Instand-
setzungsbedarf und wurde augenscheinlich schon haufiger ausgebessert.
An der Friedweide: Vollausgebaute Straf3e mit einer Asphaltoberflache,
Parkmdglichkeiten am StralRenrand, beidseitigen Gehwegen und Beleuch-
tung. In der Mitte befindet sich ein Grinstreifen. Die StralRe befindet sich in
einem instandsetzungswirdigen Zustand.

Entfernungen: - Bundesstral3e ca. 3,5 km (B224)

- Autobahn ca. 3,0 km (A2)
- Bus 0,35 km
- U-Bahn 0,35 km
- StralRenbahn 0,35 km

- Bahnanschluss ca. 7,8 km (Gelsenkirchen HBF)

Das Eckgrundstiick liegt direkt an der Innsbrucker Stral3e und der Stral3e An
der Friedweide. Kostenfreie Parkplatze sind im 6ffentlichen Raum in ausrei-
chender Anzahl vorhanden. Die Erreichbarkeit mit dem OPNV ist als gut zu
beschreiben.

Es handelt sich um eine ,Zone 30“ ohne nennenswerten Fremdverkehr.

Umgebung mit einer Mehrfamilienhausbebauung bestehend aus uberwie-
gend llI-geschossigen gleichartigen Wohnhausern mit ausgebautem Dach-
geschoss unterschiedlicher Baujahre. Insgesamt eine Wohnviertelpragung.

Aufgrund der zentralen Lage sind die ortsiiblichen Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kinderbetreuungsmaglichkeiten, Einkaufsmdglichkeiten fir
Dinge des taglichen Bedarfs und kirchliche und kulturelle Einrichtungen so-
wie private und 6ffentliche Einrichtungen gut zu erreichen. Das Stadtteilzent-
rum Horst ist in ca. 0,5 km erreichbar.

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil bis 20%
GFZ ca. 1,2; Geschosse Ill-V4

gute Lage: 310 €/m?
mittlere Lage: 215 €/m?
mafige Lage: 180 €/m?

(rd. 15% Uber den Werten von 2021)

200 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet.

4 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 34
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2.3 Grundstiuck

Flurstick:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstiicksausrichtung:

Bewuchs:
Topografie:
Parken:

Storeinflisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

Altlasten:

Schutzgebiete®:

Baugrund:

Beurteilung

ASL-0323-MFH

14

Das Eckgrundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut. Es wird augen-
scheinlich als Wohnhaus genutzt, wobei der mdgliche Leerstand unbekannt ist.

523 m?
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

unregelmanig geschnittenes Grundstiick; die siidwestliche und siiddstliche
Grundstulicksgrenze folgen den StraRenverlaufen

Breite StraRenfront Innsbrucker Straf3e ca. 27 m, An der Friedweide ca. 16 m

zur Siuidwest- und Suidostseite an zwei 6ffentliche Stral3en normal angebun-
den; der Garten ist zur Siidseite - also zu den Stral3en - ausgerichtet

Ublicher ortstypischer Bewuchs - verwildert
eben - soweit erkennbar
auf der StraRe moglich

In der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstiick
nicht gekennzeichnet.5

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 10.11.2022 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstuck liegt Gber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Neuhorst-Horst / Eigentimerin RAG
Aktiengesellschaft, Essen

und weiter, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stucks kein heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflachennaher
Bergbau dokumentiert sei.

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Unabhéngig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in dem Be-
reich kein Bergbau dokumentiert sei. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf
die Tagesoberflache sei demnach nicht zu rechnen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 28.10.2022
ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

Das zu bewertende Grundstick liegt nicht in einem Landschafts-/Natur-/
Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet.

Hinweise auf etwaig vorliegende Stérungen sind nicht bekannt. Méglicher-
weise vorliegende Stérungen beziiglich des Baugrundes kdénnen von hier
nicht beurteilt werden, da dies nicht in den Kompetenzbereich des Sachver-
sténdigen fallt. Es werden daher ortsiibliche und normale Bodenverhaltnisse
ohne Stoéreinflisse unterstellt.

Insgesamt wird fur das Baugrundstiick eine normale, physische ortsubliche
Bebaubarkeit beurteilt.

5 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 04.02.2023
6 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/]; abgerufen am 04.02.2023
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

Starkregen

Erschliel3ung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StraRenbaubeitrage:

Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen

Das Baurecht richtet sich nach einer schriftichen Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen vom 08.11.2022 nach § 34 BauGB und demnach wird die Ge-
nehmigungsféhigkeit von geplanten Bauvorhaben nach der ndheren Umge-
bung (Einfugeerfordernis) beurteilt. Die baulichen Anlagen entsprechen au-
genscheinlich in der Art und Nutzung der ndheren Umgebung. Ein wesentli-
ches Erweiterungspotenzial kann nicht erkannt werden. Das zu bewertende
Objekt steht in Ubereinstimmung mit der umgebenden Bebauung.

In diesem Fall gibt es einen Fluchtlinienplan, der die Baulinie zur Innsbrucker
StrafBe und der StralRe An der Friedweide darstellt. Gemaf Darstellungen
der Stadt Gelsenkirchen werden diese eingehalten.

Nach der Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 08.11.2022 liegt das zu
bewertende Grundstiick nicht im Geltungsbereich von stadtebaulichen Sat-
zungen.

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstiick im Bereich des
Mehrfamilienhauses nicht gekennzeichnet 7. Gemaf Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen sei es gekennzeichnet.

Das zu bewertende Eckgrundstiick ist direkt an zwei 6ffentliche StralRen an-
gebunden; augenscheinlich sind die StralBen mit den 6ffentlichen Erschlie-
Bungsanlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte ErschlieRung
(88 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

Das Eckgrundstiick ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach
tatséchlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land
(83 ImmoWertV).

Gemal Bescheinigung der Stadt Gelsenkirchen vom 29.11.2022 fallen fur
das zu bewertende Eckgrundstiick keine ErschlieBungskosten mehr an.

Fir die angrenzenden StralRen fallen zurzeit keine Stral3enbaubeitrdge ge-
maR § 8 KAG NRW an.

7 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/UN_003/index.html?lang=de#/] abgerufen am 04.02.2023
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Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Baulasten:

Behdordliche Beanstandungen:

Beurteilung

Baunebenrechtlich

Energieausweis:

ASL-0323-MFH

Fir die Bewertung wurde die 6rtliche Bauakte am 08.03.2023 des Bauord-
nungsamtes eingeholt. Demnach wurde das Mehrfamilienhaus zusammen
mit den benachbarten Hausern genehmigt. Augenscheinlich handelt es sich
um ein Typenhaus.

Es liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:

Baugenehmigung vom 02.08.1939
Rohbauabnahme vom 15,09.1939
Gebrauchsabnahme vom 15.06.1940

In der eingeholten Bauakte sind keine Genehmigungsplane vorhanden.
Nach der Ursprungsbaugenehmigung wurden keine neuen Bauantrage ge-
stellt.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 25.10.2022 ist das zu
bewertende Grundstiick im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 21.02.2023
sind zu der zu bewertenden Immobilie keine Verfahren bzw. Antrdge zum
Zeitpunkt der Anfrage anhéngig und es bestehen keine baubehérdlichen Be-
schrankungen.

Hinweise auf behordliche Beanstandungen kénnen aufgrund der nicht zu-
gelassen Innenbesichtigung nicht abschlieRend beurteilt werden.

Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitat
der urspriinglichen baulichen Anlagen unterstellt.

Zur Bewertung lag kein Energieausweis nach dem Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kal-
teerzeugung in Gebauden (GEG) vor.

Fur den Gutachtenanlass ist kein Energieausweis erforderlich, fir eine spa-
tere Vermietung oder einem spateren Verkauf schon.

Bei der Ortsbesichtigung war ein weitestgehend urspriinglicher Gebaudezu-
stand mit vereinzelten, langer zurlickliegenden Modernisierungsmaf3nah-
men (Warmedammverbundsystem/Fenster) erkennbar.
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Hinweis Gerichtsauftrag:

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Horst

Blatt Nr. 4150

letzte Anderung vom 03.05.2022, Ausdruck vom 23.09.2022

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage Grolie
1 2 14 Gebaude- und Freiflache 523 m?

keine Eintragung

Ifd. Nr. 2.1:
Ifd. Nr. 2.2:

Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu den Eigentumern liegen dem Amtsgericht vor.

- zu je ¥ Anteill

Ifd. Nr. 1

Je eine Grunddienstbarkeit (Immissionsschadensverzicht) fur die jeweiligen
Eigentiimer einer Vielzahl von Grundstlicken. Unter Bezugnahme auf die
Bewilligungen vom 12.08.2002 UR 530/02.

Ifd. Nr. 2

Aufldsend bedingte Auflassungsvormerkung fir eine GmbH. Bezug: Bewil-
ligung vom 19.07.2021 (UR-Nr. 383/2021).

Ifd. Nr. 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 050/22)

Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. Il des
Grundbuches). Am Ende des Gutachtens erfolgt eine Bewertung der einge-
tragenen Rechte. Eine Verwendung und die Werthéhe der zu bewertenden
Rechte in Abt. Il des Grundbuchs obliegen dem Gericht. Eintragungen bzgl.
Zwangsversteigerungen werden nicht bewertet, da diese im Rahmen des
Verfahrens untergehen.

Fir die detaillierte Bewertung wird auf den Punkt ,Lasten und Beschrankun-
gen“ am Ende des Gutachtens verwiesen.
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Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

2.5.2 Mietverhéaltnisse

Mietverhaltnisse:

Wohnungsbindung:

ASL-0323-MFH

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sind, werden im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht berticksichtigt.

Bei der Ortsbesichtigung waren die Eigentimer nicht anwesend und es
konnte nicht geklart werden, ob und wie die Wohnungen genutzt werden.
Auf Klingelanforderung wurde nicht geoffnet. Es ist eine Klingel mit finf Fel-
dern vorhanden, von denen zwei beschriftet sind. Auf einem Feld ist vermut-
lich der verstorbene Eigentiimer aufgefiihrt. Informationen zu Mietverhélt-
nissen wurden von den Eigentiimern auch auf Nachfrage nicht zur Verfu-
gung gestellt.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 07.12.2022
besteht fir das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfah-
ren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

Sonstige privatrechtliche Beschrankungen sind nicht bekannt und werden
im Rahmen der Wertermittlung nicht berticksichtigt.
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2.6 Bauliche Anlagen

Gebaudeart:

Grole:

tatsachliche Nutzung:

Abgeschlossenheit:

Baujahr:

Umbauten/Erweiterungen:

Modernisierungen:

Instandhaltung:

Barrierefreiheit:

ErschlieBungstyp:

Stellplatze:

Aufteilung geschatzt:

ASL-0323-MFH

Mehrfamilienhaus
II-geschossig mit augenscheinlich teilw. ausgebautem Dachgeschoss

rd. 223 m2 Wohnflache

Wegen der nicht erméglichten Innenbesichtigung kann die tatsachliche Nut-
zung nicht beschrieben werden — augenscheinlich Mehrfamilienhaus.

Wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kénnen zu der tatsachli-
chen Nutzung keine Angaben gemacht werden.

1940 (Gebrauchsabnahme)

augenscheinlich begonnener Umbau Wohnung Erdgeschoss — nicht abge-
schlossen

Die Eigentiumer konnten nicht nach den Zeitpunkten der Modernisierungen
befragt werden. Erkennbar war jedoch:

unbekannt Anbringen eines Warmedammverbundsystems
unbekannt Austausch der Fenster
unbekannt Ausbau des Dachgeschosses mit Gauben

Die Modernisierungen haben nur noch minimale Auswirkungen auf die Pa-
rameter der Wertermittlung, da diese tGiberwiegend schon wieder in die Jahre
gekommen sind. Im Weiteren wirkt das Mehrfamilienhaus ungepflegt und au-
genscheinlich wurden die notwendigen Instandhaltungsmal3nahmen seit lange-
ren nicht mehr durchgefihrt.

Das Mehrfamilienhaus wurde augenscheinlich nicht im notwendigen Um-
fang gepflegt und die notwendigen Reparaturen/Instandsetzungen/Instand-
haltungen wurden seit langerem nicht mehr durchgefiihrt. Das Mehrfamili-
enhaus wirkt, soweit von auf3en erkennbar, vernachlassigt.

wegen der nicht ermoglichten Innenbesichtigung keine Angabe mdoglich —
vermutlich nicht barrierefrei — Differenzstufen zur Hauseingangstur

abgeschlossenes Treppenhaus als Zweispanner, kein Aufzug - Annahme

keine Stellplatze

Kellergeschoss Vollkeller, Mieterkeller, Gemeinschaftsraume
Technik

Erdgeschoss 2 Wohnungen

Obergeschoss 2 Wohnungen

Dachgeschoss 1 Wohnung und Gemeinschaftsraume
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2.6.1 Rohbau

ASL-0323-MFH

Eine Innenbesichtigung wurde nicht zugelassen, sodass die Baubeschreibung alleinig auf &u3erer Inaugen-
scheinnahme, den eingeholten Planen und hier getroffenen Annahmen beruht.

Konstruktion:
Keller:

Geschosse:

Treppe:

Dach:
Dachabdichtung:
Gauben:

Regenentwasserung:

Fassade:

2.6.2 Ausbau

massive konventionelle Bauweise — Annahme

Wande - massives Mauerwerk — Annahme

Decke - ortlich gegossene Betondecke — Annahme
Wande - massives Mauerwerk — Annahme

Decke - Betondecke - Annahme

Holztreppe mit Holzgeléander und Holzhandlauf — Annahme
konventionell gezimmerter Dachstuhl

Tonpfannen - vielfach schadhaft und teilweise lickenhaft
Schleppdachgauben mit Pfannendeckung und Zementfaserschindeln
vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Klinker und Warmedammverbundsystem

Zu dem Ausbau und der Qualitat des Ausbaus des Mehrfamilienhauses kénnen hier keine Aussagen getrof-
fen werden, da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde. Bei der Ortsbesichtigung war ein vernachlassig-
ter Zustand erkennbar. Dennoch wird fiir die Wohnungen ein durchschnittlicher Zustand unterstellt.

Dies bedeutet:

- vereinzelte Modernisierungsmaflinahmen “Warmedammverbundsystem - unbekannter Zeitpunkt
- Ubliche Instandhaltung wird unterstellt
- Ubliche Ausstattung wird unterstellt

Ausstattung

Haustir/Wohnungstdir:

Fenster:
Boden:

Wandoberflachen:

Deckenflachen:
Innentiren:
Sanitar

Bad:

Kiche:

Kellergeschoss
Wandoberflachen
Deckenflachen
Boden

Technik

Warmedubertragung:

Elektroinstallation:

Holztlr aus der Bauzeit mit einfachverglastem Lichtausschnitt
Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Laminat, PVC / Fliesen - Annahme

Putz, Anstrich, Tapeten / Nassbereich Fliesen - Annahme
Putz/gespachtelt, Anstrich, Tapeten - Annahme

einfache Holztlren in Holzumfassungszargen - Annahme

Bad mit Dusche oder Wanne, Stand-WC mit Aufputzspulkasten und Wasch-
tisch mit Kalt- und Warmwasser - Annahme

Anschlisse fur Spile und E-Herd im Schrankbereich — Annahme

Mauerwerk gestrichen (urspringlich) - Annahme
Betondecke - Annahme
Estrich - Annahme

Zu der Haustechnik liegen keine Informationen vor. Des Weiteren konnte
auch kein Verwalter recherchiert werden und es lag hier auch kein Energie-
ausweis vor, aus dem mdgliche Angaben zu der Heizungsanlage hervorge-
hen kénnten. Bei der Ortsbesichtigung konnte kein Kamin erkannt werden,
sodass entweder eine Fernwarmeheizung oder Elektroheizung vorhanden
sein konnen.

Heizkdrper mit Thermostatventil in jedem Raum mit AuRenwénden oder
Nachtspeicheréfen - Annahme

bauzeittypische Anzahl an Steckdosen und Lichtausldassen - Annahme
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Hinweis:

2.6.3 AulRenanlagen

Technische Auf3enanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Vorgarten:

Garten:

Einfriedungen:

ASL-0323-MFH

Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und beruht auf &uRerer Inau-
genscheinnahme, Planunterlagen und Annahmen. Als Anlage 1 ist das Pro-
tokoll der Ortsbesichtigung angehéngt, das die &uf3eren Eindriicke und die
von auf3en erkennbaren Schaden ausfuhrlicher wiedergibt. Auf diese wird
hier ausdricklich hingewiesen!

Die technischen Auflenanlagen (im Erdreich verlegte Anschliisse und
Rohre) konnten nicht gepriift werden und Schaden wurden nicht benannt.

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation — Annahme

Anschluss an die o6ffentliche Wasserversorgung — An-
nahme

— Erdkabelanschluss — Annahme

— Anschluss an das Fernwarmenetz — moglicherweise
— Anschluss an die Telekommunikation — Annahme

— Anschluss an das Kabelfernsehen — Annahme

Entwéasserung
Versorgung

Der Vorgarten besteht aus einer Rasenflache. Die begehbaren Flachen sind
mit Betonpflaster befestigt. Die Gestaltung der Vorgartenflache ist insge-
samt einfach und ohne besondere Anspriiche. Der Vorgarten ist ungepflegt.

Der Garten besteht aus einer zentralen Rasenflache mit einzelnen Biischen
und Strauchern sowie kleineren Pflanzbeeten am Randbereich. Der Garten
ist insgesamt verwildert und hier ist eine Neuanlage erforderlich. Auf dem
Grundstuick steht ein gro3er Baum, der teilweise das Dach des Mehrfamili-
enhauses beschadigt. An dieser Stelle wird auf die Baumschutzsatzung der
Stadt Gelsenkirchen verwiesen, die bei einem moglichen Féllen des Bau-
mes zu beachten ist.

Stahlgitterzaun mit Tor, Jagerzaun
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2.6.4 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Schadstoffe in den Baustoffen:

Augenscheinlich wurde das Mehrfamilienhaus zumindest teilweise moderni-
siert (Fenster, Warmedammverbundsystem), wobei der genaue Umfang
und der jeweilige Zeitpunkt nicht bekannt sind. Augenscheinlich liegen diese
Modernisierungsmaf3nahmen jedoch schon lange zuriick.

Das Dach wurde augenscheinlich und nach Auswertung von Luftbildern seit
langem nicht Uberarbeitet und befindet sich in einem schadhaften Zustand.
Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass an mehreren Stellen Pfan-
nen fehlen und Regenwasser in das Dachgeschoss eindringen kann.

Das Warmedammverbundsystem weist einen (berdurchschnittlichen In-
standhaltungsstau auf und der Gartenausgang in der Erdgeschosswohnung
ist augenscheinlich schon seit langerem nicht fertiggestellt.

Beziglich maglicher Schaden innerhalb der Wohnungen kdnnen keine An-
gaben gemacht werden, da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde. Um
mogliche vorhandene Schaden oder einen abweichenden Ausstattungszu-
stand zu bertcksichtigen erfolgt bei der Wertableitung ein Risikoabschlag.

Dariiber hinaus waren bei der Ortsbesichtigung folgende Maf3nahmen erkenn-
bar, die durchgefuhrt werden missen, um das Gebaude nutzen zu kénnen:

- Instandsetzung des Daches

- Instandsetzung Regenrinnen und Neuanstrich Warmedammverbundsys-
tem

- Fertigstellung des neuen Gartenausgangs

- Instandsetzung Zuwegung zum Hauseingang und Treppe
- Neuanlage Gartenflachen und Baumpflege

- Instandsetzung des Zauns

- Dammung Decke iber dem obersten bewohnten Geschoss aufgrund ge-
setzlicher Vorgaben — Annahme

Zusammenfassend ist ein einfacher in Teilen schadhafter Zustand erkenn-
bar gewesen.

Bei der Wertableitung wird aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichti-
gung ein Risikoabschlag vorgenommen, um einen abweichenden Zustand
zu bericksichtigen. Weitere moglicherweise notwendige Modernisierungen,
die ein potenzieller Kaufer vornehmen wiirde, werden hier aul3er Acht ge-
lassen, weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss auf die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer hatten.

Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass Faserzementschindeln im
Bereich des Daches verbaut wurden. Faserzementschindeln kdnnen Asbest
enthalten und Arbeiten an den Bauteilen sind nach heutigen Erkenntnissen
als gesundheitsgefahrdend einzustufen. Bei Arbeiten an den betreffenden
Bauteilen ist mit hoheren Kosten zu rechnen. Eine Wiederverwendung der
belasteten Baustoffe ist nicht zulassig. Diese Bauteile durfen nicht gestri-
chen werden, wenn diese nicht beschichtet sind. Bis in die 1990er Jahre
wurden haufig Baustoffe und Kleber verwendet, die ebenfalls asbesthaltig
sind oder andere inzwischen als gesundheitsgefahrdend eingestufte Sub-
stanzen beinhalten. Weiter ist baujahresbedingt nicht auszuschlie3en, dass
auch andere Baustoffe verwendet wurden, die nach heutigen Gesichtspunk-
ten als gesundheitsgefahrdend eingestuft werden. Diesbeziigliche Schad-
stoffanalysen kdnnen nur von spezialisierten Fachunternehmen durchge-
fuhrt werden, und fallen nicht in das Fachgebiet des Sachverstandigen. Kon-
krete Hinweise konnten jedoch bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt wer-
den. Dies unter anderem weil keine Innenbesichtigung moglich war. Von hier
erfolgt nur der Hinweis!
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Energetische Situation:

Drittverwendungsfahigkeit:

Beurteilung

ASL-0323-MFH

Die Fassade wurde mit einem Warmedammverbundsystem nachgertstet,
das aufgrund mangelnder Pflege jedoch schon wieder in die Jahre gekom-
men ist. Weitere nennenswerte energetische Mal3nahmen, die bisher an
dem Bestandsgebdude durchgefihrt wurden, waren bei der Ortsbesichti-
gung nicht erkennbar. Zu der Technik, insbesondere zu der Heiztechnik,
kann hier wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung keine Einschét-
zung abgegeben werden.

Bei der Ortsbesichtigung konnte nicht erkannt werden, ob die oberste Ge-
schossdecke/das Dachgeschoss gedammt war. Die Warmedammung ist in
diesem Bereich unter bestimmten Voraussetzungen nachzuriisten (847
GEG).

Zu bertcksichtigen ist jedoch, dass ein mégliches Heizungssystem (Nacht-
speicheréfen) nicht so komfortabel ist und zu hohen Energiekosten fithren
kann.

Inwieweit die Ubrigen Mindestanforderungen an das GEG eingehalten wer-
den, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht gepriift werden, da unter
anderem keine zerstorerischen Mal3nahmen oder Bauteil6ffnungen im Rah-
men einer Wertermittlung durchgefiihrt werden und Informationen zu den
betreffenden Bauteilen nicht vorlagen.

Entsprechend der Gebaudeausstattung wird von einem mittelmafigen War-
meschutz des Gebaudes und daraus resultierenden Energiekosten ausge-
gangen.

Das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Eckgrundstiick und die Lage sind
ausschlieBlich fur eine Wohnnutzung geeignet. Eine anderweitige Nutzung
als die einer Wohnnutzung ist nicht naheliegend und wirde keinen wirt-
schaftlichen Vorteil bringen. Fur eine Vermietung an einen Dritten sind nach
Instandsetzung neben der kleinen Wohnflache von 223 m2 und dem fehlen-
den AulRenbezug in den Obergeschosswohnungen keine Einschréankungen
erkennbar gewesen. Mdoglicherweise ist es nachhaltiger und marktgerech-
ter, die Wohnungen je Geschoss zu einer Wohnung zu vereinigen.

Es handelt sich um ein Wohnhaus aus den 1930er/1940er Jahren in einer
bauzeittypischen Architektursprache. Der kompakte Baukorper ist in erster
Linie unter 6konomischen Aspekten geplant worden. Stilelemente, die das
Mehrfamilienhaus aus der Masse herausheben wirden, sind nicht vorhan-
den.

Zu der Aufteilung kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung keine
Aussage gemacht werden. Auf Basis der Anzahl der Klingeln wird darauf
geschlossen, dass je zwei Wohnungen mit jeweils geschatzt 45,75 m2
Wohnflache im Erdgeschoss und Obergeschoss vorhanden sind und im
Dachgeschoss eine Wohnung mit geschatzt ca. 40 m2 vorhanden ist.

Zu der Ausstattung der Wohnungen kann hier keine Aussage gemacht wer-
den, da keine Innenbesichtigung moglich war.

Eine abschlieBende Beurteilung ist aufgrund der geringen Daten- und Fak-
tenlage nicht mdglich und es besteht ein Uberdurchschnittliches Investment-
risiko.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

Die GrundstiicksgréRe wurde gemaf vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit
der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberprift.

Grundstiick 523 m2

2.7.1 Bruttogrundflache (BGF)

In der Bauakte lagen keine Baupléne. Nachfolgend wird die BGF anhand von 6éffentlich zuganglichen Katas-
terplanen ermittelt. Die BGF wird nur berechnet um nachfolgend die wertrelevante Grundflachenzahl (WGFZ)
auszurechnen. Diese Methode beinhaltet eine grofl3ere Ungenauigkeit. Eine anderweitige Verwendung der
BGF ist nicht zulassig.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Mehrfamilienhaus

Kellergeschoss 13,25m X 920m = 122 m2
Erdgeschoss 13,25m X 920m = 122 m2
Obergeschoss 13,25m X 9,20m = 122 m?
Dachgeschoss 13,25m X 920m = 122 m2
Summe BGF gesamt 488 m?2
2.7.2 Geschossflachenzahl (GFz)
Berechnung der GFZ
Geschoss BGF Faktor
Kellergeschoss 122 m2 x 0,00 = 0 m2
Erdgeschoss 122 m2 x 1,00 = 122 m2
Obergeschoss 122 m2 x 1,00 = 122 m2
Dachgeschoss 122 m2 x 0,00 = 0 m2

244 m2 |/ 523m2 = 05
Begrundung

Die Grundlage zur Berechnung der GFZ bildet gemafl Angaben des Gutachterausschusses die BauNVO
von 1990, bei der nur die Vollgeschosse im Sinne der BauO NRW angerechnet werden. Vollgeschosse im
Sinne der BauO NRW sind oberirdische Geschosse, die eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Weiter ist ein Geschoss nur dann ein Vollgeschoss, wenn es bei einem geneigten Dach die genannte Hohe
Uber mehr als 3/4 und bei einem Flachdach von 2/3 der Grundflache des darunterliegenden Geschosses
hat.

Nach einer uberschlaglichen Schatzung handelt es sich bei dem Dachgeschoss nicht um ein Vollgeschoss
im Sinne der BauNVO 90 und wird folglich nicht in der GFZ angerechnet!

Die GFZ wird hier nur ausgerechnet, um die Geschossflachenzahl im Bodenrichtwert in Relation zu setzen.
Also um zu Uberprifen, ob das Grundstiick gegeniiber dem Referenzgrundstiick tberdurchschnittlich oder
unterdurchschnittlich ausgenutzt ist. Eine anderweitige Verwendung der errechneten GFZ ist nicht zuléassig!
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2.7.3 Wohnflache

Bei der Ortsbesichtigung wurde keine Innenbesichtigung zugelassen. Die Wohnflache kann in diesem Fall
nur Uber Gbliche Wohnflachenfaktoren ermittelt werden, die auf Erfahrungswerten vergleichbarer Mehrfami-
lienhauser basieren. Diese Faktoren geben das Verhéltnis von der BGF und der Wohnflache wieder. Hier
werden die Wohnungen in den Regelgeschossen mit 0,75 und fir die Wohnung im Dachgeschoss aufgrund
der Dachschragen unter Beriicksichtigung der Gauben mit 0,66 angenommen. Es wird davon ausgegangen,
dass 2 Wohnungen je Regelgeschoss und eine Wohnung im Dachgeschoss vorhanden sind.

Dass die Wohnflache abweichend sein kann, wird bei der Ableitung des Verkehrswerts unter dem Punkt
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Ermittlung der Wohnflache
Mehrfamilienhaus

Erdgeschoss rechts 45,75 mz
Erdgeschoss links 45,75 m2
Obergeschoss rechts 45,75 m2
Obergeschoss links 45,75 m2
Dachgeschoss 40,26 m?
Summe Mehrfamilienhaus 223,26 m?
Summe Wohnflache gesamt gerundet 223,00 m2
Hinweis:

Eine Ubernahme der angegebenen Wohnflache fiir andere Zwecke wie beispielsweise in Kauf- oder Miet-
vertrdgen oder zur Nebenkostenabrechnung ist nicht zuldssig und wird untersagt. In diesen Fallen wird
empfohlen, ein zweckgebundenes Aufmald anfertigen zu lassen.
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine gute - jedoch im Vergleich zu den Vorjahren - abnehmende Nach-
frage nach Immobilien, wobei die Krisenereignisse zum Wertermittlungsstichtag die Marktteilnehmer verun-
sichern und der Immobilienboom des letzten Jahrzehnts abnimmt. Dabei ist es im Allgemeinen so, dass gut
instandgehaltene Objekte eine héhere Nachfrage erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien.

Auch haben sich die Suchkriterien deutlich gedndert. Insbesondere altere grol3ere und in der Regel energie-
intensive Objekte mit einem erh6hten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf sind nur noch mit erhéh-
ten Preisabschlagen auf dem Markt zu platzieren. Stark nachgefragt hingegen sind jiingere, energetisch
berechenbare und kleinere Ein und Zweifamilienh&user.

Starken:
- geringe Anzahl vergleichbarer Mehrfamilienhduser als Alternative

- geringes Wertniveau abzusehen und somit erhohter Kauferkreis bzw. gute Erschwinglichkeit fur eine
breite K&uferschicht

- gesuchte Assetklasse fiir Investoren/Kleinanleger

Schwaéchen:

- in der Analyse wurde das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet
- altere Bausubstanz mit unbekannter Qualitat

- von aul3en erkennbarer Zustand mit deutlichem Instandsetzungsbedarf

- maglicherweise gemeinsame Gebaudetrennwand mit dem benachbarten Mehrfamilienhaus und somit
Schallbriicken

- Grundrissschwéachen wie fehlender Aul3enbezug
- keine Stellplatze auf dem Grundstiick vorhanden
- zurlckgehende Nachfrage

Chancen:

- langfristige Anlage mit akzeptablen Renditeerwartungen jedoch Spekulation auf ein allgemein steigendes
Wertniveau

- langfristige Altersabsicherung

- ein Teil der Wohnungen kénnten eigengenutzt werden

- maoglicherweise weiteres Ausbaupotenzial im Dachgeschoss

Bedrohungen:
- beginnende Befilrchtungen vor einer Rezession

- unbekannte Bauqualitat und Ausbauzustand und somit deutlich erhdéhtes Risiko beziglich einer Instand-
setzung/ Modernisierung

- erhohtes Kostenrisiko bei einer Instandsetzung aufgrund des Baujahres und der damaligen Baukonstruk-
tion

- der allgemeine von aul3en erkennbare Instandhaltungszustand in Verbindung mit den anstehenden Ar-
beiten beinhaltet ein Risikopotenzial beziiglich der Kosten

- es konnten keine Genehmigungsplane recherchiert werden

- insgesamt schwachere allgemeine Perspektive fur das Ruhrgebiet in Bezug auf Demografie, Arbeitsmarkt
und Wirtschaftswachstum

- zum Wertermittlungsstichtag hohe Baupreise und eingeschranktes Angebot an Baufirmen
- stark gestiegene Finanzierungszinsen zum Wertermittlungsstichtag
- in Gelsenkirchen gibt es ein Uberangebot an Wohnraum

Beurteilung

Insgesamt Uberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fur die zu bewertende Immobilie eine
verhaltene Marktgangigkeit erwartet, die sich tberwiegend an Risikofreudige Investoren richtet.
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3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks wird durch den Preis bestimmt, der im Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhéltnisse zu erzielen ware.®

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingultigen Wert, den das Grundstlick fiir jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
satzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als allgemeingiiltige Bewer-
tungsregeln in Deutschland zu beriicksichtigen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
- das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26)
- das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34)
- das Sachwertverfahren (88 35 his 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffal-
len fur vergleichbare Objekte vorliegt und oder objektspezifische Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Es ist
vornehmlich fur Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhduser geeignet und bildet
das Standardverfahren fir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
anstelle von oder ergéanzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(8 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktublich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem Kéaufer kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Dies ist zum Beispiel bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstiicken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlief3lich an den Renditeerwar-
tungen, die mit dem Objekt verbunden sind.

Das Sachwertverfahren ist dagegen bei bebauten Grundstiicken anzuwenden, bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht und die Kaufentscheidung nach persoénlichen Motiven erfolgt. Weitere Aspekte sind die
Madglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterh6hungen. Dies gilt vorwiegend fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstticke.

Der jeweils ermittelte Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert (vorlaufiger Verfahrenswert) ist an die Situation
des Grundstiicksmarktes anzupassen und ein marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert zu ermitteln
(8 6 Abs. 2 ImmoWertV). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche
aus dem Geschehen des Grundstiicksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitét zu beachten
(810 ImmoWertV). Nur ein identischer Weg zur Ableitung des jeweils vorlaufigen Verfahrenswerts fuhrt zur
richtigen Anwendung des jeweiligen Marktanpassungsfaktors.

Abweichungen oder objektspezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale, die im jeweils vorlaufigen Wert noch nicht berticksichtigt werden konnten,
sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren mittels Zu- und Abschlagen bei der Wertermittiung un-
ter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® zu beriicksichtigen (88 ImmoWertV),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht beriicksichtigt sind.

¢ § 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Mehrfamilienhduser werden in der Regel nach dem Ertragswertverfahren beurteilt, da bei diesen Objekten
die nachhaltig zu erzielenden Ertrage und keine individuellen Motive bei einer Kaufentscheidung im Vorder-
grund stehen. Dies ist auch bei dem zu bewertenden Objekt der Fall. Das Sachwertverfahren ist wegen der
fehlenden Marktanpassung nicht zielfihrend. Aus diesem Grund scheidet das Sachwertverfahren hier als
Wertermittlungsverfahren aus.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Hinweis zu den Modellen

Die ImmoWertV ist am 01.01.2022 in Kraft getreten. Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat (810 Im-
moWertV) ist in der Ubergangszeit bis zur Veréffentlichung der daraus abgeleiteten wertrelevanten Daten
oder bei zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen noch das jeweilige, bisher gultige Modell zu verwenden,
auch wenn dies auf veraltete Normen abstellt.

Ertragswertmodell

Der Gutachterausschuss in Gelsenkirchen orientiert sich an dem Modell zur Ableitung des Liegenschafts-
zinssatzes der AGVGA-NRW (Stand 21.06.2016). Fiur die Auswertung der Liegenschaftszinssatze wurden
Verkaufsfélle aus den Jahren 2019-2021 herangezogen. Als Grundlage dienten die tatsachlichen Mieten und
die Bewirtschaftungskosten der Anlage 3 der ImmoWertV. GroRR3ere Abweichungen vom Mietspiegel (<> wur-
den angeglichen. Es wurden nur Kauffélle mit einer Mindestrestnutzungsdauer von >12 Jahren bericksich-
tigt.

Neben den Modellparametern wurden folgende Angaben in dem Grundstiicksmarktbericht 2022° gemacht:

- tatséchliche Mieten als Grundlage, groRere Abweichungen (<> 20%) wurden angeglichen
- Bewirtschaftungskosten gemafR Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie

- fur Ein- und Zweifamilienhduser wurden Mieten gemafl Mietspiegel mit entsprechenden Zuschlagen
(25%) angesetzt

- der max. Mietzins fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wurde auf erzielbare 8,00 €/m? be-
grenzt; dieser gilt auch fir Neubauten

- die Gesamtnutzungsdauer wurde einheitlich mit 80 Jahren angesetzt. Zur Selektion wurden Kauffalle mit
einer Mindestrestnutzungsdauer von 12 Jahren bertcksichtigt.

- Auswertung der Kaufféalle zwischen 2019 und 2021

9 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 71
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3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

Eine Innenbesichtigung konnte nicht stattfinden und somit kann auch der Modernisierungsgrad nicht mit
hinreichender Sicherheit bestimmt werden. Jedoch konnten bei der Ortsbesichtigung zumindest langer zu-
riickliegende Modernisierungsmalinahmen am Gemeinschaftseigentum erkannt werden, sodass hier eine
Restnutzungsdauer von 25 Jahren geschétzt wird. Das Risiko, dass ein abweichender Zustand tatsachlich
vorhanden ist, wird bei der Wertableitung unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male berucksichtigt.

Hinweis

Die Nutzungsdauern laufen nicht auf 0 aus, sondern hier wird davon ausgegangen, dass eine Immobilie
immer eine gewisse wirtschaftliche Restnutzungsdauer hat, auch wenn diese gering ist. So ist zum Beispiel
bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren die Mindestrestnutzungsdauer bei einem Alter von = 80 Jah-
ren 13 Jahre, obwohl diese rechnerisch O ergibt.

Nutzungsdauern Mehrfamilienhaus

Stichjahr der Wertermittlung 2022
Fertigstellung 1940
tatsachliches Alter 82 Jahre
fiktives Baujahr 1967
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 55 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre
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In Anbetracht der hohen Qualitat und Dichte der Bodenrichtwerte sowie einer nicht zu erwartenden Quali-
tatsverbesserung durch eine unmittelbare Vergleichswertermittiung des Gutachters erfolgt die Bodenwerter-
mittlung aus dem Bodenrichtwert. Der vom 0&rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick
Lfd. Nr. Flur

Flurst.

Wirtschaftsart und Lage

GrolRe

1 2

14

Gebaude- und Freiflache

523 m2

Gesamtgréie

Bodenrichtwert

Berechnung der GFZ
Geschoss

BGF

Faktor

523 m2

200 €/m?

Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

122 m?
122 m?
122 m?
122 m?

X X X X

0,00
1,00
1,00
0,00

0 m?2
122 m2
122 m2

0 m2

244 m2 |/ 523 m? = 0,5

Anpassung Uber Umrechnungskoeffizienten WertR 06 (Anlage 11 - alte Fassung)
Koeffizient Richtwertgrundstiick
Koeffizient Bewertungsgrundstick

Bodenwert (€/m?)

200 €/m?

08 = 0,90
0,5 = 0,72

X 0,72 / 0,90 160 €/m?

Bodenwertansatz (€/m?) gerundet

GrundstlicksgréR3e rentierlicher Anteil

Bodenwertansatz

Rundung

160 €/m?

523 m?

160 €/m?
160 €/m? x 523 m? = 83.680 €

320 €

Bodenwert (rentierlicher Anteil)

BEGRUNDUNG

84.000 €

Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2022 wie folgt ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde

Postleitzahl

Ortsteil
Bodenrichtwertnummer
Bodenrichtwert

Gelsenkirchen
45899

Horst
1933200

200 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022

Innsbrucker StraRe 11 | 45899 Gelsenkirchen

Seite | 26



Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand
Beitragszustand
Nutzungsart

Geschosszahl
Geschossflachenzahl

GFZ Berechnungsvorschrift
Bemerkung

Freies Feld

ASL-0323-MFH

baureifes Land
beitragsfrei
Wohnbauflachen
Il

0,8

sonstige

Bei abweichenden Merkmalen (unterschiedliche bauliche Ausnutzung) ist
geman der ortlichen Fachinformationen (Anlage 11 der WertR 2006) auf die
tatsachliche Ausnutzung umzurechnen.

Buerer StralRe

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand, Nutzung und Ge-
schosszahl stimmt das zu bewertende Grundsttick hinreichend mit dem Referenzgrundstiick tiberein, sodass
diesbeziiglich keine weitere Anpassung erfolgt.

Die Bodenrichtwerte werden gemafl mundlicher Auskunft des Gutachterausschusses nicht wie ublich auf
Basis der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) nach der Bodenrichtwertlinie umgerechnet, sondern
nach der tatséachlich vorhandenen Geschossflachenzahl (GFZ) nach der BauNVO.

Die GFZ ist ein Indikator fUr die bauliche Ausnutzung des Grundstlicks. Hierbei gilt, je hoher die GFZ, desto
besser ist das Grundstiick ausgenutzt. Das Grundstiick ist mit einer GFZ von 0,5 unterdurchschnittlich bau-
lich ausgenutzt, sodass diesbeziglich eine Anpassung sachgerecht ist.

Ebenso war zu erkennen, dass die Dynamik auf dem Grundstlicksmarkt nachgelassen hat, sodass im Ge-
schéftsjahr 2023 nicht von einer weiteren Bodenwerterhéhung ausgegangen wird.
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3.3 Ertragswertermittiung

Im Folgenden wird die Ertragswertberechnung fir das zu bewertende Objekt durchgefiihrt. Erlauterungen
der Eingaben finden sich im Anschluss.

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der tatsachliche Mieten angesetzte Mieten

Mietflache Miete Ertrag Miete Ertrag
Erdgeschoss rechts W 45,75 mz2 0,00 €/m* 0,00 € 5,25 €/m? 240,19 €
Erdgeschoss links W 45,75 m2 0,00 €/m? 0,00 € 5,25 €/m? 240,19 €
Obergeschoss rechts W 45,75 mz2 0,00 €/m* 0,00 € 5,20 €/m? 237,90 €
Obergeschoss links W 45,75 m2 0,00 €/m? 0,00 € 5,20 €/m? 237,90 €
Dachgeschoss w 40,26 m?2 0,00 €/m> 0,00 € 5,15 €/m? 207,34 €

223,26 m? 2 0,00 €/m* 0,00 € 2 5,21 €/m? 1.163,52 €

Zusammenfassung der Mieterliste

marktibliche Mietertrage Wohnen 1.163,52 €
marktibliche Mietertrage monatlich gesamt 1.163,52 €
marktiblicher jahrlicher Rohertrag 1.163,52 € x 12 rd. 13.962 €
BEGRUNDUNGEN

Rohertrag

Der maf3gebliche Rohertrag wird aus den marktiblichen Mieten abgeleitet, die nach den Marktverhéltnissen
am Wertermittlungsstichtag in vergleichbaren Objekten durchschnittlich erzielbar sind. Es handelt sich hier-
bei um Mieten, die viele Nutzer zum Wertermittlungsstichtag und tber eine mittelfristige Mietdauer bereit
waren zu zahlen. Die nachhaltige Erzielbarkeit soll ausschlieen, dass eine kurzfristig Gber oder unter dem
Marktniveau liegende Miete in die Ertragswertberechnung einfliel3t und das Ergebnis verféalscht.

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die markttibliche Miete daher mafRgeblich an der ortstiblichen Vergleichs-
miete, welche als Mischung von Neu- und Bestandsmieten von oOrtlichen Vertretern der Mieter und der Ver-
mieter festgestellt wird. Hierbei ist anzumerken, dass die Mieten grundsatzlich keine punktgenauen Werte
darstellen, sondern vielmehr in einer Spanne liegen, deren Streuung nicht auf bestimmte Parameter zuriick-
zufuhren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen Verhandlungs-
erfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

Sofern geeignete tatsachliche Mieten vorliegen, sind diese bei der Ableitung des Rohertrages zu prifen, da
sie die Individualitat des Wertermittlungsobjektes unmittelbar widerspiegeln.

Letztlich kann der Ansatz des Rohertrages jedoch nicht unabhangig vom verwendeten Ertragswertmodell
gewahlt werden. Weicht demnach die tatsachlich einkommende oder erzielbare Miete erheblich vom Ansatz
im Ertragswertmodell ab, so ist zunachst die Basismiete des Ertragswertmodells anzusetzen und die Abwei-
chung ggf. als besonderes Grundstiicksmerkmal (boG) bei der Wertableitung zu beriicksichtigen.
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Tatsachliche Mieten

Der Eigentimer hat an der Ortsbesichtigung nicht teilgenommen und Angaben zu mdglichen Mietertragen,
auch auf Nachfrage nicht mitgeteilt.

Tabellenmietspiegel Stadt Gelsenkirchen
Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Gelsenkirchen Stand 01.01.2022

Der Mietspiegel bezieht sich auf den 01.01.2022 und stellt eine ,Ubersicht (iber die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten“ im Sinne von § 558c BGB dar. Die ,ortslibliche Vergleichsmiete” ist eine Nettokaltmiete. Sie gibt an,
welche Entgelte fir Mietwohnungen in den vergangenen sechs Jahren fiir Wohnraum ohne Betriebskosten
gezahlt wurden.

Das Alter und die GréRe einer Wohnung bestimmen maRgeblich ihre Beschaffenheit und damit die Miethéhe.
Die Mietspiegeltabelle weist acht Baualtersklassen und funf WohnungsgréRenklassen aus. Zur Einordnung
ist neben der WohnungsgroRe das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes mafigeblich. Auch bei moderni-
sierten Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspringlichen Baujahr und nicht nach dem Jahr
der Modernisierung. In dem Mietspiegel werden Spannen ausgewiesen, weil nicht sémtliche Merkmale flr
die Miethéhe erhoben werden kénnen.

Nach Angaben in dem Mietspiegel konnen in den Spannen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:
- Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung
- Lageunterschiede der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes

- Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht abgefragt/be-
ricksichtigt wurden

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten nach dem Mietspiegel als ortsiblich.

Hierbei wurde folgendes Normobjekt definiert:

- das Gebaude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne Renovierungsmalfnah-
men erforderlich sind

- das Gebaude verfugt Uber keinen Aufzug

- die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebaudes

- Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

- die Wohnung wurde ohne FulRbodenbelag vermietet

- die Wohnung verfiigt Uber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse

- die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

- der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

- die Fenster der Wohnung wurden in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert

- in den vergangenen 20 Jahren erfolgte keine umfassende Warmedammung des Gebaudes

- Bad und Innenausbau wurden in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

- die Heizungsanlage wurde in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

Bei Abweichungen von dem Normobjekt sind Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen
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Wohnungen Erdgeschoss

Gruppe Il Baujahresklasse 1949 bis 1956 Wohnungsgré3e B >40 m2 bis 60 m2
Spanne / Mittelwert 5,20 €/m? - 5,90 €/m?/ 5,55 €/m?

Basiswert Mittelwert 5,55 €/m?

6.1 Gebaudezustand innen und aul3en
weitgehend erneuerungsbedurftig -0,31 €/m?

6. 3 Balkon/Terrasse

nicht vorhanden -0,22 €/m?
6.4 Geschosslage

Erdgeschoss 0,04 €/m?
6.10 Modernisierung der Warmedammung des Gebaudes

in den letzten 20 Jahren modernisiert 0,20 €/m?
ortsubliche Vergleichsmiete 5,26 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 5,25 €/m?2

Wohnungen Obergeschoss

Gruppe Il Baujahresklasse 1949 bis 1956 Wohnungsgrof3e B >40 m2 bis 60 m?
Spanne / Mittelwert 5,20 €/m? - 5,90 €/m?/ 5,55 €/m?

Basiswert Mittelwert 5,55 €/m?

6.1 Gebaudezustand innen und auf3en
weitgehend erneuerungsbedurftig -0,31 €/m?

6. 3 Balkon/Terrasse

nicht vorhanden -0,22 €/m2
6.10 Modernisierung der Warmedammung des Gebaudes

in den letzten 20 Jahren modernisiert 0,20 €/m?
ortsubliche Vergleichsmiete 5,22 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 5,20 €/m?

Wohnung Dachgeschoss

Gruppe Il Baujahresklasse 1949 bis 1956 WohnungsgréfRe B >40 mz2 bis 60 m?
Spanne / Mittelwert 5,20 €/m? - 5,90 €/m?/ 5,55 €/m?

Basiswert Mittelwert 5,55 €/m?

6.1 Gebaudezustand innen und aul3en
weitgehend erneuerungsbedurftig -0,31 €/m?

6. 3 Balkon/Terrasse
nicht vorhanden -0,22 €/m?

6.4 Geschosslage

Dachgeschoss -0,06 €/m?
6.10 Modernisierung der Warmedammung des Gebaudes

in den letzten 20 Jahren modernisiert 0,20 €/m?
ortsuibliche Vergleichsmiete 5,16 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 5,15 €/m?
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Angebotsmieten (Internetportale)

In der naheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die Grol3e der
Vergleichsobjekte liegt hierbei von 44 m2 bis 59 m2 und die Mietspanne betragt nach Eliminierung der Aus-
reifer von 6,11 €/m? bis 6,96 €/m? im Mittel 6,63 €/m?.

In Gelsenkirchen liegen die Angebotsmieten und die Mieten des Mietspiegels im Vergleich zu anderen Gro3-
stadten dicht beieinander. Des Weiteren werden die Wohnungen fiir eine Vermietung aufgearbeitet, um diese
auf den Mietmarkt platzieren zu kdénnen.

Des Weiteren ist bei den Mietangeboten zu berlicksichtigen, dass es sich hierbei um Angebotspreise handelt,
die von den tatséchlich vereinbarten Mieten abweichen kdnnen.

Mittlere Angebotsmiete 6,63 €/m?

Angesetzte Mieten/marktibliche Miete

Da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde, kann die marktibliche Miete nicht vollstandig objektiv be-
stimmt werden. Fir die Ertragswertermittlung wird die mittlere ortstibliche Vergleichsmiete angenommen und
an die Geschosslage sowie von auf3en erkennbare Eigenschaften angepasst. Hierbei wird der erneuerungs-
bedurftige Zustand ungemindert angenommen, da keine Differenzierung zwischen innen und auf3en im Miet-
spiegel getroffen wurde.

Ansatz Wohnungsmieten Wohnungen Erdgeschoss  (auf 0,05 €/m? gerundet) 5,25 €/m?
Wohnungen Obergeschoss (auf 0,05 €/m? gerundet) 5,20 €/m?
Wohnungen Dachgeschoss (auf 0,05 €/m? gerundet) 5,15 €/m?
Hinweis

Dies ist kein Mietwertgutachten. Die Ermittlung der marktiiblichen Miete erfolgt fir Zwecke der Wertermittlung
auf der Grundlage, wie sie auch bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze Anwendung findet.
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jahrlicher Rohertrag 13.962 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnflachen 223 m2 x 12,20 €/m? = 2721 €
Verwaltung
Wohnflachen 5WE x 312 €/ WE = 1.560 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 13.962 € = 279 €
Summe der Bewirtschaftungskosten - 4.560 €
entspricht ca. 33% des jahrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 9.402 €
abzgl. Bodenwertverzinsung

4,25% von 84.000 € = -3.570 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 5.832 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
25 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 4,25% = 15,22
Ertrag der baulichen Anlagen 5.832€ x 15,22 = 88.763 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 84.000 €
Zwischensumme 172.763 €
Rundung 237 €
vorlaufiger Ertragswert 173.000 €
Marktanpassung (87 (2)) ImmoWertV
Abschlag 0,00% von 173.000 € = 0€
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 173.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fiir den Eigentiimer regelméfig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemane Bewirtschaftung des Objektes zu gewahrleisten. Bei den maR3geblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berticksichtigt werden. Die tatséchlichen Kosten kénnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelmaBig durchzufihrenden Instandhaltungsmaflnahmen grof3en jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind.

Instandhaltungskosten Wil. (auf 1 m2 gerundet) 12,20 €/m?
Verwaltungskosten Wohnung 312 €/Stk
Mietausfallwagnis Wohnen vom Jahresrohertrag 2%
Betriebskosten vollstandige Umlage 0€

Es wird angenommen, dass bei einer Vermietung die Ublichen Vereinbarungen getroffen werden, das heif3t
die Schonheitsreparaturen werden von den Mietern getragen; hingegen Ubernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (8 28 Abs. 4 11.BV). Darlber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstandig umgelegt werden kdnnen.

Die Bewirtschaftungskosten fir das Objekt liegen insgesamt bei rd. 33% des jahrlichen marktiblichen Roh-
ertrages und koénnen in dieser Hohe flir das Objekt und das angesetzte Mietniveau als angemessen einge-
stuft werden.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwert ergibt sich aus der Bodenwertermittlung. Als rentierlicher Bodenwert wird der Wert der ge-
samten Grundstiicksflache angesetzt. Eine wirtschaftlich selbststéandige Teilflache ist nicht vorhanden. Die
Verzinsung erfolgt mit dem Liegenschaftszinssatz.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wurde vorstehend unter dem Punkt 3.1.3 mit 25 Jahren abgeleitet.
Restnutzungsdauer 25 Jahre
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Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz fur Mehrfamilienhauser, gewerblicher Anteil bis 20% des Rohertrages hat der Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen aus Kaufféllen 2019-2021 nachfolgende
Eckdaten im Grundstiicksmarktbericht 2022 veréffentlicht 10;

Mehrfamilien- n g LSZ @ Wil @ ber. KP @ Miete @ BWK @ REF @ RND
h&auser, gewerb- % , €m? €m? o Jah
licher Anteil bis ° m m m ° anre
20% des Roher-

trages
min | max | min max min max min | max min max min max | min | max
80 4,37 468 797 5,12 28,83 12,31 28
1,71 | 7,13 | 135 | 1.602 | 464 | 1.273 | 4,19 | 6,32 | 22,00 | 34,00 | 8,05 | 17,79 | 13 56
Konfidenz- 4,08-4,65 | 417-520 756 -839 | 5,02-5,23 | 28,26 —29,39 11,79 - 26 - 30
Intervall 12,82
Standardabwei- 1,28 231 186 0,48 2,54 2,31 9
chung

Von der Grol3e ist das Objekt mit einem Dreifamilienhaus vergleichbar, weshalb hier auch die Liegenschafts-
zinssatze fur Dreifamilienh&user informativ angefuhrt werden:

Als Liegenschaftszinssatz fur Dreifamilienhduser hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der

Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2019-2021 nachfolgende Eckdaten im Grundsticksmarktbericht 2022
verdffentlicht 11

Dreifamilien- n gLSZ @ Wil @ ber. KP @ Miete @ BWK @ REF @ RND
haus
% m?2 €/m? €/m? % Jahre
min | max | min | max | min | max min | max min max min max | min | max
14 3,25 246 1.171 5,44 25,5 16,35 33
1,02 | 4,87 | 149 | 320 | 651 | 2.706 | 4,29 | 7,00 20 29 12,19 | 31,29 | 15 46

Konfidenz- 2,50-4,01 | 217-276 | 879-1.463 | 5,03-585 24 - 27 13,46 — 19,24 | 28-38
Intervall
Standardab- 1,30 51 506 0,71 2,59 5,00 9
weichung

10 vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 60
1 vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 60
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Unter Beobachtung der tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes wird der Liegenschafts-

zinssatz wie folgt angesetzt:

Grundsatzlich gilt, dass ein geringerer Liegenschaftszinssatz zu einem héheren Ertragswert fuhrt!

Allgemein
Marktdimension:
Unklare Tendenzen. Bedingt durch die politischen Ereignisse und den Anderungen auf dem )
Finanzmarkt ist der Markt unstet geworden. Die Unsicherheiten sind deutlich gestiegen.
Lage:
Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins. !
Ableitungsbasis:
Der Liegenschaftszinssatz wurde mit einem gewerblichen Anteil mit bis zu 20% ermittelt. l
Zu bewerten ist ein ausschlief3lich wohnwirtschaftlich genutztes Objekt.
Auswertungszeitraum:
Die Auswertung bezieht sich auf zwei Geschéftsjahre; in den letzten Jahren waren konti- i
nuierlich stabile Zinsen bemerkbar, in jingerer Zeit wieder steigende Zinsen bemerkbar.
Wohnflache:
Die durchschnittliche Wohnflache in der Auswertung ist groRer als die Wohnflache der zu )
bewertenden Immobilie.
Mietniveau:
Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist vergleichbar mit der geschatzte Objekt- >
miete.
Restnutzungsdauer:
Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist vergleichbar mit der >
Restnutzungsdauer der zu bewertenden Immobilie.
ObjektgroRie:
Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen, was eine breite Kaufer- !
schicht, insbesondere Privatinvestoren anspricht. In Teilen ist eine Eigennutzung maoglich.
Beurteilungen aus der Analyse
Lage/Umfeld:
Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als einfache bis mittlere Wohnlage bewertet. !
Grundstuck: -
Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortsiibliche Bebaubarkeit beurteilt.
Grundriss/Aufteilung:
Unter Punkt 2.6.4 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:
Eine abschlieende Beurteilung ist aufgrund der geringen Daten- und Faktenlage nicht f
maoglich und es besteht ein Uberdurchschnittliches Investmentrisiko.
Konzept/Schaden:
Unter Punkt 2.6.4 wurde der Gebaudezustand beurteilt:
Zusammenfassend ist ein einfacher in Teilen schadhafter Zustand erkennbar gewesen. !
Dies beinhaltet ein Kostenrisiko bezlglich der Instandsetzung.
Marktgangigkeit:
Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fiir die zu bewertende Immobilie eine verhal- i
tene Marktgangigkeit erwartet, die sich Uberwiegend an Risikofreudige Investoren richtet.
Sonstiges
Fehlender AuRenbezug:
Die Wohnungen verfligen Uber keinen AufRenbezug, dies kann sich langfristig als i
Markthindernis herausstellen.
Ausbaupotenzial:
Die Restflache des Dachgeschosses bietet vermutlich weiters Ausbaupotenzial zur Er- !
ganzung der Wohnung im Dachgeschoss.
Angesetzter Liegenschaftszinssatz:
Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 4,25% und einer
Restnutzungsdauer von n = 25 Jahren gemalR Rentenbarwertformel mit einer jahrlich 4.95%
nachschussigen Zeitrente. '
Hinweis: Besondere Grundstiicksmerkmale, d. h. vom Ublichen erheblich abweichend,
werden als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertlicksichtigt.
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™" deutlich héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko

1 héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein tiberdurchschnittliches Risiko

PN neutral bzw. eine weitere Anpassung gegeniber einem durchschnittlichen Mehrfamilienhaus ist erfahrungsge-
maR nicht erforderlich

l geringerer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein geringeres Risiko

1 deutlich geringerer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich geringeres Risiko

Zusatzliche Marktanpassung

Das Marktgeschehen wird bereits durch die Einbeziehung der marktiblichen Kosten und Erlése aus dem
Grundstiick sowie mit dem Liegenschaftszinssatz angemessen berticksichtigt. Eine weitere Anpassung an
den Grundstucksmarkt kann entfallen.

Die Uberdurchschnittlichen Risiken der Immobilie werden bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem
Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigt.

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert wird an dieser Stelle noch als vorlaufig bezeichnet, weil in ihm
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) nicht beriicksichtigt sind. Insofern ist dieser
Wert zum direkten Preisvergleich mit anderen Verfahrensergebnissen oder sonstigen verfigbaren Marktin-
dikatoren geeignet.

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 173.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 12,39
Kennzahl Wert/m2 Wfl. 775 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m2 Wil. 399 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m2 BGF 182 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Der ortliche Gutachterausschuss hat aus Kaufvertragen folgende Vergleichszahlen abgeleitet:

In dem Grundstlicksmarktbericht Gelsenkirchen 2022 wurden Kaufpreise fur Mehrfamilienhduser, gewerblicher
Anteil bis 20% des Rohertrages aus den Geschéftsjahren 2020 und 2021 ausgewertet und verdffentlicht!2.

n @ ber. GKP @ Gfl @ WAl @ ber. KP @ Gebé&udepreis
€ m?2 m?2 €/m? |/ WF €/m?/ WF
Baujahr bis1949 min | max min | max min | max | min | max min | max
43 329.791 543 430 797 574
100.000 | 739500 | 172 [ 1.896 | 135 | 1.066 | 269 | 1849 | -98 | 1552
Konfidenz- 286.637 — 372.944 437 - 649 378 — 482
Intervall
Standardabwei- 140.220 345 168
chung

Informativ werden auch die Vergleichsfaktoren fir Dreifamilienhduser angefuhrt. In dem Grundstiucksmarkt-
bericht Gelsenkirchen 2022 wurden Kaufpreise fiir Dreifamilienhduser im Weiterverkauf aus 9 Kauffallen fur
alle Baualtersklassen aus den Geschaftsjahren 2020 und 2021 ausgewertet und veroffentlicht!s.

n @ ber. GKP @ Gfl @ Wil @ ber. KP @ Gebaudepreis
€ m? m?2 €/m?/ WF €/m?/ WF
Alle Baujahre min | max min | max min | max min | max min | max
9 245.222 389 222 1.119 854
150.000 | 348.000 | 59 | 880 149 | 320 | 714 | 1500 | s28 | 1.390
Konfidenz- 189.045 - 301.399 191 - 587 180 - 264 921 -1.317 652 — 1.056
Intervall
Standardabweichung 73.083 257 55 257 263

12 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 57
13 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 56
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3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstiicks, z. B. Bauschaden,
Rechte oder besondere Ausstattungen, korrigierend zum marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert be-
riicksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten, die nicht typischerweise bei vergleichbaren Objek-
ten vorhanden sind und vom Ublichen Standard erheblich abweichen. Sie sind nur dann zu berticksichtigen,
wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Die Hohe dieses Wertein-
flusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig geschatzt.

Folgende Zu- und Abschléage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV)
fehlende Innenbesichtigung -43.250 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.4 beschrieben, konnten Bausché&den und Uberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

- Instandsetzung des Daches

- Instandsetzung Regenrinnen und Neuanstrich Warmedammverbundsystem

- Fertigstellung des neuen Gartenausgangs

- Instandsetzung Zuwegung zum Hauseingang und Treppe

- Neuanlage Gartenflachen und Baumpflege

- Instandsetzung des Zauns

- Dammung Decke tber dem obersten bewohnten Geschoss aufgrund gesetzlicher Vorgaben — Annahme

Die von aul3en erkennbaren Schaden und Instandhaltungsriickstande werden in dem folgenden Risikoab-
schlag fur die fehlende Innenbesichtigung berticksichtigt.

Unterstellt wird hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits
vorhandenen Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale berticksichtigt auch einen Vorteilsausgleich ,neu
fur alt“. Die tatsachlichen Kosten, um das Mehrfamilienhaus auf einen zeitgemé&fRen Stand zu bringen, sind
um ein Vielfaches hoher. Die héheren Sanierungs- bzw. Modernisierungskosten hatten wiederum einen Ein-
fluss auf die in der Wertermittlung angesetzten Parameter wie Restnutzungsdauer, Kostenkennwert, Sach-
wertfaktor, Miete, Liegenschaftszins und besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. Des Weiteren
richtet sich diese Art von Immobilien an ein Kauferklientel, das viele Arbeiten in Eigenleistung erbringt. Wei-
terhin ist das Wertniveau zu beriicksichtigen. Bei geringen Ausgangswerten erfolgt ein geminderter Ab-
schlag.

Fehlende Innenbesichtigung

Wie in dem Gutachten schon mehrfach beschrieben, wurde eine Innenbesichtigung an dem Ortstermin nicht
ermdglicht. Nach Ricksprache mit dem Gericht erfolgt hier eine Bewertung nach &uf3erem Augenschein.
Aus diesem Grund wurden in dem Gutachten mehrfach Annahmen getroffen, die auch wertrelevant sind.
Auch konnte die Wohnflache nicht mit hinreichender Sicherheit geprtift werden und die Baugenehmigungs-
plane sind nichtzutreffend (freistehendes Mehrfamilienhaus/Doppelhaushélfte als Mehrfamilienhaus). Hier
besteht das Risiko, dass die in dem Gutachten getroffenen Annahmen von den tatsachlichen Gegebenheiten
abweichen. Des Weiteren besteht das Risiko, dass in dem Gebaude Bauschaden vorhanden sind, die nicht
erkannt werden konnten. Dieses Risiko wird nachfolgend mit einem Risikoabschlag nach sachverstandigem
Ermessen gewdurdigt. Aufgrund des von aul3en erkennbaren vernachléassigten Zustandes wird hier ein Risi-
koabschlag von 25% als angemessen erachtet.

Ansatz (Abschlag): -25% von 173.000 € = -43.250 €
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

Der Ansatz von marktiiblichen Mieten und die Wabhl eines adaquaten Liegenschaftszinssatzes spiegeln das
Marktverhalten ausreichend wider, sodass auf eine weitere marktspezifische Anpassung verzichtet werden
kann. Nachfolgend wird der Verkehrswert unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male aus dem Ertragswert abgeleitet.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 173.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV) -43.250 €
Ertragswert 129.750 €
Rundung 250 €
Ermittelter Verkehrswert 130.000 €

Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m2 (Wfl.) 582 €/m?
Bodenwertanteil 65%
jahrlicher Rohertrag 13.962 €
jahrlicher Reinertrag 9.402 €
Rohertragsfaktor 9,31
Anfangsrendite 5,10%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlicksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausfiihrungen schéatze ich den Verkehrswert des mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Eckgrundstiicks Innsbrucker Stra3e 11 in 45899 Gelsenkirchen auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 30.11.2022 gerundet 130.000 €

(ohne Bericksichtigung der Belastungen in der Abt. Il des Grundbuchs)
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LASTEN UND BESCHRANKUNGEN IM GRUNDBUCH

Grundbuch von Horst, Blatt 4150/ Abt. Il

Fur die Beurteilung der Grundbucheintragung wurden die Bewilligungsurkunden vom 12.08.2002 und vom
25.11.2021 eingeholt.

Ifd. Nr. 1

Je eine Grunddienstbarkeit (Immissionsschadensverzicht) fur die jeweiligen Eigentiimer einer Vielzahl von
Grundstiicken. Unter Bezugnahme auf die Bewilligungen vom 12.08.2002 UR 530/02.

"Der jeweilige Eigentimer des Grundstlcks ist verpflichtet, schadliche Einwirkungen in Form von Larm,
Gasen, Staub, Wasserdampf und Erschitterungen (Immissionen) auf das Grundstiick einschlieBlich vor-
handener Baulichkeiten und Anlagen, soweit die Einwirkungen von der Raffinerie Gelsenkirchen-Scholven
bzw. Gelsenkirchen-Horst und deren Nebenanlagen ausgehen, zu dulden, ohne Anspriiche auf Unterlas-
sung, Wiederherstellung zu erheben , sowie ohne Ersatz von Schéden, einschlielich Minderwert bean-
spruchen zu kénnen."

Die Urkunden (Auszige) sind als Anlagen dem Gutachten beigefugt.

Die Grunddienstbarkeiten belasten das bebaute Grundstiick. Im Hinblick auf die Nahe der Anlage (ca. 1,0 km
Luftlinie) der herrschenden Grundstiicke ist die Dienstbarkeit aus sachversténdiger Sicht hier nicht signifikant
wertbeeinflussend. Dies, weil diese Eintragung bei einer Vielzahl von Grundstticken in der unmittelbaren Nach-
barschaft eingetragen wurde, und der Werteinfluss somit schon teilweise in den angesetzten Parametern der
Wertermittlung, wie beispielsweise dem Bodenrichtwert, eingeflossen ist. Des Weiteren herrscht aktuell eine
gute Nachfrage auf dem Immobilienmarkt und Kaufer sind eher bereit solche Eintragungen hinzunehmen, als
in einem entspannten Grundstiickmarkt, auf dem ausreichend unbelastete Grundstiicke zu erwerben sind. Ein
Ersatzwert fir das Gericht kann hier nur geschatzt werden.

Belastung: -1.500 €

Ifd. Nr. 2

Auflosend bedingte Auflassungsvormerkung fir eine GmbH. Bezug: Bewilligung vom 19.07.2021 (UR-NTr.
383/2021).

Die Eintragung kann geléscht werden, wenn die die in der Bewilligungsurkunde unter 812 (2) beschriebenen
Bedingungen erflllt sind. Ob diese Bedingungen erfillt sind und ob eine Léschung mdglich ist, kann nicht
beurteilt werden, da dies eine juristische Frage ist und diesbezugliche Informationen nicht zur Verfugung
stehen. Der Einfluss von Auflassungsvormerkungen kann sich von keinem Einfluss (0% 0 €) bis zur Unver-
kauflichkeit (100% 130.000 €) erstrecken. Nachfolgend wird davon ausgegangen, dass die Auflassungsvor-
merkung im Rahmen des Verfahrens untergeht.

Belastung: 0€

Ifd. Nr. 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 050/22)

Auftragsgemald wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht berticksichtigt.
Werthdéhe und Verwendung obliegen dem Gericht.
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

1. Die Wohnungen sind augenscheinlich von Miteigentiimern genutzt oder ungenutzt. Auf Klingelanforde-
rung wurde nicht geéffnet und die Eigentiimer haben keine Informationen zu méglichen Mietverhaltnis-
sen mitgeteilt.

2. Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

3. Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

4. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 21.02.2023 sind zu der zu bewertenden
Immobilie keine Verfahren bzw. Antrage zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine
baubehordlichen Beschrankungen.

5. Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, 6ffentlichen Innsbrucker StraBe aus. ErschlieBungskosten
fallen geman der Bescheinigung vom 29.11.2022 nicht mehr an.

6. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 28.10.2022 ist das Grundstiick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

7. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 07.12.2022 besteht fiir das Objekt keine
Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren nach dem
Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

Ich versichere, dieses Gutachten unparteiisch und nach bestem
Wissen und Gewissen ausgearbeitet zu haben.

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens und die Haftungs-
bedingungen gemafl den Vorbemerkungen im Gutachten ver-
wiesen.

Marl, den 15.03.2023
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5 ANLAGEN
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