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AUF EINEN BLICK

LAU-1024-WE3

Bewertungsobjekt Sondereigentum Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss und Sondernut-
zungsrecht am Spitzboden

Ortstermin 07.08.2024

Wertermittlungsstichtag 07.08.2024

Objektadresse Middelicher Stralle 279
45892 Gelsenkirchen

Gemarkung Buer

Flur/Flurstiicke 50 /532, 534

Objektinformationen Baujahr 1908
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1974
Alter 116 Jahre
fiktives Alter 50 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 30 Jahre

Flachen Grundstiicksgrofie 368 m?
bebaute Flache Gebaude 112 m2
Geschossflache 335 m?
Bruttogrundflache 450 m?
Wohnflache 67 m?

Bodenwerte Bodenrichtwert 215 €/m?
angepasster Bodenwert 184 €/m2
Bodenwert (absolut) 68.000 €
Bodenwert anteilig 23.000 €

gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 68.000 €

Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 68.000 €
(Rohertragsfaktor 14,1)
Wertanpassung boG -14.643 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Rundung - 357 €
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 53.000 €
(Rohertragsfaktor 10,99)

Ermittelter Verkehrswert 53.000 €
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LAU-1024-WE3

1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Auftrag:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentimer:

Ortstermine:

Frau Hutmacher
Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer Stralle 79
45886 Gelsenkirchen

005 K 057/23

14.03.2024

Erstattung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des 1/3 Miteigen-
tumsanteils an dem Grundstiick

Middelicher StralRe 279

45892 Gelsenkirchen
verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss und Sondernutzungsrecht am Spitzboden
Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 24473
Gemarkung Buer

Flur 50

Flurstlicke 532, 534

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

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 07.08.2024

Teilnehmer:
- der Sachverstandige Tettenborn

Der Eigentimer hat den Termin, trotz rechtzeitiger Einladung, (Einschrei-
ben-Einwurf) nicht wahrgenommen.

Bei der Ortsbesichtigung am 07.08.2024 wurde die Moglichkeit genutzt, das
Treppenhaus und die allgemeinen Kellerraume in Augenschein zu nehmen
sowie die Umgebung zu besichtigen. Die Wohnung samt zugehérigem Kel-
lerraum ist vermietet. Der Mieter hat trotz persénlicher Abstimmung des
Ortstermins die TUr nicht gedffnet und somit konnten die Wohnung und der
Mieterkeller nicht besichtigt werden, weil die Tur trotz Klingelanforderung
und Klopfen nicht geéffnet wurde. Bei dem Ortstermin wirde der Zugang
zum Treppenhaus von einem Mitbewohner des Hauses erméglicht. Bei dem
Ortstermin konnten das Treppenhaus, die Au3enanlagen und die Umge-
bung in einem ausreichenden Umfang besichtigt werden.
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Unterlagen:

LAU-1024-WE3

Nach einem Schreiben des Gerichts erfolgt nun die Bewertung auf Grund-
lage der aufieren Inaugenscheinnahme und nach Aktenlage, da trotz mehr-
facher Terminabsprache mit dem Mieter keine Innenbesichtigung ermdéglicht
wurde.

Wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung muss in dem Gutachten
mehrfach auf Annahmen zurlickgegriffen werden. Bei der Wertableitung er-
folgt ein Risikoabschlag, um nicht erkannte Schaden, einen abweichenden
Ausstattungsstandard und einen abweichenden Zuschnitt zu berilicksichti-
gen.

Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:

- Auftragsschreiben des Amtsgerichts vom 14.03.2024
- Grundbuchauszug vom 14.03.2024
eingeholte Unterlagen

- Bewilligungsurkunde vom 26.09.1996
- Bewilligungsurkunde vom 03.02.2003
- Teilungserklarung vom 03.02.2003
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 03.02.2003
- Schreiben der Verwaltung (Miteigentiimerin) ohne Datum
- Mietvertrag vom 03.12.2020
- Nachtrag zu dem Mietvertrag vom 28.04.2023
- Jahresbericht vom Zwangsverwalter vom 11.07.2023
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.04.2024
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen vom 08.04.2024
- Bescheinigung Uber Erschlielungsbeitrage vom 12.04.2024

Auskunft zu den Baulasten

Auskunft zu behdrdlichen Beschrankungen
Auskunft aus der Denkmalschutzliste
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Auskunft zur Wohnungsbindung
Schriftliche Auskunft zum Baurecht
Bauakte zur Verfligung gestellt

vom 05.04.2024
vom 28.06.2024
vom 18.04.2024
vom 10.04.2024
vom 17.04.2024
vom 18.04.2024

am 19.07.2024

Akte aus dem ortlichen Archiv des Bauordnungsamts

- Baugenehmigung vom 23.09.1907
- Rohbauabnahme vom 14.11.1907
- Schlussabnahme vom 29.02.1908
- Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 03.12.2002
- Anderung der Fassade vom 21.04.1999
- Fertigstellung vom 01.12.1999

zur Verfiigung gestelite Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

Der Eigentimer hat trotz schriftlicher Aufforderung keinerlei Objektunterla-
gen oder Objektinformationen zur Verfigung gestellt. Diese mussten daher
von hier beschafft werden.
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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 Grundstiicksmarkt fiir das Grund-
stlick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundsticksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird,
hangt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab.!

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

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

Hinweis zu dem Begriff Modernisierung/en

Im Gutachten wird der Begriff Modernisierung zum besseren Verstandnis im Sinne des allgemeinen Sprach-
gebrauchs verwendet. Dies bedeutet, dass der Begriff Modernisierung bauliche MalRnahmen beschreibt, die
nach allgemeiner Auffassung als Modernisierung verstanden werden, auch wenn diese nicht eine oder alle
Anforderungen des Begriffs Modernisierung im juristischen Sinne des Mietrechts (§ 555b BGB) erfillen.

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB: 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) geéan-
dert

BauGB: 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) geandert

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

ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA) vom 05.10.2023

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

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz),
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.01.2021 (BGBI. | S. 34) geéndert.

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24.06.2022 (BGBI. 1 S. 959) m.W.v. 01.07.2022

WFNG NRW Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) Vom 08.12.2009, Zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2021

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

" BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Verwendung des Gutachtens

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

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 83 Seiten, inklusive 10 Anlagen und 14 Fotos und wurde in 4-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Gelsenkirchen

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Gelsenkirchen:

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

In dem Landesentwicklungsplan NRW ist Gelsenkirchen als Mittelzentrum
ausgewiesen und ubernimmt die Grundversorgung sowie das Angebot fur
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 Staddte 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 mit
Ausnahmen von kleineren Unternehmen gepragt. Dieser Umschwung ist je-
doch noch nicht abgeschlossen. Gelsenkirchen zahlt mit zu den berschul-
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: 6,1%; NRW: 7,7%; Stadt Gelsenkirchen: 15,1% (8/2024)

Kaufkraft 2023 = (77,2) im Vergleich: 96,1 im Jahr 2007 2

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

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

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

Der internationale Flugverkehr des Ruhrgebiets wird hauptsachlich tber die
Flughafen Dusseldorf, Kéln/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Gelsenkirchen ist seit dem Jahr 2019 von 260.654
auf 263.000 (31.12.2023) angewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs von
0,90%. Nach einem Anstieg im Jahr 2015 (Zuwanderung von Schutzsuchen-
den) sinken die Einwohnerzahlen jedoch wieder. Dieser Trend wird bis 2040
vorausgesagt. Insbesondere die Haushaltsgriinder (18 bis 25 Jahre) und die
Familiengriinder (25 bis 44 Jahre) werden im Verhaltnis zu dem Landesschnitt
Uberproportional abwandern. 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
rickgangige Bautatigkeit kompensiert wird, zum anderen &ndern sich die An-
forderungen an Wohnraum (altersgerechtes Wohnen).

2 Die Daten in Klammern beziehen sich auf das Vorjahr. Zum Wertermittlungsstichtag sind diese noch nicht aktualisiert.
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Immobilienmarkt:
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Der Nahostkonflikt und der Ukrainekrieg pragen weiterhin das soziale und
wirtschaftliche Leben in Deutschland und Europa. Wirtschaftliche Auswir-
kungen zeigten sich im Bereich von gestiegenen Zinsen und Energiepreisen
sowie zwischenzeitlich erhohter Inflationsraten. Die wirtschaftlichen Aus-
sichten triben sich zunehmend ein und sowohl Investoren als auch Endver-
braucher sind verunsichert und verhalten sich abwartend.

Nahezu alle Studien zu den Immobilienmarktberichten fur das Jahr 2023 be-
richten von nachgebenden Immobilienpreisen. So zeigt der Bulwiengesa-
Immobilienindex, dass im Jahr 2023 nach 18 Jahren steigender Tendenz
eine Stagnierung folgt. Hierbei ist zu bemerken, dass bei Wohnungsimmo-
bilien ein Seitwartstrend zu bemerken ist, wahrend die Gewerbeimmobilien
nachgegeben haben. Der vdp-Index berichtet von fallenden Preisen in allen
Marktsegmenten. Konsens besteht dahingehend, dass die Immobilienpreise
insgesamt nachgegeben haben, wahrend die Mieten bedingt durch die In-
flation gestiegen sind. Fir kapitalstarke Anleger bedeutet dies steigende
Rendite, wahrend bedingt durch die gestiegenen Finanzierungskosten bei
einem hohen Fremdfinanzierungsanteil die Renditen schwinden. Erschwe-
rend kommen die historisch hohen Baukosten und Personalengpasse hinzu,
die zu hohen Herstellungskosten und zu einer schwachen Bautatigkeit flih-
ren kdnnten. Zum Wertermittlungsstichtag ist ein Seitwartstrend bemerkbar
und die Preise stabilisieren sich.

Nach dem Grundsticksmarktbericht 2024 ist bei einem geringen Ruickgang
der Anzahl von Grundstuckskaufobjekten im Vergleich zum Vorjahr ein fal-
lender Geldumsatz in Héhe von 43% registriert worden. Der Geldumsatz ist
von 559 Mio. € auf nunmehr 316 Mio. € gefallen. Bei den bebauten Grund-
stlicken wurden 469 Kauffalle registriert. Bei der Kaufsumme wurde ein Um-
satz von rd. 185 Mio. € verzeichnet, was der geringste Wert seit mindestens
2017 ist und einen Riickgang von 26% zum Vorjahr bedeutet. Gegenuber
dem Hochstwert von 2018 ist dies ein Riickgang von 45%.
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2.2 Mikrolage Middelicher StraRe

Stadtteil Resse:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung

Der Stadtteil Resse entstand als nicht bebaute Wohnsiedlung vor ca. 100
Jahren als Wohnstandort fiir Arbeiter der Zeche Ewald. Der Stadtteil liegt im
Nordosten der kreisfreien Stadt Gelsenkirchen und grenzt nérdlich und Ost-
lich an Westerholt/Herten. Sudlich und westlich grenzt der Stadtteil an die
Gelsenkirchener Ortsteile Buer, Erle und Resser-Mark. Der liberwiegende
Anteil der Flachen in Resse ist landwirtschaftlich genutzt. Der Stadtteil hat
ca. 11.500 Einwohner.

Der Stadtteil Resse kann als mittlerer Wohnstandort in Gelsenkirchen ein-
gestuft werden. Positiv sind das griine Umfeld und ein gutes Angebot an
Grundschulen und Kindergarten.

Das Grundstick befindet sich in zentraler Lage des Stadtteils Resse. Die
EwaldstraRe als Nahversorgungszentrum ist gut zu erreichen. Bis zum
Stadtzentrum Gelsenkirchen-Buer sind es ca. 5 km.

Middelicher Strale: Vollausgebaute StralRe mit einer Asphaltoberflache,
ohne Parkmdglichkeiten, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung. Fahr-
radwege sind auf der Stral’e markiert. Die Strale wurde bereits mehrfach
ausgebessert.

Entfernungen: - Bundesstralle ca. 2,6 km (B226)
- Autobahn ca. 3,5 km (A2)
- Bus fuBlaufig erreichbar
- Bahnanschluss ca. 5 km (Gelsenkirchen-Buer)

Das Grundstick liegt direkt an der Middelicher Stralle ohne Parkmdoglichkei-
ten. Es handelt sich um eine deutlich frequentierte Wohnsammelstra3e mit
Tempo 50.

Insgesamt normale innerstidtische Erreichbarkeit des Standortes mit
eingeschranktem Stellplatzangebot.

Die Umgebung besteht teilweise aus Typen-Hausern, vermutlich zeitgleich
entstandenen Zechenhdusern aus den 1900er bis 1920er Jahren, kleineren
Mehrfamilienhdusern aus den 1970er bis in die 1990er Jahre hinein, unein-
heitliche Bebauung, Uberwiegend offene Bauweise. Vorherrschend ll-ge-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss und vorwiegend Wohnnutzung.

Private und offentliche Einrichtungen (Arzte, Bank, Einkauf, Schulen, Kin-
dergarten, Kirchen, Sport- und Freizeitanlagen usw.) sind in ausreichendem
Umfang in der Nachbarschaft (insbesondere Ewaldstrafl3e) vorhanden. Ein
erweitertes Angebot ist in dem gut erreichbaren Stadtzentrum verfligbar.

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil bis 20%
GFZ ca. 1,2; Geschosse IlI-V?3

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

(unverandert zu den Werten von 2022 und 2023)
Bodenrichtwert hier 215 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als mittlere Wohnlage bewertet.

3 Grundstlicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 41
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2.3 Grundstiick

Flurstlicke:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstucksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Storeinflisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

LAU-1024-WE3

532, 534

Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut und nach dem WEG
in 3 Eigentumswohnungen aufgeteilt worden.

368 m?
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

rechteckig geschnittenes Grundstiick
Breite StralRenfront ca. 15,5 m, mittlere Tiefe ca. 24 m

zur Sudostseite an eine offentliche Strale normal angebunden, Garten ist
zur Nordwestseite ausgerichtet.

zu der Eigentumswohnung gehort kein Sondernutzungsrecht an Freiflachen

eben - soweit erkennbar

keine direkten Parkmdglichkeiten fir die Eigentumswohnung und nur einge-
schrankte Parkmoglichkeiten in der Umgebung

Bei der Ortsbesichtigung waren Larmimmissionen von der direkt an das
Grundstick angrenzenden Middelicher StralRe bemerkbar. In der Larmkarte
des Ministeriums fiur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstiick teilw. mit einem maxima-
len Larmpegel (tagsuiber) von >70 dB(A) bis <= 74 dB(A) (mittlere bis hohe
Belastung) und ab 60 dB(A) bis 64 dB(A) nachts (mittlere Belastung) ausge-
wiesen.* Die Wohnungen sind bei gedffnetem Fenster unmittelbar von der
Larmimmission betroffen. Insbesondere die zur Stral’e orientierten Raume
sind von den Larm- und Staubimmissionen der Stral3e betroffen. Der Gar-
tenbereich ist nicht betroffen.

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-

regierung Arnsberg mit Schreiben vom 08.04.2024 zur bergbaulichen Situ-

ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstlick liegt Giber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Ewald / Eigentimerin RAG Aktien-
gesellschaft, Essen

- Bergwerksfeld: Eisensteinbergwerk Lina/ Eigentimerin RAG Aktienge-
sellschaft, Essen

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

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

4 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 15.10.2024
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Altlasten:

Schutzgebiete:

Starkregen:

Baugrund:

Beurteilung

LAU-1024-WE3

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.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick Uber dem Bewilligungsfeld
"Emscher-Mulde-Sud-Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befris-
tete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (Gru-
bengas). Eigentiimerin des Rechts ist die Minegas-Power GmbH, Essen.

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 10.04.2024
ist das Grundstlick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

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

Das Grundstiick liegt nicht in einem Gebiet, das in der Beikarte zum vorsor-
genden Hochwasserschutz des Regionalen Flachennutzungsplans gekenn-
zeichnet ist. 8 In der Starkregenkarte des Geoportals ist das zu bewertende
Grundstilick ebenfalls nicht gekennzeichnet. Die Middelicher Strale ist als
FlieBRweg gekennzeichnet.”

Von hier erfolgt nur der Hinweis.

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

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

5 Quelle: [https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de ] und [https://natura2000-meldedok.naturschutzinformationen.nrw.de/natura2000-
meldedok/de/karten/n2000] ;abgerufen am 15.10.2024

5 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/UN_003/index.htmlI?lang=de#/] abgerufen am 15.10.2024

" Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/UN_003/index.html?lang=de#/] abgerufen am 15.10.2024
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

ErschlieBung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StraRenbaubeitrage:

Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen.

Das Baurecht richtet sich nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen vom 18.04.2024 nach § 34 BauGB und demnach wird die Ge-
nehmigungsfahigkeit von geplanten Bauvorhaben nach der ndheren Umge-
bung (Einfligeerfordernis) beurteilt.

Die baulichen Anlagen entsprechen augenscheinlich in der Art und Nutzung
der ndheren Umgebung. Ein wesentliches Erweiterungspotenzial kann nicht
erkannt werden. Das zu bewertende Objekt steht in Ubereinstimmung mit
der umgebenden Bebauung.

Des Weiteren kann eine mogliche bauliche Entwicklung des Grundstlcks
nur mit Zustimmung der gesamten Eigentimergemeinschaft erfolgen. Fir
die zu bewertende Eigentumswohnung hat das Bauordnungsrecht keinen
signifikanten Werteinfluss.

Nach der Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 18.04.2024 liegt das zu
bewertende Grundstiick nicht im Geltungsbereich von stadtebaulichen Sat-
zungen.

Das zu bewertende Grundstuck ist direkt an eine 6ffentliche Stralle ange-
bunden; augenscheinlich ist die Strale mit den 6ffentlichen Erschlieungs-
anlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte ErschlielRung (§§ 30,
34, 35 BauGB) gegeben ist.

Das Grundstick ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach tat-
sachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land
(§3 ImmoWertV).

Gemal Bescheinigung der Stadt Gelsenkirchen vom 12.04.2024 fallen fir
das zu bewertende Grundstulck keine Erschlieungskosten mehr an.

Fir die angrenzende Stral3e fallen zurzeit keine StralRenbaubeitrdge geman
§ 8 KAG NRW an.
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Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Hinweis:

Baulasten:

LAU-1024-WE3

Am 19.07.2024 wurde die digitale Bauakte von der Stadt Gelsenkirchen zur
Verfligung gestellt. Die Ursprungsbaugenehmigung bzw. der Schriftverkehr
zu der Ursprungsbaugenehmigung sind teilweise in Sutterlinschrift (Hand-
schrift) geschrieben und fiir mich nicht leserlich.

Es liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:

Neubau eines Dreifamilienhauses

Baugenehmigung Bauschein Nr. 3147B vom 23.09.1907
Rohbauabnahme vom 14.11.1907
Schlussabnahme vom 29.02.1908
Bauschein Nr. 1321-99-04

Anderung der Fassade vom 21.04.1999
Fertigstellung vom 01.12.1999
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 03.12.2002

Die eingeholten Bauantragsunterlagen stimmen - soweit von aufen zu erken-
nen - augenscheinlich weitestgehend mit den vorhandenen baulichen Gege-
benheiten Uberein. Da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde, kann Uber
Veranderungen im Gebaudeinneren keine Aussage gemacht werden.

Zu bewerten ist eine Eigentumswohnung. Anderungen oder Erweiterungen
an den baulichen Anlagen kénnen nur mit Zustimmung der Eigentiimerge-
meinschaft erfolgen, sodass die bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen fir die Bewertung einen informativen Charakter haben.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 05.04.2024 ist das zu
bewertende Grundstiick im Baulastenkataster eingetragen:

Blatt Nr. 5053 Ifd. Nr. 1

Der jeweilige Eigentiimer des Grundstilicks

- Gelsenkirchen, Middelicher StralRe (279)
- Gemarkung Buer, Flur 50, Flurstiick 532

verpflichtet sich zur Duldung, dass auf einer Teilflache seines Grundstiicks
eine Zufahrt nach § 4 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW von dem Grundstick

- Gelsenkirchen, Middelicher StralRe (279)
- Gemarkung Buer, Flur 50, Flurstiick 533

zur offentlichen Verkehrsflache hin angelegt, unterhalten und benutzt wird.
Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griin angelegt und von
jeglicher unzulassiger Bebauung freizuhalten.

Blatt Nr. 5054 Ifd. Nr. 1

Der jeweilige Eigentimer des Grundstlicks

- Gelsenkirchen, Middelicher StralRe (279)
- Gemarkung Buer, Flur 50, Flurstick 534

verpflichtet sich zur Duldung, dass auf einer Teilflache seines Grundstiicks
eine Zufahrt nach § 4 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW von dem Grundstiick

- Gelsenkirchen, Middelicher StraRe (279)
- Gemarkung Buer, Flur 50, Flurstiick 533

zur offentlichen Verkehrsflache hin angelegt, unterhalten und benutzt wird.
Die belastete Flache ist im beiliegenden Lageplan griin angelegt und von
jeglicher unzulassiger Bebauung freizuhalten.
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Behdrdliche Beanstandungen:

Beurteilung:

Baunebenrechtlich

Denkmalschutz:

Energieausweis:
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Bewertung der Baulasteneintragungen

Diese Eintragungen belasten das zu bewertende Grundstiick und sichern
die Erschliefung der auf dem Flurstiick 533 liegenden Garagen. Da die Ga-
ragen nicht mit zur Eigentimergemeinschaft gehoéren, ist dies ein Nachteil
fur die zu bewertende Eigentumswohnung. Bei der Ableitung des Verkehrs-
wertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male wird eine Pauschale berlcksichtigt, die diesen Nachteil ausgleichen
soll.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 28.06.2024
sind zu der zu bewertenden Immobilie keine bauordnungsrechtlichen Ver-
fahren bzw. Antrdge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen
keine baubehdérdlichen Beschrankungen.

Hinweise auf behoérdliche Beanstandungen kénnen aufgrund der nicht zu-
gelassenen Innenbesichtigung nicht abschlief3end beurteilt werden.

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

Nach einer Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 18.04.2024 ist das Drei-
familienhaus, in dem das Sondereigentum Wohnung Nr. 3 liegt, nicht in der
Denkmalliste eingetragen und es ist auch nicht beabsichtigt das Gebaude in
die Denkmalliste eintragen zu lassen. Gleiches gilt fir eine Denkmalbe-
reichssatzung.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich jedoch Objekte, die als poten-
tielle Denkmaler inventarisiert sind, d.h. die Priifung der Denkmalwirdigkeit
ist noch nicht abgeschlossen. Damit kann fir die Liegenschaft der soge-
nannte Umgebungsschutz wirksam werden. Denn nicht nur Mallhahmen am
Denkmal selbst, sondern auch MaRnahmen in seiner engeren Umgebung
kénnen genehmigungspflichtig sein, wenn sie sich auf die denkmalwerte
Substanz oder das Erscheinungsbild des Baudenkmals auswirken kénnen.

Ein Werteinfluss auf die zu bewertende Eigentumswohnung ist in diesem
Fall nicht gegeben.

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.

Fir den Gutachtenanlass ist kein Energieausweis erforderlich, fiir eine spa-
tere Vermietung oder einem spateren Verkauf schon.
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentiimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 24473

letzte Anderung vom 31.07.2023, Ausdruck vom 14.03.2024

Bezeichnung des Grundstiicks und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck Buer

Ifd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grolke
1 50 532 Gebaude- und Freiflache 356 m?
50 534 Gebaude- und Freiflache 12 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3
(Dachgeschoss) bezeichneten Wohnung verbunden mit dem Sondernut-
zungsrecht am Spitzboden.

keine Eintragung

Ifd. Nr. 2:

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

Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Bergschddenminderwert- und Sicherungskostenteilver-
zicht) fur den jeweiligen Eigentimer des Steinkohlenbergwerks Ewald, ein-
getragen im Berggrundbuch von Recklinghausen Band 3 Blatt 44. Unter Be-
zugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 26.09.1996 in der Urkunde
Nr. 198 des Notars xxx in Recklinghausen eingetragen in Buer Blatt 15509
am 16.04.1997 und von Buer Blatt 22205 mit dem belasteten Miteigen-
tumsanteil hierher sowie auf die fir die anderen Miteigentumsanteile ange-
legten Grundbuchblatter (Buer Blatt 24471, 24472, 24473) Gbertragen am
13.05.2003.

Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit -Geh- und Fahrtrecht- fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundsticks Gemarkung Buer Flur 050 Flurstiick 533 zur Zeit eingetragen
in Buer Blatt 15508. Bezug: Bewilligung vorn 03.02.2003 (Notar xxxx in
Recklinghausen, UR-Nr.: 22/03). Das Recht ist auf dem Blatt des herrschen-
den Grundstiicks vermerkt. Eingetragen am 13.05.2005

Ifd. Nr. 3 und Ifd. Nr. 4
geldscht
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Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. Il — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

Teilungserklarung:

2.5.2 Mietverhaltnisse

Mietverhaltnisse:

LAU-1024-WE3

Ifd. Nr. 5
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 5L13/21

Ifd. Nr. 6
geldscht

Ifd. Nr. 7
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 005 K 057/23)

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 Werthdhe der zu bewertenden
Rechte in Abt. Il des Grundbuchs obliegen dem Gericht. Eintragungen bzgl.
Zwangsversteigerungen, Zwangsverwaltungen 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.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sind, werden im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht bertcksichtigt.

Far die Bewertung wurde die Teilungserklarung vom 03.02.2003 eingeholt.

In der Teilungserklarung wurden rudimentare Vereinbarungen getroffen. Die
Gartenflache steht im Sondernutzungsrecht der Erdgeschosswohnung. Das
Verhaltnis der Eigentumer richtet sich demnach im Wesentlichen nach den
gesetzlichen Bestimmungen.

Die Teilung erfolgte nicht nach Schlisselanteilen wie Wohnflache oder ahn-
liches, sondern pauschal in 3 Miteigentumsanteile. Da die Wohnung im
Dachgeschoss aufgrund der Dachschragen geringfugig kleiner ist und keine
Sondernutzungsrechte an Freiflachen bestehen, ist die Dachgeschosswoh-
nung bei dieser Teilungsart leicht benachteiligt.

Die Wohnung ist vermietet. Von dem Zwangsverwalter wurde der Mietver-
trag zur Verfigung gestellt.

Es handelt sich um einen Standardwohnungsmietvertrag.

Vertragsabschluss: 03.12.2020
Mietbeginn: 01.01.2021
Mietdauer: unbestimmte Zeit
vereinbarte Miete: nicht leserlich

vereinbarte Mietflache: 78 m? (It. Mietvertrag) - 3 Zimmer, Kiche, Diele,
Bad/WC, Abstellen

Miete zum Stichtag: 390 € zzgl. 220 € Nebenkosten (It. Angabe
Zwangsverwalter)
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Wohnungsbindung:

2.5.3 WEG-Verwaltung

Verwaltung:

Hausgeld:
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Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 17.04.2024
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 Obijekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfah-
ren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

Die Verwaltung des Dreifamilienhauses wird von einer Miteigentliimerin
Ubernommen. GemaR Angaben gibt es keine Eigentiimerversammlung.

Die im Rahmen der Gutachtenerstellung an die Verwaltung gestellten Fra-
gen wurden mit Schreiben ohne Datum beantwortet:

Demnach wirden keine Ricklagen gebildet und es wiirden Sonderumila-
gen anfallen. Geplant sind eine neue Heizanlage und Reparatur der So-
larthermieanlage, Reparatur des Fliesenbodens im Flur, Reparatur des
Gelanders, Beseitigung von Feuchtschaden im Keller und an der Auf3en-
fassade. Die Kosten der neuen Heizanlage liegen systembedingt zwi-
schen rd. 17.000 € Brennwerttechnik und rd. 52.000 € fir eine Warme-
pumpe

kann die wirtschaftliche Situation der Eigentiimergemeinschaft als geord-
net angesehen werden und das Verhaltnis der Eigentumer ist ausgegli-
chen und es bestiinden keine Rechtsstreitigkeiten

wurden keine Beschliisse gefasst, die von der Teilungserklarung abwei-
chen

sind in Bezug auf Verbindlichkeiten des Schuldners Sonderumlagen ge-
plant, wenn dies méglich ist.

Nach Angaben der Verwaltung betragt das Hausgeld zum Wertermittlungs-
stichtag 300 €.

2.5.4 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

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

Geb&audeart: freistehendes Dreifamilienhaus
[l-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss

Hinweis Schieflage: Gemal Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung und nach Angaben im zur
Verfuigung gestellten Gutachten hat das Gebaude eine deutliche Schieflage,
die wahrscheinlich vom Bergbau herrihrt.

GrolRe: rd. 67 m? Wohnflache
tatsachliche Nutzung: vermietete Eigentumswohnung
Abgeschlossenheit: Die Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen; Abgeschlossenheits-

bescheinigung vom 03.02.2003.

Baujahr: um 1908
Umbauten/Erweiterungen: Von aufden sind keine Umbauten oder Erweiterungen erkennbar.
Modernisierungen: Das Dreifamilienhaus wirkt von auf3en gepflegt und als ware es in den letz-

ten 20 Jahren zumindest in Teilen Uberarbeitet worden. Zu Modernisierungs-
maflnahmen innerhalb der Wohnung kann wegen der nicht erméglichten In-
nenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

Instandhaltung: Das Dreifamilienhaus wurde - soweit erkennbar - im notwendigen Umfang
gepflegt und die notwendigen Reparaturen/Instandsetzungen/Instandhal-
tungen wurden im Bereich der besichtigten Bauteile durchgefiihrt. Zu dem
Instandhaltungszustand innerhalb der Wohnung kann wegen der nicht er-
mdglichten Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.

Barrierefreiheit: nicht gegeben
ErschlieBungstyp: abgeschlossenes Treppenhaus als Einspanner, kein Aufzug
Stellplatze: kein Stellplatz
Aufteilung It. Plan: Kellergeschoss Vollkeller, Mieterkeller, Gemeinschaftsraume,
Technik
Erdgeschoss 1 Wohnung
Obergeschoss 1 Wohnung
Dachgeschoss 1 Wohnung
Spitzboden Sondernutzungsrecht der Dachgeschosswoh-
nung, jedoch gemaf Plandarstellungen nicht nutz-
bar
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2.6.1 Rohbau
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Eine Innenbesichtigung wurde nicht zugelassen, sodass die Baubeschreibung alleinig auf aul3erer Inaugen-
scheinnahme, den Besichtigungsmoglichkeiten des Treppenhauses, den eingeholten Planen und Baube-
schreibungen sowie hier getroffenen Annahmen beruht.

Konstruktion:
Keller:

Geschosse:

Treppe:

Dach:
Dachabdichtung:
Gauben:

Regenentwasserung:

Fassade:

2.6.2 Ausbau

massive konventionelle bauzeittypische Bauweise - Annahme

Wande - massives Mauerwerk - Annahme

Decke - Kappendecke - Annahme

Wande - massives Mauerwerk und Fachwerk — Annahme

Decke - Holzbalkendecke - Gefahr der Balkenkopffaule gegeben!

Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf

konventionell gezimmerter Dachstuhl - Kriippelwalm
Betonpfannen

Satteldachgaube mit Pfannendeckung und Zementfaserschindein
vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Putz

Zu dem Ausbau und der Qualitat des Ausbaus der Eigentumswohnung kénnen hier keine Aussagen getroffen
werden, da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde. In der Wertermittlung werden ein bauzeittypischer
Zustand bzw. ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt. Dies bedeutet:

- vereinzelte ModernisierungsmalRnahmen - (Auf3entlr/Fenster) - waren erkennbar und im Bereich Ausbau
werden vereinzelte Modernisierungsmafinahmen unterstellt

- Ubliche Instandhaltung wird unterstellt
- Ubliche Ausstattung wird unterstellt

Ausstattung

Haustlr/Wohnungstiir:

Fenster:
Boden:
Wandoberflachen:
Deckenflachen:
Innentiren:
Sanitar

Bad:

Kiche:

Kellergeschoss
Wandoberflachen
Deckenflachen
Boden

Technik

Warmedubertragung:

Elektroinstallation:

neuere Haustir mit Lichtausschnitt

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster
Laminat, PVC / Fliesen - Annahme

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

einfache Holztliren in Holzumfassungszargen - Annahme

Bad mit Dusche, Wanne, Stand-WC mit Aufputzspilkasten und Waschtisch
mit Kalt- und Warmwasser - Annahme

Anschlisse fur Splle und E-Herd im Schrankbereich — Annahme

Mauerwerk gestrichen (urspriinglich) - Annahme
Kappendecke - Annahme
Fliesen - Annahme und soweit erkennbar

Zu der Haustechnik liegen keine Informationen vor. Des Weiteren lag kein
Energieausweis vor, aus dem mdgliche Angaben zu der Heizungsanlage
hervorgehen kénnten. Gemaf Beschreibungen und nach Angaben der Mit-
eigentimerin, die die Verwaltung ibernommen hat, handelt es sich um eine
Gasheizung mit Solarthermieunterstitzung, die jedoch defekt sei.

Heizkérper mit Thermostatventil in jedem Raum mit Aulenwanden - An-
nahme

normale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen - Annahme
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Hinweis:

2.6.3 AuBenanlagen

Technische AuRenanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Garagenzufahrt/ Wege:

Garten:

LAU-1024-WE3

Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und beruht auf au3erer Inau-
genscheinnahme, Planunterlagen und Annahmen. Als Anlage 1 ist das Pro-
tokoll der Ortsbesichtigung angehangt, das die duferen Eindriicke und die
von aullen erkennbaren Schaden ausflihrlicher wiedergibt. Auf diese wird
hier ausdricklich hingewiesen!

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

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung - gemaf
Gutachten 2020

— Erdkabelanschluss

— Anschluss an die o6ffentliche Gasversorgung - gemaf
Gutachten 2020

— Anschluss an die Telekommunikation — Annahme
— Anschluss an das Kabelfernsehen - Annahme

Entwasserung
Versorgung

Die Garagenzufahrt und die Zuwegung sind mit Betonpflaster befestigt.

Der Garten besteht aus einer zentralen Rasenflache mit Hecken als Grund-
stlicksabgrenzungen am Randbereich. Anpflanzungen oder eine Gartenge-
staltung, die Uber das Ubliche Maf} hinausgehen, sind nicht vorhanden. Die
Gartenflache steht im alleinigen Sondernutzungsrecht der Erdgeschoss-
wohnung.

2.6.4 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Augenscheinlich wurde das Dreifamilienhaus zumindest teilweise moderni-
siert, wobei der genaue Umfang und der Zeitpunkt nicht bekannt sind.

Das Treppenhaus machte soweit erkennbar einen gepflegten Eindruck. Scha-
den, die einen Abzug rechtfertigen wirden, waren hier nicht zu erkennen.

Bezlglich mdglicher Schaden innerhalb der Wohnung kénnen keine Anga-
ben gemacht werden, da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde. Um
mogliche vorhandene Schaden oder einen abweichenden Ausstattungszu-
stand zu berucksichtigen erfolgt bei der Wertableitung ein Risikoabschlag.

Gemal dem zur Verfigung gestellten Gutachten aus dem Jahr 2020 und
gemal Angaben der Miteigentimerin, die die Verwaltung tbernommen hat,
gabe es in der Wohnung diverse Schaden, die nicht gepriift werden konnten.
- Austausch Heizkessel und Reparatur der Solarthermieanlage

- Reparatur des Fliesenbodens und des Gelanders im Flur

- Instandsetzung der Kellerwande wegen Feuchtigkeitsschaden

- diverse Risse in den Fliesen im Bereich des Bades

Zusammenfassend ist ein weitestgehend einfacher, altersgerechter Zustand
mit vereinzelten Modernisierungsmalinahmen erkennbar gewesen.
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Schadstoffe in den Baustoffen: Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass Faserzementschindeln im

Energetische Situation:

Drittverwendungsfahigkeit:

Beurteilung:

Bereich des Daches verbaut wurden. Faserzementschindeln kdnnen Asbest
enthalten und Arbeiten an den Bauteilen sind nach heutigen Erkenntnissen
als gesundheitsgefahrdend einzustufen. Des Weiteren ist aufgrund des Al-
ters der baulichen Anlagen anzunehmen, dass urspriinglich oder nachtrag-
lich Baustoffe verbaut wurden, die ebenfalls nach heutigen Erkenntnissen
als gesundheitsgefahrdend einzustufen sind. Bei Arbeiten an den betreffen-
den Bauteilen ist mit hdheren Kosten zu rechnen und sie dirfen nur von
qualifizierten Unternehmen durchgefiihrt werden. Eine Wiederverwendung
der belasteten Baustoffe ist nicht zuldssig. Diese Bauteile dirfen nicht ge-
strichen werden, wenn diese nicht beschichtet sind.

Nennenswerte energetische Mallnahmen, die bisher an dem Dreifamilien-
haus durchgefiihrt wurden und noch einen positiven Einfluss auf die Markt-
gangigkeit haben, waren bei der Ortsbesichtigung nicht erkennbar. Die So-
larthermieanlage ist gemafl Angabe defekt und muss repariert werden. Eine
instandgesetzte Solarthermieanlage hat einen positiven Einfluss auf den
Energieverbrauch des Dreifamilienhauses.

Inwieweit die Mindestanforderungen an das GEG eingehalten werden,
konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht geprift werden, da unter an-
derem keine zerstoérerischen MalRnahmen oder Bauteil6ffnungen im Rah-
men einer Wertermittlung durchgefihrt werden und Informationen zu den
betreffenden Bauteilen nicht vorlagen.

Entsprechend der Gebaudeausstattung wird von einem einfachen in Teilen
ertlichtigten Warmeschutz des Gebaudes und einer in Teilen modernisierten
Gebaudetechnik (fiktiv unterstellt) mit daraus resultierenden Energiekosten
ausgegangen.

Nach den zur Verfiigung stehenden Informationen und Erkenntnissen bei
der Ortsbesichtigung sind die Eigentumswohnung und die Lage ausschliel3-
lich fir eine Wohnnutzung geeignet. Eine anderweitige Nutzung als die einer
Wohnnutzung ist nicht naheliegend und wirde keinen wirtschaftlichen Vor-
teil bringen. Fiir eine Nutzung durch einen Dritten sind neben dem fehlenden
Aulenbezug keine Einschrankungen erkennbar gewesen.

Es handelt sich um einen Baukdrper aus der Griinderzeit und die urspriingli-
che Kubatur ist noch gut ablesbar. Die teilweise liberhdhten Geschosshohen
wurden beibehalten. Bei den Umbauten wurde die verzierte Fassade verein-
facht. Die Gartenseite ist bauzeittypisch schlicht gehalten.

Nach den Grundrissplanen aus der Teilungserklarung handelt es sich um
eine 3 Zimmer-Kiche-Bad mit separatem WC Wohnung im Dachgeschoss
mit einer Gaube. Die Wohnung hat keinen Balkon oder sonstigen Auf3enbe-
zug, was sich langfristig als Nachteil herausstellen kann.

Auf den Fotos in dem zur Verfugung gestellten Gutachten ist eine abwei-
chende Grundrissaufteilung erkennbar, die aufgrund der nicht ermdéglichten
Innenbesichtigung nicht zugeordnet werden kann.

Zu der Ausstattung der Wohnung kann keine Aussage gemacht werden, da
keine Innenbesichtigung mdglich war. Auf den Fotos in dem zur Verfliigung
gestellten Gutachten ist eine einfache zweckmallige Ausstattung erkennbar.

Insgesamt handelt es sich um eine Uberwiegend einfach ausgestattete Ei-
gentumswohnung (Annahme und Angaben) in einem Uberwiegend normal
gepflegten Dreifamilienhaus mit vereinzelten Modernisierungsmaflnahmen.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundstiicksgroBe

LAU-1024-WE3

Die GrundstiicksgréRe wurde gemaf vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit

der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberprift.

Grundstiick 368 m?
2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)
Ermittlung der Brutto-Grundfldche (BGF) Dreifamilienhaus
Kellergeschoss 10,77 m X 9,86 m = 106 m2
7,04m X 1,08 m = 8 m?
1,25m X 0,75m = 1 m?
Summe Kellergeschoss 115 m?
Erdgeschoss 10,64 m X 9,73m = 104 m?
6,91m X 1,08 m = 7 m?
1,25m X 0,75m = 1 m?
Summe Erdgeschoss 112 m?
Obergeschoss 10,64 m X 9,73m = 104 m?
6,91m X 1,08 m = 7 m?
1,25m X 0,75m = 1 m?
Summe Obergeschoss 112 m?
Dachgeschoss 10,64 m X 9,73m = 104 m?
6,91 m X 1,08 m = 7m?
Summe Dachgeschoss 111 m?
Summe BGF Dreifamilienhaus gesamt (auf 1 m? gerundet) 450 m?

Die Ermittlung der mageblichen Grundflachen gemafll DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstadndig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit moglich) zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung abgeglichen wurden. Fur die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen von
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen (Bereich a) und tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller

Hohe umschlossen (Bereich b) zu berticksichtigen

Die BGF wird auf Basis der eigeholten Plane zu der Baugenehmigung aus dem Jahr 1907 berechnet. Aktu-
ellere Plane lagen nicht vor und konnten auch nicht recherchiert werden. Die Plane der Teilungserklarung

sind skizzenhaft und nicht vermasst.
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2.7.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

Berechnung der GFZ

Geschoss BGF Faktor
Kellergeschoss 115 m? x 0,00 = 0m?2
Erdgeschoss 112 m? x 1,00 = 112 m?
Obergeschoss 112 m? x 1,00 = 112 m?
Dachgeschoss 111 m? X 1,00 = 111 m?
335 m? / 368m? = 09
Begriindung

Die Grundlage zur Berechnung der GFZ bildet gemal 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 iberschlaglichen Berechnung handelt es sich bei dem obersten Geschoss um ein Vollgeschoss
im Sinne der BauNVO 90 und wird folglich in der GFZ angerechnet!

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird hier nur ausgerechnet, um die Geschossflachenzahl im Bodenrichtwert
in Relation zu setzen. Also um zu Uberprifen, ob das Grundstiick gegenliiber dem Referenzgrundstiick Gber-
durchschnittlich oder unterdurchschnittlich ausgenutzt ist. Eine anderweitige Verwendung der errechneten
Geschossflachenzahl (GFZ) ist nicht zulassig!

2.7.4 Wohnflache

Eine Innenbesichtigung wurde nicht zugelassen, sodass die Wohnflache nicht geprift werden konnte. Dies
wird bei der Wertableitung unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale ,fehlende
Innenbesichtigung“ berlcksichtigt.

Nach den Planen zu der Baugenehmigung aus dem Jahr 1907 ergibt sich eine mdgliche Wohnflache von
72 m?, die jedoch aufgrund der vielen Annahmen und der grafischen Ermittlung aus den Planen mit hohen
Unsicherheiten behaftet ist. Des Weiteren wurde der Grundriss zwischenzeitlich verédndert und weitere In-
nenwande eingezogen.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung 2020 wurde ein Aufmald angefertigt, das eine Wohnflache von 67 m?
ausweist.

In dem Mietvertrag ist eine Wohnflache von 78 m? angegeben, deren Berechnungsgrundlage nicht bekannt
ist und die auch in Bezug auf die Baugenehmigungsplane aus 1907 unplausibel erscheint.

In dem Gutachten wird die im Zuge der Gutachtenerstellung 2020 ermittelte Flache von 67 m? angesetzt.

Bewertungsrelevante Wohnflache 67 m?
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine abnehmende Nachfrage nach Immobilien, da die Krisenereignisse
die Marktteilnehmer verunsichern und der Immobilienboom des letzten Jahrzehnts vorbei ist. Dabei ist es im
Allgemeinen so, dass gut instandgehaltene und energetisch kalkulierbare Immobilien eine héhere Nachfrage
erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien. Immobilien, die alter als ca. 30 Jahre sind und bisher nicht
durchgreifend modernisiert wurden und technisch veraltet sind, sind nur noch mit Gberdurchschnittlichen
Abschlagen auf dem Markt zu platzieren. Auch ist erkennbar, dass sich die Vermarktungszeit deutlich ver-
langert hat.

Bei Renditeobjekten schwindet die Rendite aufgrund deutlich gestiegener Finanzierungskosten und Investo-
ren verhalten sich abwartend bis sich der Markt auf das neue Finanzierungsniveau eingependelt hat. Der
Immobilienmarkt ist noch von hohen Preisvorstellungen gepragt, die nur zeitverzégert nachgeben. Hierdurch
verlangert sich die Vermarktungsdauer. Immobilienbesitzer, die nicht verkaufen missen, halten die Immobi-
lie, und der Markt hat deutlich an Volumen und Dynamik verloren.

Ab Mitte des Jahres 2024 hat sich der Immobilienmarkt wieder tendenziell erholt und die Preise stagnieren
bzw. steigen wieder leicht.

Starken:
- geringe Anzahl vergleichbarer Immobilien in dieser Preisklasse als Substitut

- geringes Wertniveau abzusehen und somit erhdhter Kauferkreis bzw. gute Erschwinglichkeit fur eine
breite Kauferschicht

- gesuchte Assetklasse flir Investoren/Kleinanleger
- gepflegtes Dreifamilienhaus - soweit erkennbar

Schwachen:
- abnehmende Nachfrage zum Wertermittlungsstichtag

- gestiegene Zinsen bei alternativen Finanzanlagen mit vergleichbarem Risiko bilden ein Substitut zu Im-
mobilien

- das Dreifamilienhaus liegt an einer deutlich frequentierten Stral3e, die Immissionen verursacht

- Grundrissschwéachen wie fehlender Aufenbezug
- kein Stellplatz, der zu der Eigentumswohnung gehért bei einer beengten Stellplatzsituation

Chancen:

- langfristige Altersabsicherung und Anlage auf das generell spekulative langfristige steigende Wertniveau
von Immobilien

Bedrohungen:
- festigende Anzeichen einer beginnenden Rezession/ abschwachenden Wirtschaft

- gesetzliche Veranderungen in Bezug auf das GEG und Befiirchtungen vor einer Modernisierungspflicht
und einer steigenden CO2 Abgabe

- stark gestiegene Finanzierungszinsen zum Wertermittlungsstichtag, die sich noch nicht in den Marktprei-
sen widerspiegeln

- insgesamt schwéchere allgemeine Perspektive fir die Stadt Gelsenkirchen bzw. das Ruhrgebiet in Bezug
auf Demografie, Arbeitsmarkt und Wirtschaftswachstum

- modgliche notwendige Investitionen lassen sich nicht Gber eine erhdhte Miete refinanzieren, da das Miet-
steigerungspotenzial in Gelsenkirchen im Vergleich zu den Kosten nicht ausreichend ist

- in Gelsenkirchen gibt es ein ausreichendes Angebot an Wohnraum
- veralteter Genehmigungsstand und zwischenzeitliche Umbauten, die nicht dokumentiert sind
- es wurden bisher keine Ricklagen gebildet, Sonderumlagen fiir ausstehende Investitionen sind zu erwarten

- Die Wohnung ist vermietet und bei einem Eigenbedarf misste gekindigt werden. Dies kann zu erhebli-
chen zeitlichen Verzégerungen fuhren und mit teils nicht unerheblichen Kosten verbunden sein.

Beurteilung

Insgesamt wird fur die zu bewertende Immobilie eine verhaltene bis normale Marktgangigkeit erwartet, weil
die Risiken beziiglich der nicht ermdglichten Innenbesichtigung bei der Wertableitung mit einem Risikoab-
schlag bericksichtigt werden.
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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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstuicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.®

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

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

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 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 flir Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhauser geeignet und bildet
das Standardverfahren fiir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese
anstelle von oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(§ 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem Kaufer 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 ausschlieRlich 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 persénlichen Motiven erfolgt. Weitere Aspekte sind die
Maoglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kdnnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterhdhungen. Dies gilt vorwiegend fur Ein- und
Zweifamilienhausgrundsticke.

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

Abweichungen oder objektspezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes oder besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale, die im jeweils vorlaufigen Wert noch nicht beriicksichtigt werden konnten,
sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren mittels Zu- und Abschlagen bei der Wertermittiung un-
ter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale® zu berlcksichtigen (§8 ImmoWertV),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht bertcksichtigt sind.

8§ 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Nach § 6 ImmoWertV sind bei der Wertermittlung ein oder mehrere Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren) unter Berlcksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr heran-
zuziehen. Bei Eigentumswohnungen wird der Verkehrswert in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren
abgeleitet. Sie konnen auch nach dem Ertragswertverfahren beurteilt werden, wenn aufgrund der Ausstat-
tung und der GroRRe neben der Eigennutzung auch eine Vermietung marktiblich ist. Somit spielen Rendi-
teaspekte eine wertbildende Rolle. Des Weiteren missen die fir die Ertragswertermittiung erforderlichen
Daten von dem Gutachterausschuss ermittelt worden sein.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis geeigneter Kaufdaten aus 2023 ermittelt. Bei
der Auswertung wurden nur Falle bertcksichtigt, bei denen die Restnutzungsdauer mindestens 12 Jahre
betrug.® Dabei wurden Modellparameter festgelegt:

- tatsachliche Mieten bzw. Abweichungen vom Mietspiegel (aulderhalb der Wertspanne) wurden angeglichen
- fur Ein- und Zweifamilienhauser gemaf Mietspiegel mit Zuschlagen (10%)

- modellhafte Bewirtschaftungskosten gemaf Anlage 3 der ImmoWertV

- Gesamtnutzungsdauer gemaf Anlage 1 der ImmoWertV

3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes orientiert sich i. d. R. an der Differenz zwischen dem Gebaudealter
und der angesetzten Gesamtnutzungsdauer. Durchgefiihrte oder unterlassene Modernisierungen oder Sa-
nierungen haben einen Einfluss auf die Restnutzungsdauer, sodass ggf. die Restnutzungsdauer anzupassen
ist und ein sogenanntes fiktives Baujahr errechnet wird.

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaR Anlage 1 ImmoWertV pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

Eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung konnte nicht stattfinden und somit kann auch der Moderni-
sierungsgrad nicht mit hinreichender Sicherheit bestimmt werden. Jedoch konnten bei der Ortsbesichtigung
zumindest langer zuriickliegende/vereinzelte Modernisierungsmalinahmen am Gemeinschaftseigentum er-
kannt werden, sodass hier eine Restnutzungsdauer von 30 Jahren geschéatzt wird. Das Risiko, dass tatsach-
lich ein abweichender Zustand vorhanden ist, wird bei der Wertableitung unter dem Punkt besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale berticksichtigt.

In der ImmoWertV Anlage 2 ' ist ein Modell zur Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Berlcksichtigungen von Modernisierungen beschrieben.

Nutzungsdauern 1907

Stichjahr der Wertermittlung 2024
Baujahr 1908
tatsachliches Alter 116 Jahre
fiktives Baujahr 1974
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 50 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30 Jahre
Hinweis

Die Restnutzungsdauern 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 12 Jahre, obwohl diese rechnerisch 0 ergibt.

9 Grundstlicksmarktbericht fir die Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 68
© Die Punktetabelle ist konform mit der bis dahin von der AGVGA angewendeten Punktetabelle im Sachwertmodell, die auch im
Ertragswertmodell angewendet wurde.
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3.2 Bodenwertermittiung

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 ortlichen Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GroRe

1 50 532 Gebaude- und Freiflache 356 m?
50 534 Gebaude- und Freiflache 12 m?

GesamtgroBe 368 m?

Bodenrichtwert 215 €/m?

Anpassung lber Umrechnungskoeffizienten WertR 06 (Anlage 11 - alte Fassung)

Koeffizient Richtwertgrundstiick 1,0 = 1,00
Koeffizient Bewertungsgrundstiick 0,9 = 0,95
Bodenwert (€/m?) 215 €/m? x 0,95 / 1,00 = 204 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 204 €/m?

Prozentuale Anpassung auf den angepassten Bodenrichtwert in Hohe von - 10% (Larm)

Korrektur (€/m?) -10% von 204 €/m? = -20€/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 184 €/m?
GrundstlicksgroRe rentierlicher Anteil 368 m?
Bodenwertansatz 184 €/m?
184 €/m? x 368 m? = 67.712 €
Miteigentumsanteil 1/7 3 = 22.571 €
Rundung 429 €
Bodenwert anteilig 23.000 €
BEGRUNDUNG

Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2024 wie folgt ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45892

Ortsteil Resse
Bodenrichtwertnummer 806200
Bodenrichtwert 215 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
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Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl 11

Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

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

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

In Bezug auf die Geschossflachenzahl wird der Bodenrichtwert gemal Angaben zu dem Bodenrichtwert
nach den Umrechnungskoeffizienten Anlage 11 WertR 06 an die tatsachlich vorhandene Geschossflachen-
zahl im Sinne der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) angepasst.

Immissionen

Das Grundstick liegt im Einflussbereich von Verkehrslarm und ist teilw. mit einem maximalen Larmpegel
(tagslber) von >70 dB(A) bis <= 74 dB(A) (mittlere bis hohe Belastung) und ab 60 dB(A) bis 64 dB(A) nachts
(mittlere Belastung) ausgewiesen (vgl. Punkt 2.3).

Dies ist eine Uberschreitung der in der 16. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) § 2 Immissionsgrenzwerte in reinen und allgemeinen
Wohngebieten und Kleinsiedlungsgebieten von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Hier ist ein Abschlag
gerechtfertigt.

Der anteilige Bodenwert wird aus dem angepassten Bodenwert und dem Miteigentumsanteil errechnet.
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3.3 Ertragswertermittiung

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

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der Nutzung tatsachliche Mieten angesetzte Mieten

Mietflache Flache Miete Ertrag Miete Ertrag

Wohnung Nr. 3 W 67,0 m? 5,82 €/m? 390,00 € 6,00 €/m? 402,00 €
67,0 m? 0 5,82 €/m? 390,00 € o 6,00 €/m? 402,00 €

Zusammenfassung der Mieterliste

marktibliche Mietertrage Wohnen 402,00 €
marktiibliche Mietertrage monatlich gesamt 402,00 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 402,00 € x 12 rd. 4.824 €
BEGRUNDUNGEN

Rohertrag

Der mafRgebliche Rohertrag wird aus den marktiblichen Mieten abgeleitet, die nach den Marktverhaltnissen
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 ausschlielen, dass eine kurzfristig Uber oder unter dem
Marktniveau liegende Miete in die Ertragswertberechnung einflief3t und das Ergebnis verfalscht.

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die markttibliche Miete daher mafigeblich an der ortstiblichen Vergleichs-
miete, welche als Mischung von Neu- und Bestandsmieten von oértlichen Vertretern der Mieter und der Ver-
mieter festgestellt wird. Hierbei ist anzumerken, dass die Mieten grundséatzlich keine punktgenauen Werte
darstellen, sondern vielmehr in einer Spanne liegen, deren Streuung nicht auf bestimmte Parameter zurtick-
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 berlicksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, dass weder in rechtlicher noch tatsachlicher Richtung gepruft wird, ob vorgetra-
gene Miet-/Pachtvertrage wirksam sind und ob das Sonderklindigungsrecht des Erstehers gem. § 57 a ZVG
durchsetzbar ist.

Ferner wird nicht geprift, ob evil. gesetzliche Regelungen oder Rechtsprechung zum Mieterschutz in Frage
kommen. Im Streitfall ist hierflr eine Einzelentscheidung erforderlich.
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Tatsachliche Mieten

Von dem Zwangsverwalter wurde eine Nettokaltmiete fur die Wohnung in Hohe von monatlich 390 € zzgl.
220 € Nebenkosten angegeben (vergl. Punkt 2.5.2). Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass in dem Mietvertrag
eine Flache von 78 m? angegeben ist, die nicht plausibel ist. Die Flachenmiete in Bezug auf die angenom-
mene Wohnflache von 67 m? betragt 5,82 €/m?2.

Tatsachliche Miete (Nettokaltmiete) 5,82 €/m?

Tabellenmietspiegel Stadt Gelsenkirchen

Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Gelsenkirchen Stand 01.01.2024.

Der Mietspiegel bezieht sich auf den 01.01.2024 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. Bei dem Mietspiegel handelt es sich um eine Fortschreibung des Mietspiegels 2022.

Das Alter und die GréRRe einer Wohnung bestimmen maRgeblich ihre Beschaffenheit und damit die Miethohe.
Die Mietspiegeltabelle weist acht Baualtersklassen und fiinf Wohnungsgréenklassen aus. Zur Einordnung
ist neben der WohnungsgrofRe das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes malfgeblich. Auch bei moderni-
sierten Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspriinglichen Baujahr und nicht nach dem Jahr
der Modernisierung. In dem Mietspiegel werden Spannen ausgewiesen, weil nicht samtliche Merkmale fiir
die Mieth6he erhoben werden kdénnen.

Nach Angaben in dem Mietspiegel kénnen 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 Normobijekt definiert:

- das Gebaude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne Renovierungsmafnah-
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 Ful3bodenbelag vermietet

- die Wohnung verfugt 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 berucksichtigen.

Gruppe | Baujahresklasse bis 1948 WohnungsgréRe C >60 m?2 bis 90 m?
Spanne / Mittelwert 5,63 €/m? - 6,46 €/m?/ 6,05 €/m?

Basiswert Mittelwert 6,05 €/m?
Balkon/Terrasse nicht vorhanden - 0,22 €/m?
Geschosslage Dachgeschoss - 0,06 €/m2
Modernisierung der Heizungsanlage in den letzten 10 Jahren modernisiert (fiktiv unterstellt) 0,21 €/m?
ortslibliche Vergleichsmiete 5,98 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 6,00 €/m?
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Angebotsmieten (Internetportale)

In der ndheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die Grofie der
Vergleichsobjekte liegt hierbei von 44 m? bis 90 m? und die Mietspanne nach Eliminierung der Ausreiller
zwischen 6,27 €/m? und 7,99 €/m? sowie im Mittel 7,35 €/m>2.

Der IVD hat in dem Preisspiegel 2024 eine durchschnittliche Netto-Kaltmiete in €/m? fir eine 3-Zimmer-
Wohnung mit ca. 70 m? WAl. in einem Altbau fir einen einfachen Wohnwert 4,80 €/m?, flr einen mittleren
Wohnwert 6,00 €/m?, fur einen guten Wohnwert 6,80 €/m? und fir einen sehr guten Wohnwert 10,50 €/m?
angegeben.

In Gelsenkirchen werden die Wohnungen haufig fir eine Vermietung aufgearbeitet, um diese auf dem Miet-
markt platzieren zu kénnen. In Gelsenkirchen liegen die Angebotsmieten und die Mieten des Mietspiegels
im Vergleich zu anderen Grofstadten dicht beieinander.

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

Mittlere Angebotsmiete 7,35 €/m?

Angesetzte Mieten/marktiibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittiung wird die ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete als marktiblicher Roh-
ertrag angesetzt. Die Miete setzt die Instandsetzung der Heizung voraus. Die Kosten fiir die Instandsetzung
werden bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale im Rahmen des Risikoabschlages fir die fehlende Innenbesichtigung berlcksichtigt. Die ge-
schatzte Miete liegt im plausiblen Bereich zu der vereinbarten Miete und den durchschnittlichen Angebots-
mieten und kénnte im Rahmen eines Mieterhéhungsverlangens angepasst werden.

Ansatz Wohnungsmieten Dachgeschosswohnung (auf 0,05 €/m? gerundet) 6,00 €/m?

Hinweis

Dies ist kein Mietwertgutachten. Die Ermittlung der marktiblichen 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 4.824 €
abzlglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnflachen 67 m? Xx 13,80 €/m? = 925 €
Verwaltung
Wohnflachen 1WE x 420 €/WE = 420 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 4824 € = 96 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -1.441 €
entspricht ca. 30% des jahrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 3.383 €
abzgl. Bodenwertverzinsung

3,75% von 23.000 € = - 863 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 2.520 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
30 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3,75% = 17,83
Ertrag der baulichen Anlagen 2520€ x 17,83 = 44932 €
Bodenwert anteilig 23.000 €
Zwischensumme 67.932 €
Rundung 68 €
vorlaufiger Ertragswert 68.000 €
Marktanpassung (§7 (2)) ImmoWertV
Abschlag 0,00% von 68.000 € = 0€
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 68.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fiir den Eigentimer regelmaRig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung des Objektes zu gewahrleisten. Bei den maligeblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berlicksichtigt werden. Die tatsdchlichen Kosten kénnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelmafig durchzufiihrenden Instandhaltungsmalnahmen grof3en jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind. GemaR Grundsticksmarktbericht werden diese nach der ImmoWertV Anlage 3 angesetzt.

Instandhaltungskosten WIl. (auf 1 m? gerundet) 13,80 €/m?
Verwaltungskosten Eigentumswohnung 420 €/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 (§ 28 Abs. 4 11.BV). Darlber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstdndig umgelegt werden kénnen. Die Bewirtschaftungskosten fir das Objekt liegen
insgesamt bei rd. 30% des jahrlichen marktiiblichen Rohertrages und kénnen in dieser Hohe fir das Objekt
und das angesetzte Mietniveau als angemessen eingestuft werden.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwert ergibt sich aus der Bodenwertermittlung. Als rentierlicher Bodenwert wird der anteilige Wert
des Miteigentums der gesamten 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 30 Jahren abgeleitet.

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
der Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2023 nachfolgende Eckdaten im Grundstiicksmarktbericht 2024 ver-
offentlicht. ™

vermietetes n gLSZ @ WAl J ber. KP J Miete @ BWK J REF @ RND
Wohnungsei- % m2 €/m? €/m? % Jahre
gentum
min ‘ max | min ‘ max | min ‘ max min ‘ max min ‘ max min ‘ max | min ‘ max
46 3,2 64 1.033 5,79 32 14,8 30
0,1 ‘ 81 |32 ‘ 131 | 449 ‘ 2173 | 4,65 ‘ 8,16 | 20 ‘ 42 | 720 ‘ 293 | 13 ‘ 64
Konfidenz-In- 25-3,8 59-70 924 - 1.143 5,59 - 5,99 30-33 13,4 -16,2 26 - 34
tervall
Standardab- 2,1 19 370 0,66 4 4,7 12
weichung
Im Vergleich zum Vorjahr ist der Liegenschaftszins (2,85% 2023) deutlich gestiegen
" Vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 64
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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
Lage: o
Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins.
Restnutzungsdauer: o
Je hoher die Restnutzungsdauer, desto hoher ist der Liegenschaftszins.
gewerbliche Nutzung: o
Je héher der gewerbliche Anteil an den Mieteinnahmen, desto héher ist der Liegenschaftszins.
Wohnflache:
Die durchschnittliche Wohnflache in der Auswertung ist geringfligig kleiner als die Wohnfla- )
che der zu bewertenden Immobilie.
Mietniveau:
Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist geringfligig niedriger als die geschatzte T
und die vereinbarte Objektmiete.
Restnutzungsdauer:
Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist vergleichbar mit der Rest- «
nutzungsdauer der zu bewertenden Immobilie.
ObjektgroRe:
Es handelt sich um ein Dreifamilienhaus, was eine breite Kauferschicht, insbesondere Privat- |
investoren, anspricht.
Beurteilungen aus der Analyse
Lage/Umfeld: -
Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als mittlere Wohnlage bewertet.
Grundstuck:
Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortstibliche Bebaubarkeit beurteilt. <
Grundriss/Aufteilung:
Unter Punkt 2.6.4 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:
Insgesamt handelt es sich um eine Uberwiegend einfach ausgestattete Eigentumswohnung )
(Annahme und Angaben) in einem iberwiegend normal gepflegten Dreifamilienhaus mit ver-
einzelten Modernisierungsmaflnahmen.
Konzept/Schaden:
Unter Punkt 2.6.4 wurde der Gebaudezustand beurteilt: o
Zusammenfassend ist ein weitestgehend einfacher, altersgerechter Zustand mit vereinzelten
ModernisierungsmalRnahmen erkennbar gewesen.
Marktgangigkeit:
Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fiir die zu bewertende Immobilie eine verhaltene
bis normale Marktgangigkeit erwartet, weil die Risiken bezuglich der nicht ermdglichten In- f
nenbesichtigung bei der Wertableitung mit einem Risikoabschlag berlcksichtigt werden.
Sonstiges
Verwendung:
Die Wohnung ist sowohl als Vermietungsobjekt als auch als Eigennutzerobjekt geeignet. Im
Vordergrund wird hier eine Vermietung als nachhaltige Verwendung angesehen. t
Jedoch ist die Wohnung vermietet, was einen zeitnahen Eigennutz erschwert.
Fehlender Auflenbezug:
Die Wohnung verfugt Uber keinen Aul3enbezug, dies kann sich langfristig als Markthindernis T
herausstellen.
Stellplatz:
Zu der Eigentumswohnung gehdrt kein Stellplatz. Dies hat einen mindernden Einfluss auf die T
Marktgangigkeit.
Angesetzter Liegenschaftszinssatz:
Der Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 3,75% und einer
Restnutzungsdauer von n = 30 Jahren gemal Rentenbarwertformel mit einer jahrlich nach- 3.75%
schissigen Zeitrente. ’
Hinweis: Besondere Grundstiicksmerkmale, d. h. vom Ublichen erheblich abweichend, wer-
den als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt.
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™" deutlich hoherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko

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

PR neutral bzw. eine weitere Anpassung gegeniber einer durchschnittlichen Eigentumswohnung ist erfahrungsge-
maR nicht erforderlich

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

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

Zusatzliche Marktanpassung

Durch den Ansatz eines aus dem Marktgeschehen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes und den Ansatz
marktublicher Mieten sowie Bewirtschaftungskosten wird das Marktverhalten ausreichend wiedergegeben,
sodass auf eine weitere Marktanpassung an den Grundstiicksmarkt verzichtet werden kann.

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 berticksichtigt sind. Insofern ist dieser
Wert zum direkten Preisvergleich mit anderen Verfahrensergebnissen oder sonstigen verfligbaren Marktin-
dikatoren geeignet.

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 68.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 14,10
Kennzahl Wert/m? WAl. 1.015 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Fur Eigentumswohnungen im Weiterverkauf hat der Gutachterausschuss einen Wert von 1.130 €/m? flr die
Baualtersklasse bis 1919 ausgewiesen.?

Der Immobilienpreiskalkulator des Gutachterausschusses Gelsenkirchen's hat einen Wert von 1.020 €/m?2
bzw. 72.000 € fir die zu bewertende Immobilie ausgewiesen.

Fur eine Eigentumswohnung (Bestand) wurde von dem IVD fir einen einfachen Wohnwert ein Preis von
580 €/m2, fir einen mittleren Wohnwert 1.090 €/m?, fir einen guten Wohnwert 2.300 €/m?, einen sehr guten
Wohnwert 3.250 €/m? und einen Spitzenwert 3.750 €/m? angegeben.

2 Grundstlicksmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 62
3 Quelle: [https://www.boris.nrw.de/];abgerufen am 16.10.2024
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3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstiicks, z. B. Bauschaden,
Rechte oder besondere Ausstattungen oder unterjahrige konjunkturelle Entwicklungen, korrigierend zum
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert beriicksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten,
die nicht typischerweise bei vergleichbaren Objekten vorhanden sind und vom ublichen Standard erheblich
abweichen. Sie sind nur dann zu berticksichtigen, wenn ihnen der Grundstliicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Die Hohe dieses Werteinflusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig ge-
schatzt.

Folgende Zu- und Abschlage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Altmerkmale und Schaden -7.500 €
fehlende Innenbesichtigung -6.800 €
Einfluss der Baulasten -343 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -14.643 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.4 beschrieben, konnten Bauschaden und Uberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden.

Im Wesentlichen sind dies:

- Austausch Heizkessel und Reparatur der Solarthermieanlage
- Reparatur des Fliesenbodens und des Gelanders im Flur

- Instandsetzung der Kellerwande wegen Feuchtigkeitsschaden
- diverse Risse in den Fliesen im Bereich des Bades

Einige von den oben aufgefihrten Merkmalen/Schaden/Instandhaltungsstau sind bereits in der gewahlten
Restnutzungsdauer beriicksichtigt und als baujahrestypisch zu beurteilen. Dariiber hinaus werden nun nur
noch die Merkmale/Schaden beriicksichtigt, die tUber das Ubliche hinausgehen. Des Weiteren handelt es
sich uberwiegend um Schaden am Gemeinschaftseigentum, die nur anteilig in Abzug gebracht werden. Die
Schaden innerhalb der Wohnung werden mit dem Risikoabschlag fir die nicht ermdglichte Innenbesichtigung
berucksichtigt.

Bei der angesetzten Pauschale handelt es sich nicht um die tatsachlichen Kosten, sondern vielmehr um
einen geschatzten Betrag, den ein potenzieller Kdufer im Rahmen seiner Verhandlungen in Abzug bringen
wurde. Eine detaillierte Aufstellung der ausstehenden Kosten kann im Rahmen der Verkehrswertermittiung
nicht erstellt werden, da dies auch von den jeweiligen Anspriichen an das Gebaude abhangt. Unterstellt wird
hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits vorhandenen
Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale beriicksichtigt auch einen Vorteilsausgleich ,neu fur alt®.

Dies bedeutet, dass die fiktiv instandgesetzten oder ausgetauschten Bauteile das wirtschaftliche Schicksal
des Gebaudes teilen und nicht zu den vollen Kosten beriicksichtigt werden, sondern nur anteilig. In einem
erhohten Umfang werden die Kosten abgezogen, die aus gesetzlichen Vorgaben oder aus baulicher Erfor-
derlichkeit zeitnah umzusetzen sind.

Bei der Erstellung dieses Gutachtens ist es nicht méglich konkrete Angebote einzuholen oder aber positi-
onsgenaue Kalkulationen einzelner Gewerke zu erstellen. Dies wirde ja ein konkretes Konzept zur Beseiti-
gung von Schaden oder Instandhaltungsriickstanden usw. erfordern. Ein solches Konzept unterliegt den
personlichen Uberlegungen eines Erwerbers und ist damit grundsatzlich nicht Gegenstand einer Verkehrs-
wertermittlung gemaf § 194 BauGB.

Hierbei ist es so, dass in dem aktuell nachgebenden Marktumfeld Kaufer wieder héhere Abschlage durch-
setzen kdnnen als in den vergangenen Jahren. Des Weiteren ist hier das vorhandene Preisniveau zu be-
ricksichtigen. Dabei ist es erfahrungsgemal so, dass bei geringeren Immobilienwerten geringere Preisab-
schlage vorgenommen werden als bei hochwertigen Immobilien.

Ansatz (Abschlag): -7.500 €
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Fehlende Innenbesichtigung

Wie in dem Gutachten schon mehrfach beschrieben, wurde eine Innenbesichtigung nicht ermdéglicht. Nach
Rucksprache mit dem Gericht erfolgt eine Bewertung nach duflerem Augenschein. Aus diesem Grund wur-
den in dem Gutachten mehrfach Annahmen getroffen, die auch wertrelevant sind. 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 ge-
wurdigt. Aufgrund des von auf3en erkennbaren gepflegten Zustandes wird hier ein Risikoabschlag von 10%
als angemessen erachtet.

Ansatz (Abschlag): 10% von 68.000 € = - 6.800 €

Einfluss der Baulasten

Das Grundstiick ist durch die Eintragungen im Baulastenverzeichnis belastet, ohne dass ein Vorteil fiir die
zu bewertende Eigentumswohnung entsteht. Die mit den Garagen begiinstigten Grundstiicke stehen nicht
im Eigentum der Eigentimergemeinschaft. Die Instandhaltung ist in der Bewilligungsurkunde geregelt und
fallt auch zu Lasten des Eigentiimers des begtinstigten Grundsticks.

Die Belastung wird auf einen geringen bis mittleren Einfluss geschatzt und in Anlehnung von in der Literatur
angegebenen Abschlagen mit 10% des angepassten Bodenwerts geschatzt. Hierbei ist auch beriicksichtigt,
dass es sich um die Dachgeschosswohnung ohne Sondernutzungsrechte an Freiflachen handelt, die keine
direkten Berlhrungspunkte zu der belasteten Flache hat. Die Flache wird anhand der 6ffentlichen Kataster-
karte auf ca. 56 m? geschatzt.

Streifen von 56 m? Bodenland
Ansatz (Abschlag): 56 m? x 184 €/m? x 0,1 x 1/3tel Miteigentumsanteil -343 €
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

In diesem Fall wird eine Vermietung als nachhaltige Nutzung der Eigentumswohnung angesehen, weshalb
hier der Verkehrswert aus dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert abgeleitet wird. Auf Grund der
fehlenden Innenbesichtigung kénnen Vergleichspreise nicht mit hinreichender Sicherheit angepasst werden.
Der Verkehrswert wird aus dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert abgeleitet.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 68.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) -14.643 €
Ertragswert 53.357 €
Rundung -357 €
Ermittelter Verkehrswert 53.000 €

Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m? (Wfl.) 791 €/m?
Bodenwertanteil 43%
jahrlicher Rohertrag 4.824 €
jahrlicher Reinertrag 3.383 €
Rohertragsfaktor 10,99
Anfangsrendite 4,69%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlicksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausflihrungen schatze ich den Verkehrswert fiir das Sondereigentum Woh-
nung Nr. 3 im Dachgeschoss und Sondernutzungsrecht am Spitzboden in dem mit einem Dreifamilienhaus
bebauten Grundstiick Middelicher Strale 279 in 45892 Gelsenkirchen auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 07.08.2024 gerundet 53.000 €

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

Grundbuch von Buer, Blatt 24473/ Abt. Il

Fir die Beurteilung der Grundbucheintragung wurden die Bewilligungsurkunden vom 26.09.1996 und vom
03.02.2003 eingeholt.

Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Bergschddenminderwert- und Sicherungskostenteilverzicht) fir den jeweiligen Eigenti-
mer des Steinkohlenbergwerks Ewald, eingetragen im Berggrundbuch von Recklinghausen Band 3 Blatt 44.
Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 26.09.1996 in der Urkunde Nr. 198 des Notars xxx
in Recklinghausen eingetragen in Buer Blatt 15509 am 16.04.1997 und von Buer Blatt 22205 mit dem belas-
teten Miteigentumsanteil hierher sowie auf die fiir die anderen Miteigentumsanteile angelegten Grundbuch-
blatter (Buer Blatt 24471, 24472, 24473) libertragen am 13.05.2003.

Nach der Bewilligungsurkunde zu der Eintragung unter der Ifd. Nr. 1 bezieht sich der Bergschaddenminder-
wertverzicht auf bis zu 50% der Kosten von Wiederherstellungsarbeiten zur Beseitigung von Bergschaden
an baulichen Anlagen und fir Bergsicherungskosten bis zu 3% der Gesamtgebaudekosten.

Nach einer Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg vom 08.04.2024 ist der Bergbau in diesem Gebiet ein-
gestellt und Einwirkungen aus dem Bergbau seien hier nicht mehr zu erwarten. Somit kann aus der Eintra-
gung kein signifikanter Werteinfluss mehr erkannt werden. ErfahrungsgemaR sind die Einwirkungen des
Bergbaus minimal und stellen in dem heutigen Marktumfeld kaum noch eine Beeintrachtigung dar. Dennoch
hat eine Immobilie mit einem Bergschadenminderwertverzichtseintrag im Grundbuch einen Nachteil gegen-
Uber einer Immobilie, die keinen diesbeziiglichen Eintrag im Grundbuch hat.

Fir das Gericht wird bei der Wertableitung ein geschatzter Betrag bertcksichtigt.

Belastung 2% von 68.000 € (vorlaufiger marktangepasster Ertragswert) 1.360 €

Ifd. Nr. 2

Grunddienstbarkeit -Geh- und Fahrtrecht- fir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Buer
Flur 050 Flurstiick 533 zur Zeit eingetragen in Buer Blatt 15508. Bezug: Bewilligung vorn 03.02.2003 (Notar
xxxx in Recklinghausen, UR-Nr.: 22/03). Das Recht ist auf dem Blatt des herrschenden Grundstlicks ver-
merkt. Eingetragen am 13.05.2005

Bei der Eintragung handelt es sich um die dingliche Absicherung der Baulasteneintragung, die unter Punkt
3.4 bereits berlicksichtigt wurde. Der Werteinfluss ist bereits berlicksichtigt, dennoch handelt es sich hierbei
um eine Belastung, die bei der Beleihung nachteilig sein kann. Der Werteinfluss wird hier jedoch minimal
eingeschatzt.

Belastung 100 €

Ifd. Nr. 3 und Ifd. Nr. 4
geldscht

Ifd. Nr. 5
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 5L13/21

Ifd. Nr. 6
gelbscht

Ifd. Nr. 7
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 005 K 057/23)

Die Eintragungen der Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung gehen im Verfahren unter und sind in
dieser Wertermittlung somit wertneutral.

Auftragsgemal wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht beriicksichtigt.
Werthéhe und Verwendung obliegen dem Gericht.
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

1.

w

Die Eigentumswohnung ist vermietet. Die Mieternamen werden dem Gericht in einem gesonderten
Schreiben mitgeteilt. Das Mietverhaltnis besteht seit 01.01.2021 und die Nettokaltmiete betragt 390 €
zzgl. 220 € Nebenkosten.

Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 28.06.2024 sind zu der zu bewertenden

Immobilie keine bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw. Antrage zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig
und es bestehen keine baubehoérdlichen Beschrankungen.

Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten 6ffentlichen Middelicher Stralle aus. ErschlieBungskosten
fallen geman der Bescheinigung vom 12.04.2024 nicht mehr an.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 10.04.2024 ist das Grundsttick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 17.04.2024 besteht fiir das Objekt keine

Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nord-

rhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren nach dem

Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

Einen professionellen Verwalter gibt es nicht. Die Verwaltung tGbernimmt eine Miteigentimerin. Der

Name der Verwalterin wird dem Gericht in einem gesonderten Schreiben mitgeteilt.

Nach Angaben der Verwalterin:

- wirden keine Riicklagen gebildet und es wirden Sonderumlagen anfallen; geplant sind eine neue
Heizanlage und Reparatur der Solarthermieanlage, Reparatur des Fliesenbodens im Flur, Reparatur
des Gelanders, Beseitigung von Feuchtschaden im Keller und an der Auf3enfassade. Die Kosten der
neuen Heizanlage liegen systembedingt zwischen rd. 17.000 € Brennwerttechnik und rd. 52.000 € fur
eine Warmepumpe

- kann die wirtschaftliche Situation der Eigentimergemeinschaft als geordnet angesehen werden und
das Verhaltnis der Eigentimer ist ausgeglichen und es bestiinden keine Rechtsstreitigkeiten

- wurden keine Beschliisse gefasst, die von der Teilungserklarung abweichen

- sind in Bezug auf Verbindlichkeiten des Schuldners Sonderumlagen geplant, wenn dies moglich ist

- das Hausgeld betragt zum Wertermittlungsstichtag 300 €.

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

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemalf} den Vorbe-
merkungen im Gutachten verwiesen.

Marl, den 28.10.2024
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5 ANLAGEN
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