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

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit

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

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Marl

Telefon
E-Mail

Verkehrswertgutachten
Nr. AEH-0425-MFH

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

fir das mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Nebengebauden bebaute Grundstiick
Im Emscherbruch 71a, 45892 Gelsenkirchen

im Auftrag vom Amtsgericht Gelsenkirchen, Aktenzeichen 005 K 089/23
zum Stichtag 13.01.2025

Ermittelter Verkehrswert

385.000 €

(ohne Bertcksichtigung der Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs und ohne den Wert der Photovoltaikanlage)

Marl, den 23.04.2025
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AUF EINEN BLICK

AEH-0425-MFH

Bewertungsobjekt Mehrfamilienhaus und Nebengebaude

Ortstermin 13.01.2025

Wertermittlungsstichtag 13.01.2025

Objektadresse Im Emscherbruch 71a
45892 Gelsenkirchen

Gemarkung Buer

Flur/Flurstiick 64 /153

Objektinformationen Baujahr 1956
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1970
wesentliche Umbauten 1985, 2019
Alter 69 Jahre
fiktives Alter 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Flachen Grundstlicksgroe 718 m?
bebaute Flache (nur Mehrfamilienhaus) 158 m?
Geschossflache 474 m?
Bruttogrundflache 630 m?
Wohnflache 335 m?

Bodenwerte Bodenrichtwert 230 €/m?
angepasster Bodenwert 193 €/m?
Bodenwert (absolut) 139.000 €

gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 402.000 €

Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 402.000 €
(Rohertragsfaktor 15,22)
Wertanpassung boG -17.000 €
(besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale)
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 385.000 €
(Rohertragsfaktor 14,57)

Ermittelter Verkehrswert 385.000 €
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentimer:

Ortstermin:

Stichtag:

Frau Hutmacher
Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer Stralle 79
45886 Gelsenkirchen

005 K 089/23
27.09.2024

Erstattung eines Gutachtens iber den Verkehrswert des mit einem Mehrfa-
milienhaus und mehrere Nebengebaude bebauten Grundstiicks.

Im Emscherbruch 71a 45892 Gelsenkirchen
Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Mehrfamilienhaus und Nebengebaude
Im Emscherbruch 71a
45892 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 6683
Gemarkung Buer

Flur 64

Flurstiick 153

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

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 13.01.2025

Teilnehmer:

- zwei Miteigentimer

- die Mieter, soweit anwesend

- der Sachverstandige Tettenborn

Bei dem Ortstermin konnten die Immobilie, die Aul3enanlagen und die Umge-

bung in einem ausreichenden Umfang besichtigt werden. Wahrend der Orts-
besichtigung herrschten gute Wetterbedingungen flr eine Ortsbesichtigung.

Die Garagen und das Gartenhaus konnten bei der Ortsbesichtigung nicht in
Augenschein genommen werden.

Die beim Ortstermin erstellten Innenfotos der Wohnrdume werden auf
Wunsch der beteiligten Personen dem Gutachten nicht beigefligt

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 13.01.2025

Auftragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag der Ortsbe-
sichtigung.
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Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:

vom 27.09.2024
vom 04.10.2024

- Auftragsschreiben des Amtsgerichts
- Grundbuchauszug

eingeholte Unterlagen

- Bewilligungsurkunde

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen
Bescheinigung Uber ErschlieBungsbeitrage
Auskunft zu den Baulasten

Auskunft zu behdrdlichen Beschrankungen
Auskunft aus der Denkmalschutzliste
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Auskunft zur Wohnungsbindung

Schriftliche Auskunft zum Baurecht

Bauakte

Akte aus dem ortlichen Archiv des Bauordnungsamts

Baugenehmigung

Gebrauchsabnahme

Baugenehmigung

Baugenehmigung

Schlussabnahme

Baugenehmigung 1 PKW Garage 3522-85-n
Baugenehmigung 5 PKW-Garagen 03792-00-04

vom 03.11.1955
vom 28.10.2024
vom 07.11.2024
vom 31.10.2024
vom 24.10.2024
vom 25.11.2024
vom 29.10.2024
vom 31.10.2024
vom 14.10.2024
vom 29.10.2024

am 11.12.2024

vom 02.07.1955
vom 27.06.1956
vom 13.08.1984
vom 24.07.1985
vom 12.08.1985
vom 12.12.1985
vom 16.01.2001

zur Verfiigung gestellte Unterlagen
- Informationen zu der Photovoltaikanlage

Hinweis zu den Unterlagen

Fir die zur Verfligung gestellten Unterlagen wird unterstellt, dass diese rich-
tig und vollstandig sind. Teilweise lagen die zur Verfigung gestellten Unter-
lagen nur auszugsweise vor.

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 Grundsticksmarkt fiir das Grund-
stlick erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt 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 verfigbaren Bauakten und ggf. ergan-
zend durch Auskinfte des Eigentiimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei wurden nur
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen berticksichtigt, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. In Teilbereichen kénnen hiervon Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wertrelevant sind.

Die Funktionsfahigkeit der technischen Ausstattungen (Installationen Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht Uberprift. In diesem Gutachten wurden nur solche Schaden aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei,
d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren. Bei einem abweichenden Kenntnisstand wird im
Gutachten naher darauf eingegangen.

Das Objekt wurde nicht auf versteckte Schaden, tierische Schadlinge oder gesundheitsschadigende Bau-

materialien untersucht. In diesem Gutachten wurden solche Schaden nur insoweit aufgenommen, wie diese
zerstorungsfrei, d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren.

" BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass mogliche Wertminderungen auf den Verkehrswert durch vor-
handene Bauschaden ohne jegliche Bestandsaufnahme, technische oder chemische Priifungen und Vorpla-
nung angesetzt sind. Fir eine fachgerechte Bauschadensaufnahme mit abschlieRender Schadensauflistung
sind Spezialkenntnisse und -untersuchungen erforderlich, die im Rahmen einer iblichen Wertermittlung nicht
erbracht werden kénnen. Hierfir ist i. d. R. ein Bauschadensgutachter einzubeziehen.

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.

Hinweis zu den Daten

Der Wertermittlungsstichtag ist der 13.01.2025. Zu diesem Zeitpunkt war der Grundstliicksmarktbericht 2025
noch nicht veroéffentlicht. Zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Gutachtens waren der Grundstiicksmarktbe-
richt und die Bodenrichtwerte 2024 verdéffentlicht, die sich jeweils auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2024
beziehen.

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB: Burgerliches 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) geandert

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

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel
2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist bzw. in der zum
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans giltigen Fassung

ImmoWertV: Verordnung Gber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — 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

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
(WFENG NRW) Vom 08.12.2009, Zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.12.2021

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung
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Literaturquellen:  In diesem Gutachten werden insbesondere folgende Fachliteratur herangezogen:

Wertermittlerportal - Premium -inkl. Kleiber-Digital- Onlinedatenbank fir Wertermittler,
Bundesanzeiger Verlag Kdin

Versteigerung und Wertermittlung - Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerungen und
Versteigerungen nach § 19 WEG, Arbeitshilfen fur die Praxis Auflage: 2., Uberarbeitete
und aktualisierte Auflage; Dipl.-Rechtspfleger Bernd Stumpe, Dr.-Ing. 6.b. u. v. Sachver-
standiger Hans-Georg Dr. Dipl.-Ing. Tillmann; Reguvis Verlag 2014

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung; Hausmann / Kréll 5. Auflage; Wer-
ner Verlag 2015

Daten der Gutachterausschiisse flir Grundstlickswerte NRW 2024 Quelle: © Daten der
Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte NRW 2024, Datenlizenz Deutschland -Na-
mensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (www.boris.nrw.de).

Lizenzfreigaben: StralRenlarm: "Daten der Kommunen und des Landes NRW © LANUV NRW, © EBA
2017, © StralRen.NRW, © GeoBasis-DE / BKG (2022) dI-de/by-2-0, © Land NRW (2022),
© Copernicus Sentinel-2 Daten (2022)" veroéffentlicht unter: https://www.umgebungs-
laerm-kartierung.nrw.de/

Schienenlarm Bund Datenlizenz Deutschland Version 2.0 (https://www.govdata.de/dI-
de/by-2-0) Quellenvermerk: © Eisenbahn-Bundesamt (www.eba.bund.de/)

Daten der Portale des Landes NRW; Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Ver-
sion 2.0 veroéffentlicht unter www.govdata.de/dI-de/by-2-0. hierbei wird darauf hingewie-
sen, dass sich die Dienste teilw. noch im Aufbau befinden und daher kénnen die bereit-
gestellten Informationen unvollstindig sein. Aulerdem wird der zugrunde liegende Da-
tenbestand nur periodisch abgeleitet und kann insofern eine geringere Aktualitat aufwei-
sen als der Ausgangsdatenbestand.

Verwendung des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt. Es ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf
ausschlieBlich fur 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 68 Seiten, inklusive 7 Anlagen und 9 Fotos und wurde in 6-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Gelsenkirchen

Raumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

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 uUbernimmt 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 Stadte Dortmund, Essen
und Duisburg sowie weiter nérdlich die Stadt Minster.

Die Stadt Gelsenkirchen bemdht 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 lberschul-
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: 6,4%; NRW: 7,9%; Stadt Gelsenkirchen: 15,8% (1/2025)

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

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

Gelsenkirchen ist Uber mehrere Bahnhdofe 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 2020 von 259.645
auf 265.885 (31.12.2024) angewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs
von 2,40%.. Bis zum Jahr 2040 soll die Anzahl der in Gelsenkirchen leben-
den Menschen um 0,4% zurtickgehen, wahrend fir NRW ein durchschnittli-
cher Riickgang von 0,1% angenommen wird. Dies hat unmittelbare Auswir-
kungen auf den Wohnungsmarkt in Form einer abnehmenden Nachfrage,
wobei hier ein Teil der Flachen durch den kontinuierlichen Anstieg des Pro-
Kopfverbrauchs und riickgangige Bautéatigkeit kompensiert wird, zum ande-
ren andern sich die Anforderungen an Wohnraum (altersgerechtes Woh-
nen).
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Immobilienmarkt: Nach dem Preisverfall der letzten Jahre ist zum Wertermittlungsstichtag ein
Seitwartstrend erkennbar und die Preise stabilisieren sich. So zeigt der Bul-
wiengesa-Immobilienindex fur das Jahr 2024 Gberwiegend Stagnation und
zum Jahresende 2024 wieder ein leichtes nominales Plus von 0,8%. Die
Immobilienwirtschaft befindet sich weiterhin in einer abwartenden Haltung.
Die Preisentwicklung auf dem Wohnungsmarkt ist weitgehend stabil, wah-
rend die Mieten deutlich gestiegen sind. Fur kapitalstarke Investoren bedeu-
tet dies steigende Renditen, wahrend aufgrund der gestiegenen Finanzie-
rungskosten bei hohem Fremdfinanzierungsanteil die Renditen sinken. Po-
litische Unsicherheiten, historisch hohe Baukosten und Personalengpasse
in der Bauwirtschaft fiihren zu hohen Herstellungskosten und einer schwa-
chen Bautatigkeit, was eine mittelfristige Entspannung auf den angespann-
ten Wohnungsmarkten nicht erwarten lasst.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 13.01.2025. Zu diesem Zeitpunkt war der
Grundstiicksmarktbericht 2025 noch nicht verdffentlicht, sodass die Bewer-
tung auf Grundlage des Grundstiicksmarktberichts 2024 erfolgt.

Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2024 ist bei einem geringen Riickgang
der Anzahl von Grundstiickskaufobjekten 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. Gegenlber
dem Hdéchstwert von 2018 ist dies ein Rickgang von 45%. Auch in Gelsen-
kirchen ist zum Wertermittlungsstichtag wieder ein belebter Immobilienmarkt
erkennbar.
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2.2 Mikrolage Im Emscherbruch

Stadtteil Resser Mark:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau?:

Beurteilung:

Der Stadtteil Resser Mark liegt im Osten von Gelsenkirchen und gehort wie
die benachbarten Stadtteile Erle und Resse zum Stadtbezirk Ost nordlich
der Emscher und des Rhein-Herne-Kanals, der die sidliche Grenze des
Stadtteils bildet. Die nordliche Grenze des Stadtteils bildet die Autobahn A2.
Siedlungsschwerpunkt des Stadtteils ist der Ortskern um den Marktplatz und
entlang der Strale Im Emscherbruch. Im Stadtteil leben ca. 3.350 Einwoh-
nerinnen und Einwohner.

Zentral im Ortsteil Resser Mark in einer Schleife der Stralle Im Emscher-
bruch.

Im Emscherbruch: Vollausgebaute Stral’e mit einer Asphaltoberflache, ohne
Parkmadglichkeiten, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung.

Die Stral3e befindet sich in einem schlechten Zustand.

Entfernungen: - Bundesstralle ca. 1,5 km (B226)
- Autobahn ca. 3,0 km (A2)
- Bus fulaufig erreichbar
- Bahnanschluss  ca. 7,4 km (Gelsenkirchen HBF)

Das Grundstick liegt direkt an der Stralle Im Emscherbruch. Zeitlich be-
grenzte Parkplatze sind im offentlichen Raum auf dem schrag gegeniber-
liegenden Marktplatz in begrenzter Anzahl vorhanden.

Es handelt sich um eine AnliegerstralRe, Einbahnstralle mit Tempolimit 30.
Insgesamt normale bis gute innerstadtische Erreichbarkeit des Standortes.

Strallenrandbebauung an der Stralle Im Emscherbruch bestehend aus ei-
ner uneinheitlichen Bebauung - aus Mehrfamilienhdusern, Ein- und Zweifa-
milienhdusern sowie Wohn- und Geschéaftshausern. Die Gebaude stammen
aus unterschiedlichen Baujahren, tiberwiegend aus den 1950er bis 1960er
Jahren. Direkt gegenuberliegend ein Gebaude mit einem Getrankemarkt
und schrag gegenulberliegend der Marktplatz mit einigen kleineren Geschéaf-
ten. Auf gleicher Strallenseite im Gebaude Im Emscherbruch Nr. 71 eine
Gastwirtschaft. In der Nachbarschaft ist ein kleines Baugebiet mit 15 Bau-
platzen.

Private und offentliche Einrichtungen (Arzte, Bank, Einkauf, Schulen, Kin-
dergarten, Kirchen, Sport- und Freizeitanlagen usw.) sind in ausreichendem
Umfang in der Nachbarschaft vorhanden. Ein erweitertes Angebot ist in den
gut erreichbaren Stadtzentren 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?
malige Lage: 180 €/m?

(unverandert zu den Werten von 2022 und 2023)
Bodenrichtwert hier 230 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als mittlere Wohnlage bewertet.

2 Der Stichtag ist der 13.01.2025. Zu diesem Zeitpunkt war der Grundstiicksmarktbericht 2025 noch nicht veréffentlicht, weshalb hier
auf den Grundstiicksmarktbericht 2024 zuriickgegriffen wird.
% Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 41
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2.3 Grundstiick

Flurstlick:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstiicksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Storeinflisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

AEH-0425-MFH

153

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus und einer Gargenzeile und
weiteren Nebengebauden bebaut. Es wird sowohl von einem Miteigentiumer
zu Wohnzwecken als auch zur Vermietung genutzt.

718 m?

trapezférmig geschnittenes Grundstiick; die norddstliche Grundstlicks-
grenze folgt dem StralRenverlauf

Breite StralRenfront ca. 18,5 m, mittlere Tiefe ca. 38,5 m

zur Nordostseite an eine 6ffentliche Stralle normal angebunden, Garten ist
zur Sidwestseite ausgerichtet.

Freiflachen und Terrasse der Erdgeschosswohnung sind zur Sidwestseite
ausgerichtet.

einfache Gartengestaltung ohne besonderen Bewuchs

eben - soweit erkennbar

nur auf dem Grundsttick mdglich

Uberdurchschnittliche Larmbelastungen oder sonstige stérende Einfliisse
konnten bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden. In der Larmkarte
des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstiick nicht gekennzeichnet.*

Neben den Ublichen stadtischen Larmimmissionen konnten keine weiteren
Storeinflisse bei der Ortsbesichtigung erkannt werden.

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 07.11.2024 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstlick liegt Giber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Graf Bismarck 1l / Eigentimerin
RAG Aktiengesellschaft, Essen

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

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

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

4 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 13.03.2025
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Altlasten:

Schutzgebiete:

Starkregen:

Baugrund:

Beurteilung

AEH-0425-MFH

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

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 31.10.2024
ist das Grundstlick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

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

Das Grundstick liegt in einem Gebiet, das in der Beikarte zum Gemeinsa-
men Flachennutzungsplan nicht als Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen
ist. In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstick mit einer ma-
ximalen Wasserstandshoéhe bei einem extremen Ereignis von >50 cm bis
< 100 cm. Die Kennzeichnung bezieht sich Uberwiegend auf die Gartenfla-
che. Von hier erfolgt nur der Hinweis.

Aufgrund der immer haufiger auftretenden extremen Wetterlagen konnen
sich, bedingt aus der Senkenlage, Nachteile in Bezug auf Versicherungsbei-
trage und magliche Verscharfungen bei Neubauten ergeben.

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

Insgesamt wird flir das Baugrundstiick eine normale, physische ortslibliche
Bebaubarkeit beurteilt. Auf die Wasserstandhéhe bei einem Starkregener-
eignis wurde hingewiesen.

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 13.03.2025
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AEH-0425-MFH

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

ErschlieBung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StralRenbaubeitrage:

Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen

Das Baurecht richtet sich nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen vom 29.10.2024 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.

Nach Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 29.10.2024 liegt das zu bewer-
tende Grundstlick nicht im Geltungsbereich von stadtebaulichen Satzungen.

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 Erschlieffung (§§ 30,
34, 35 BauGB) gegeben ist.

Das Grundstick ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach tat-
sachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land (§3
ImmoWertV).

Gemal Bescheinigung der Stadt Gelsenkirchen vom 31.10.2024 fallen fur
das zu bewertende Grundstiick keine ErschlieBungskosten mehr an.

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

Am 11.12.2024 wurde die digitale Bauakte von der Stadt Gelsenkirchen zur
Verfugung gestellt. Demnach wurden das Mehrfamilienhaus und Nebenge-
baude und die Garagen genehmigt.

Es liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:
Wohn- und Geschéftshaus Bauschein Nr. VIII119/55

Baugenehmigung vom 02.07.1955
Gebrauchsabnahme vom 27.06.1956
Umbau und Nutzungsénderung - 2197-84-n

Baugenehmigung vom 13.08.1984
Nachtrag Umbau und Nutzungsédnderung —1609-85-n Nachtrag
Baugenehmigung vom 24.07.1985
Schlussabnahme vom 12.08.1985
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Baulasten

Behdordliche Beanstandungen:

Beurteilung:

Baunebenrechtlich

Denkmalschutz:

Energieausweis:

AEH-0425-MFH

Baugenehmigung 1 PKW Garage 3522-85-n vom 12.12.1985
Baugenehmigung 5 PKW-Garagen 03792-00-04 vom 16.01.2001

Die eingeholten Bauantragsunterlagen stimmen von der Kubatur augen-
scheinlich weitestgehend mit den vorhandenen baulichen Gegebenheiten
Uberein. Im Nachhinein fanden An- und Umbauten statt, die bei dem Bau-
ordnungsamt nicht dokumentiert sind, bzw. die anhand der vorliegenden Un-
terlagen nicht abschlielend gepriift werden kénnen.

Dies sind

- UmbaumaRnahmen im Erdgeschoss und Dachgeschoss (jeweils Zusam-
menlegung von 2 Wohnungen zu einer Wohnung)

- Anbau einer Terrasse
- Errichtung eines Gartenhauses
- abweichende Anzahl an Garagen

Insgesamt werden die Abweichungen als heilbar bzw. geringfligig beurteilt,
wobei es sich hierbei um eine sachverstandige Einschatzung handelt. Eine
abschlielende Klarung, ob die baulichen Verdnderungen nachtraglich ge-
nehmigungsfahig sind, kann nur mittels einer Bauvoranfrage erfolgen, die
nicht Gegenstand der Wertermittlung ist.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 24.10.2024 ist das zu
bewertende Grundstlick im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 25.11.2024
sind zu der zu bewertenden Immobilie keine bauordnungsrechtlichen Ver-
fahren bzw. Antrdge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen
keine baubehdrdlichen Beschrankungen.

Im Nachhinein fanden kleinere Umbauten statt. Dabei wurden auch Wand-
und Deckendurchbriiche erstellt. Inwieweit dies auch bauordnungsrechtlich
relevant (beispielsweise statisch/ Brandschutz etc.) ist, wurde nicht geprift,
da dies nicht in den Kompetenzbereich des Sachverstandigen fallt.

Vereinzelt waren kleinere Abweichungen zu bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften bei der Ortsbesichtigung erkennbar. Inwieweit dies vom Bauord-
nungsamt verfolgt werden wuirde, bzw. zu Sanktionen flihren wirde, kann
von hier nicht beurteilt werden. Insgesamt werden diese Abweichungen im
Rahmen der Gutachtenerstellung als untergeordnet und heilbar beurteilt.
Hierbei handelt es sich jedoch um eine Einschatzung des Sachverstandigen,
die keinerlei rechtliche Bindung hat, da dies eine juristische Frage ist und
nicht in den Kompetenzbereich des Sachverstandigen fallt. In dem Gutach-
ten wird von einem genehmigten bzw. genehmigungsfahigen Zustand aus-
gegangen sowie formelle und materielle Legalitat der urspringlichen bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Nach einer Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 29.10.2024 ist das Mehr-
familienhaus nicht in der Denkmalliste eingetragen und es ist auch nicht be-
absichtigt das Gebaude in die Denkmalliste eintragen zu lassen. Gleiches
gilt fur eine Denkmalbereichssatzung.

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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AEH-0425-MFH

2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 6683

letzte Anderung vom 14.11.2023, Ausdruck vom 04.10.2024

Bezeichnung des Grundsticks und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Ifd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grolke
1 64 153 Hof- und Gebaudeflache 718 m?

keine Eintragung

Ifd. Nr. 6.1 - Ifd. Nr. 6.3

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

Ifd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir die Stadt Gelsenkirchen des In-
halts, dass auf dem Grundstlck keine Gastwirtschart betrieben werden darf.
Auf Grund der Bewilligung vom 03.11.1955 eingetragen am 09.11.1955 und
umgeschrieben am 03.07.1969.

Ifd. Nr. 2 - Ifd. Nr. 10
geldscht

Ifd. Nr. 11
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 005 K 089/83)

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 des einge-
tragenen Rechts. Eine Verwendung und die Werthdéhe des zu bewertenden
Rechts in Abt. Il des Grundbuchs obliegen dem Gericht. Eintragungen bzgl.
Zwangsversteigerungen, Zwangsverwaltungen, Insolvenzverfahren 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.
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AEH-0425-MFH

2.5.2 Mietverhaltnisse

Mietverhaltnisse: Das Mehrfamilienhaus wird Uberwiegend von den Eigentimern genutzt.
Diese nutzen die Erdgeschoss- und Dachgeschosswohnung.
Die Obergeschosswohnung zur Stral3e ist vermietet. Angaben zu dem Miet-
verhaltnis oder der Mietvertrag wurden nicht zur Verfigung gestellt.

Die Obergeschosswohnung zum Garten ist leerstehend und wird gemaf An-
gabe als Ferienwohnung genutzt.

Wohnungsbindung: Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 14.10.2024
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.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

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

Auf Besonderheiten bezlglich der Photovoltaikanlage wird unter Punkt 4.2.2
eingegangen.

Im Emscherbruch 71a | 45892 Gelsenkirchen Seite | 16



AEH-0425-MFH

2.6 Bauliche Anlagen

Gebaudeart: einseitig angebautes Mehrfamilienhaus
[l-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss

GroRe: 335,25 m*  Wohnflache

tatsachliche Nutzung: Mehrfamilienhaus, teils leerstehend, teils vermietet, teils eigengenutzt
Abgeschlossenheit: Die Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen.

Baujahr: um 1956

Umbauten und Erweiterungen: erkennbare und genannte oder recherchierte Umbauten/Erweiterungen

1985 Umbau und Nutzungsanderung Erdgeschoss
unbek. Anbau Terrasse
unbek. Erneuter Umbau der Erdgeschosswohnung
aktuell Umbau Dachgeschosswohnung
Modernisierungen: Durchgreifende Modernsierungen, die einheitlich an dem Mehrfamilienhaus

durchgefiihrt wurden, konnten nicht erkannt werden. Erkennbare und gen-
nannte oder recherchierte Modernisierungen

sukz. Umbau der Elektroinstallation/Automatisierung
2019-22 Umbau Gaste-WC, Bad Obergeschoss StralRe

Die zurlckliegenden Modernisierungen haben nur noch reduzierte Auswir-
kungen auf die Parameter der Wertermittlung, da diese teilweise nicht fer-
tiggestellt, teils wieder Uberdurchschnittlich abgenutzt bzw. defekt sind. Au-
genscheinlich wurden diese in Eigenleistung erstellt.

Die Modernisierungen werden insbesondere bei der Ableitung der Restnut-
zungsdauer unter Punkt 3.1.3 bericksichtigt.

Instandhaltung: Das Mehrfamilienhaus wurde — soweit erkennbar - im notwendigsten Um-
fang gepflegt, jedoch wurden notwendige Reparaturen/Instandsetzun-
gen/Instandhaltungen teilweise nicht durchgefiihrt. Dies sind
- Instandsetzungsbedarf im Bereich der Schdnheitsreparaturen Erdge-

schosswohnung

- Fertigstellung der begonnenen UmbaumafRnahmen im Bereich der Dach-
geschosswohnung

- Reparatur der Heizungsanlage
- Fertigstellung der Elektroinstallation

Barrierefreiheit: nicht gegeben

ErschlieBungstyp: abgeschlossenes Treppenhaus als Ein/Zweispanner, kein Aufzug
Stellplatze: 4 Garagenstellplatze

E-Ladesaulen: keine Ladepunkte fiur E-Autos

Aufteilung: Kellergeschoss  Vollkeller, Mieterkeller, Gemeinschaftsraume, Technik

Erdgeschoss 1 Wohnung
1. Obergeschoss 2 Wohnungen
Dachgeschoss 1 Wohnung
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2.6.1 Rohbau

Konstruktion:
Keller/Treppenhaus:

Geschosse:

Treppe:
Dach:

Dachabdichtung:
Regenentwasserung:

Fassade:
Hauseingang/ Fenster:

Sonnenschutz:

2.6.2 Ausbau

Erdgeschosswohnung

Wohnungseingangstir:
Boden:
Wand:

Decke:

Innentliren:

Warme:
Sanitare Ausstattung
Gaste-WC:

WC:

Bad:

Kiche:
Sonstiges

AEH-0425-MFH

massive konventionelle Bauweise

Boden- Terrazzo, Beton, Estrich teilw. gestrichen

Wande - massives Mauerwerk, Fugenglattstrich gestrichen, Flie-
sen, geputzt und Anstrich, Vertafelung

Decke - ortlich gegossene Betondecke, Schalrein entgratet

Wande - massives Mauerwerk

Decke - Betondecke geputzt gestrichen

Betontreppe mit Beton-/Kunststeinstufen, Stahlgelander, Holzhandlauf
konventionell gezimmerter Dachstuhl - gedammt langer zurlickliegend
Holz, nicht auf Schadlingsbefall untersucht

Satteldach mit Betonpfannen (alter)

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Klinker

Aluminiumrahmentir mit Einfachverglasung, Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung, Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz (Kel-
lergeschoss)

Rollladen, teils nachgeristet

geschlossenes urspringliches Turblatt mit Tiréffnerfunktion in einem bau-
zeittypischen Zustand

Laminat, Fliesen, Dielenboden, Klick-Vinyl in einer einfachen bis mittleren
Qualitat in einem teils schadhaften Zustand

geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel, Lehmputz in einer einfachen bis
mittleren Qualitat in einem normalen, teils beschadigten Zustand
abgehangen mit integrierter Beleuchtung, geputzt und gestrichen, abgehan-
gen mit aufgesetzter Beleuchtung in einer mittleren Qualitat in einem nor-
malen Zustand

Holzturblatter, Holzzargen in einer mittleren Qualitdt und einem guten Zu-
stand, zwischenzeitlich erneuert

Fullbodenheizung, Wandheizung, Handtuchheizkérper

wandhangendes WC mit Unterputzspullkasten, Waschtisch mit Kalt- und
Warmwasser in einer mittleren Qualitat und einem modernisierten Zustand

wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten, Waschtisch mit Kalt- und
Warmwasser in Vorbereitung in einer mittleren Qualitdt und einem moderni-
sierten Zustand

bodengleiche Dusche, Anschuss fir Wanne (Wanne fehlt jedoch), Wasch-
tisch mit Kalt- und Warmwasser in einer mittleren Qualitat und einem nicht
fertiggestellten Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, Gasanschluss in einem normalen Umfang
Kamin®, Staubsaugeranlage, automatisierte Elektroinstallation (Homematic)

8 Informationen, ob der Kamin den aktuellen Feinstaubbestimmungen geniigt, liegen nicht vor, gemaR Angabe bei dem Ortstermin
wirde alle Bestimmungen eingehalten.
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Obergeschosswohnung zur Stralle

Wohnungseingangstur:
Boden:
Wand:
Decke:

Innentiren:

Warme:

Sanitare Ausstattung
Bad:

Klche:

geschlossenes urspringliches Turblatt mit Turéffnerfunktion in einem bau-
zeittypischen Zustand

Laminat, Fliesen in einer einfachen bis mittleren Qualitat in einem teils
schadhaften Zustand

geputzt und gestrichen, Fliesenspiegel, Lehmputz in einer einfachen bis
mittleren Qualitat in einem normalen, teils beschadigten Zustand

abgehangen mit integrierter Beleuchtung, mit Profilhdlzern/Paneelen ver-
kleidet in einer mittleren Qualitat in einem normalen Zustand

Holzturblatter, Holzzargen in einer mittleren Qualitat und normalem Zustand
Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten, Dusche mit niedriger Tasse,
Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser in einer mittleren Qualitat und einem
zeitgemafen Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herdanschluss in normalem Umfang

Obergeschosswohnung zum Garten

Wohnungseingangstir:

Boden:
Wand:

Decke:

Innentiren:

Warme:

Sanitare Ausstattung
Bad:

Klche:

Dachgeschosswohnung

Wohnungseingangstur:
Boden:
Wand:
Decke:

Innentiren:

Warme:

Sanitare Ausstattung
Gaste-WC:

Bad:

Klche:
Sonstiges

geschlossenes urspringliches Turblatt mit Taréffnerfunktion in einem bau-
zeittypischen Zustand

Laminat, Fliesen in einer einfachen bis mittleren Qualitat in normalem Zustand

tapeziert und gestrichen, geputzt und gestrichen, Dekortapete in einer ein-
fachen bis mittleren Qualitat in einem einfachen bis normalen Zustand

geputzt und gestrichen, mit Paneelen verkleidet, tapeziert und gestrichen in
einer einfachen bis mittleren Qualitat und in einem normalen Zustand

Holzturblatter, Holzzargen in einer mittleren Qualitat und normalem Zustand
Stahlplattenheizkdrper mit Thermostatventil

wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten, Dusche mit niedriger Tasse,
Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser in einer mittleren Qualitat und einem
normalen Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herdanschluss in normalem Umfang

geschlossenes urspringliches Turblatt mit Taréffnerfunktion in einem bau-
zeittypischen Zustand

Fliesen, Laminat, Teppich, Beton in einfacher bis mittlerer Qualitat und in
einem normalen teils schadhaften bzw. nicht fertiggestellten Zustand

tapeziert/gestrichen, Fliesenspiegel im Nassbereich, geputzt/gestrichen in einer
einfachen bis mittleren Qualitat und einem einfachen bis normalen Zustand

abgehangen mit integrierter Beleuchtung in einer einfachen bis mittleren
Qualitat und in einem normalen Zustand

Holzturblatter, Holzzargen in einer mittleren Qualitat und normalem Zustand
Fullbodenheizung

Dusche mit Regen-/Schwallfunktion, wandhangendes WC mit Unterputz-
spllkasten, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser in einer mittleren Qualitat
und einem normalen Zustand

wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten, Wanne, Waschtisch mit Kalt-
und Warmwasser in einer mittleren Qualitat und einem normalen Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herdanschluss in normalem Umfang
Kamin’

7 Informationen, ob der Kamin den aktuellen Feinstaubbestimmungen geniigt, liegen nicht vor.
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Technik

Haustechnik:

Heizung:

Energie:
Sonstiges:

Hinweis

AEH-0425-MFH

teils modernisiert, ertlichtigt und automatisiert

Zentralheizung (Gastherme mit Warmwasserspeicher) flir Brauchwasser
und Heizungswarme - Baujahr unbekannt - keine Brennwerttechnik

Elektrische Durchlauferhitzer zur Unterstitzung
Gas/Strom
Photovoltaikanlage mit 19,2 kWpeak inkl. 10 kW Speicher® aus 2022

Gemall Angabe wurden Leitungen fir eine Solarthermieanlage vom Dach
bis in das Kellergeschoss verlegt.

Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und dient zur Orientierung.
Als Anlage 1 ist das Protokoll der Ortsbesichtigung als detaillierte Baube-
schreibung angehangt, das die Konstruktion, Ausstattung und Qualitat so-
wie die Schaden ausfiihrlicher wiedergibt. Auf diese wird hier ausdriicklich
hingewiesen! Bei Widerspriichen zwischen den Beschreibungen hat die de-
taillierte Baubeschreibung Vorrang.

8 Bei der Ortsbesichtigung wurden 20 kW Speicher genannt, in der zur Verfiigung gestellten Ubersicht sind jedoch nur 10 kW Speicher

angegeben.
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2.6.3 AuBenanlagen

Technische AuRenanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Vorgarten:

Garagenzufahrt/ Wege:

Garten:

Einfriedungen:

2.6.4 Nebengebiude

AEH-0425-MFH

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

Entwasserung — Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
Versorgung — Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
— Erdkabelanschluss
— Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
— Anschluss an die Telekommunikation
— Anschluss an das Glasfasernetz

nicht vorhanden, das Mehrfamilienhaus grenzt direkt an den Gehsteig an

seitlich des Hauses ein schmiedeeisernes Tor, Einfahrt mit Kunststeinpflas-
ter; zu den Garagen zwei Fahrspuren aus Betonsteinen und vor den Gara-
gen eine Schotterflache

Der Garten besteht aus einer zentralen Rasenflache im Randbereich Bi-
sche und Straucher. Anpflanzungen oder eine Gartengestaltung, die tGber
das Ubliche Mal hinausgehen, sind nicht vorhanden.

seitlich Stahlgitterzaun, hinten 4 Garagen und eine Gartenhiitte

Die Garagen und das Gartenhaus konnten bei dem Ortstermin nicht von innen besichtigt werden

Individuelle Garage / iibergroBe Doppelgarage

Konstruktion:

Dach:
Dachabdichtung:
Fassade:

massive konventionelle Bauweise
Wande - massives Mauerwerk
Decke - Betondecke -Annahme
Flachdach

bituminése Abdichtung
Klinker/Putz

Fertiggaragen / Einzelgaragen

Konstruktion:

Dachabdichtung:
Fassade:

Sonstige Nebengebaude

Fertigsystem, Fertiggarage aus Blech
Wande - Stahlblech

Decke - Stahlblech

Stahlblech

Stahlblech mit Spritzputz

Im Gartenbereich steht noch ein Geratehduschen (Baumarktprodukt), das
hier keinen besonderen Wert darstellt.
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2.6.5 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Schadstoffe in den Baustoffen:

Energetische Situation:

Beim letzten Eigentimerwechsel 2019 wurde mit Modernisierungsmalinah-
men und Schonheitsreparaturen begonnen, die jedoch gréRtenteils in Eigen-
leistung erbracht und teilweise nicht abgeschlossen wurden. Zudem wurden
notwendige Instandsetzungsarbeiten seit langerer Zeit nicht mehr durchge-
fuhrt, so dass das Mehrfamilienhaus trotz der Modernisierungsmafnahmen
wieder Uberdurchschnittliche Gebrauchserscheinungen aufweist.

Insbesondere im Bereich der Elektroinstallation wurde aufwendig nachin-
stalliert und automatisiert, sodass flir einen Laien oder nicht technikaffine
Nutzer die Installation unibersichtlich und erschwert zu bedienen ist.

Dartber hinaus waren bei der Ortsbesichtigung folgende Maflinahmen erkenn-
bar, die fiir eine weitere ordentliche Nutzung durchgefiihrt werden missen:

- teils deutlich sichtbare Gebrauchsspuren an den Oberflachen bzw. viel-
fach kleinere Beschadigungen, Schaden von Tierhaltung, Uberdurch-
schnittliche Nutzungspuren

- Boden, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung
erstellt

- Im Bereich der Auenwand noch sichtbare Folgen von Feuchtigkeits-
schaden erkennbar

- nicht fertiggestellte Renovierungsarbeiten
- kleinere Schaden im Bereich des Bades Obergeschosswohnung Garten
- teils sehr deutliche individualisierte Innenausstattung

- erkennbare Einwirkung von Feuchtigkeit im Bereich der Kellerau3en-
und Innenwande

- insgesamt war ein Instandhaltungsstau erkennbar

Zusammenfassend ist ein uneinheitlicher in Teilen schadhafter Zustand er-
kennbar gewesen.

Um das Gebaude Uber die angesetzte Restnutzungsdauer nutzen zu kén-
nen, sind Investitionen erforderlich, die bei der Wertermittiung unter dem
Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt
werden.

Bei Gebduden bis in die 1990er Jahre hinein wurden teilweise Baumateria-
lien verwendet, die nach heutigen Gesichtspunkten als gesundheitsschad-
lich eingestuft werden. In geringen Bereichen konnten bei der Ortsbesichti-
gung Faserzementschindeln im Bereich des Daches erkannt werden. Diese
kénnen asbesthaltig sein.

Nennenswerte energetische Mallnahmen, die bisher an dem Mehrfamilien-
haus durchgefuhrt wurden und noch einen positiven Einfluss auf die Markt-
gangigkeit haben, waren bei der Ortsbesichtigung nicht erkennbar. Auf der
sudwestlichen Dachhalfte und auf dem Dach der Fertiggaragen ist eine Pho-
tovoltaikanlage installiert worden, die am Ende des Gutachtens gesondert
bewertet wird.

Ob die Warmedammung im Bereich des Daches den aktuellen Anforderun-
gen entspricht, konnte nicht Gberprift werden und die Beurteilung liegt nicht
im Sachgebiet des Sachverstandigen. In der Wertermittlung wird davon aus-
gegangen, dass die Anforderungen (§47 GEG) erfillt sind.

Augenscheinlich handelt es sich um einen in die Jahre gekommenen Nie-
dertemperatur-Heizkessel (Gastherme). Dennoch kann in diesem Fall da-
von ausgegangen werden, dass ein Austausch des Heizkessels in ndherer
Zukunft aufgrund des Alters notwendig sein kdnnte und es sollten diesbe-
zugliche Ruckstellungen gebildet werden.
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Drittverwendungsfahigkeit:

Beurteilung:

AEH-0425-MFH

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

Entsprechend der Gebaudeausstattung wird von einem bauzeittypischen
Warmeschutz des Gebaudes und einer in Teilen modernisierter Gebaude-
technik mit daraus resultierenden Energiekosten ausgegangen.

Anzumerken bleibt jedoch, dass die Kamindfen die Heizkosten deutlich ent-
lasten kénnen. Bei den Kamindfen wird davon ausgegangen, dass diese die
Feinstaubbestimmungen einhalten. Gegenteilige Angaben lagen nicht vor.

Das mit einem Mehrfamilienhaus und mehreren Nebengebduden bebaute
Grundstlck und die Lage sind ausschlieflich fur eine Wohnnutzung geeig-
net. Eine anderweitige Nutzung als die einer Wohnnutzung ist nicht nahelie-
gend und wiirde keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen. Fir eine Vermietung
an einen Dritten sind nach Instandsetzung neben dem fehlenden Aul3enbe-
zug der Wohnungen in den Obergeschossen keine Einschrankungen er-
kennbar gewesen.

Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus aus den 1950er Jahren in einer
bauzeittypischen Architektursprache. Der kompakte Baukorper ist in erster
Linie unter 6konomischen Aspekten geplant worden. Stilelemente, die das
Mehrfamilienhaus aus der Masse herausheben wirden, sind nicht vorhan-
den.

Das Mehrfamilienhaus ist uneinheitlich aufgeteilt und wurde im Laufe der
Zeit den unterschiedlichen Bediirfnissen angepasst. Dadurch sind teilweise
unibersichtliche Grundrisse mit gefangenen oder unbelichteten Raumen
entstanden. Insbesondere die Aufteilung der zusammengelegten Wohnun-
gen im Erd- und Dachgeschoss ist unibersichtlich und nicht schltssig.

Die Ausstattung ist teilweise modernisiert worden, teilweise in die Jahre ge-
kommen. Eine durchgreifende Uberarbeitung der Innenausstattung fand
nicht statt, vielmehr wurden einzelne Bauelemente insbesondere nach dem
letzten Eigentimerwechsel 2019 Uberarbeitet und den jeweiligen Anforde-
rungen angepasst. Hierbei wurde Gberwiegend auf einfache Baumaterialien
zurlckgegriffen. Augenscheinlich wurde der Grofteil der Arbeiten in Eigen-
leistung durchgefiihrt und ist teilweise nicht fachgerecht hergestellt bzw.
nicht fertiggestellt worden.

Im Bereich der Elektroinstallation wurde viel nachinstalliert und automati-
siert.

Insgesamt handelt es sich um ein in weiten Teilen bauzeittypisches Mehrfa-
milienhaus mit teils unvorteilhaften Grundrisszuschnitten.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundstiicksgroRe

Die GrundstuicksgréRe wurde gemal vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit
der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberpruft.

Grundstiick 718 m?

2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)

Ermittlung der Brutto-Grundfldche (BGF) Mehrfamilienhaus

Kellergeschoss 15,00 m X 10,50 m = 158 m?
Erdgeschoss 15,00 m X 10,50 m = 158 m?
Obergeschoss 15,00 m X 10,50 m = 158 m?
Dachgeschoss 15,00 m X 10,50 m = 158 m?
Summe BGF Mehrfamilienhaus gesamt (auf 1 m? gerundet) 630 m?

Die Ermittlung der maRgeblichen Grundflachen gemaf DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstéandig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit mdglich) zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung abgeglichen wurden. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen von
Uberdeckt und allseitig in voller H6he umschlossen (Bereich a) und tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hohe umschlossen (Bereich b) zu bertcksichtigen.

2.7.3 Geschossflachenzahl (GFZ)

Berechnung der GFZ

Geschoss BGF Faktor
Kellergeschoss 158 m? x 0,00 = 0m?2
Erdgeschoss 158 m? x 1,00 = 158 m2
Obergeschoss 158 m? x 1,00 = 158 m2
Dachgeschoss 158 m? x 1,00 = 158 m?
474 m? / 718 m? = 0,7
Begriindung

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

Nach einer Uberschlaglichen Berechnung handelt es sich bei dem obersten Geschoss um ein Vollgeschoss
im Sinne der BauNVO 90 und wird folglich in der GFZ angerechnet! Hierbei liegt der berechnete Wert im
Grenzbereich. Aufgrund der baulichen Ausnutzung des Dachgeschosses wird es als sachgerecht angese-
hen, dass Dachgeschoss wertmafig zu bertcksichtigen.

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

Ermittlung der Wohnflache

AEH-0425-MFH

Erdgeschoss Faktor
Flur 1,50 m x 1,10 m x 0,97 = 1,60 m?
wC 1,50 m x 296 m x 0,97 = 4,31 m?
Klche 3,16 m x 2,96 m x 0,97 = 9,07 m?
Flur 3,16 m x 1,65m x 0,97 = 5,06 m?
Wohnen 7,09 m x 4,73 m x 0,97 = 32,47 m?
Diele (**) 3,75m x 1,50 m x 0,97 = 5,46 m?
3,13m x 1,01 m x 0,97 = 3,06 m?
1,14 m x 0,95m x 0,97 = 1,05 m?
Bad (**) 1,90 m x 3,99 m x 0,97 = 7,34 m?
Kiche (**) 3,13 m x 298 m x 0,97 = 9,02 m?
Wohnen (**) 539m x 505m x 0,97 = 26,40 m?
Schlafen (**) 3,51 m x 505m x 0,97 = 17,19 m?
Summe Erdgeschoss 122,03 m?
Obergeschoss Stralte Faktor
Diele 1,00m x 1,50 m x 0,97 = 1,47 m?
Bad 2,63 m x 1,50 m x 0,97 = 3,82 m?
Wohnklche 405m x 3,99 m x 0,97 = 15,68 m?
Eltern 3,70m x 5,06 m x 0,97 = 18,14 m?
Kinder 297 m X 5,06 m x 0,97 = 14,56 m?
Summe Obergeschoss Stralle 53,67 m?
Obergeschoss Garten Faktor
Flur 1,50 m x 1,10 m x 0,97 = 1,60 m?
Bad 1,50 m x 2,96 m x 0,97 = 4,31 m?
Diele 3,16 m x 1,65m x 0,97 = 5,06 m?
Kiche 3,16 m x 296 m x 0,97 = 9,07 m?
Wohnen 489 m x 4,73 m x 0,97 = 22,41 m?
Kind 2,30 m x 473 m Xx 0,97 = 10,54 m?
Eltern 340m x 506 m x 0,97 = 16,67 m?
Summe Obergeschoss Garten 69,66 m?
Dachgeschoss (**) Faktor
Diele 1,50 m x 1,10 m x 0,97 = 1,60 m?
3,16 m x 1,65m x 0,97 = 5,06 m?
WC (*) 1,50 m x 1,64 m x 0,97 = 2,38 m?
Kiche (*) 3,16 m x 1,64 m x 0,97 = 5,01 m?
Wohnen (*) 4,89 m x 3,40 m x 0,97 = 16,13 m?
Kind (*) 2,30 m x 3,40 m x 0,97 = 7,59 m?
Gauben Gartenseite (geschatzt) 6,31 m?
Bad 405m x 1,63 m x 0,97 = 6,38 m?
2,63 m x 1,10m x -0,97 = - 2,80 m?
Wohnkuche (*) 4,05m x 2,73m X 0,97 = 10,73 m?
Eltern (*) 3,70 m x 2,73 m x 0,97 = 9,80 m?
Kinder (*) 2,97 m x 2,73 m x 0,97 = 7,87 m?
Eltern (*) 3,40m x 2,73 m X 0,97 = 9,00 m?
Gauben StraBenseite (geschatzt) 4,85 m?
Summe Dachgeschoss (**) 89,89 m?
Summe Wohnflache gesamt (gerundet) 335,26 m?
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Ein ortliches Flachenaufmal® wurde auftragsgemaf nicht erstellt, daher kann die tatsachliche Wohnflache
geringfiigig abweichen.

Die Wohnflache wird auf Basis der eingeholten Bauantragsunterlagen ermittelt. Da zwischenzeitlich jedoch
Umbaumafnahmen durchgefihrt wurden, die nicht dokumentiert sind, ist kein aktueller Planstand verfigbar.
Bedingt durch die UmbaumafRnahmen kénnen die so ermittelten Wohnungsgrofen auch abweichen. Bei der
Ortsbesichtigung wurden Kontrolimessungen vorgenommen. Hierbei konnten die MaRangaben in den PIa-
nen in einem geringen Umfang annahernd bestatigt werden. Ein vollstdndiges Aufmald war nicht moglich, da
die bewohnten Wohnungen vollstandig maébliert und unibersichtlich sind. Die mit (**) gekennzeichneten
Raume sind deutlich verandert worden, sodass hier die Bezeichnungen aus den Planen Gbernommen wer-
den, die nicht mit den vorhandenen Gegebenheiten libereinstimmen. Hierdurch kann es zu Abweichungen
gegeniber der tatsachlichen Wohnflache kommen. Fir die Wertermittlung sind die so ermittelten Flachen
ausreichend genau.

Im Dachgeschoss erfolgt ein aus den Planen ermittelter Abzug fir die Dachschragen. Hierbei werden Flachen
unter 1 m nicht angerechnet und die Flachen zwischen 1 m und 2 m zu 50%. Vereinfacht wurde bei 1,50 m aus
dem Plan gemessen, da die Hohe im Bereich der senkrechten Wand augenscheinlich geringer als 1 m ist.
Fehlende Malde wurde errechnet und ggf. aus den Planen abgemessen. Die mit (*) gekennzeichneten Malle
sind Mal3e, die im Bereich einer Schrédge gemessen wurden. Hierbei werden Flachen unter 1 m nicht ange-
rechnet und die Flachen zwischen 1 m und 2 m zu 50%.

Die Wohnflachenberechnung beinhaltet nicht die Flache der Giberdachten Terrasse, diese wird lber einen
Zuschlag in der Miete berlcksichtigt.

Hinweis:

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

Wohnflachenfaktoren

Wohnflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl Wfl./BGF = (335 m?/ 630 m?) 0,53

Wohnflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)
- Kennzahl Wl./GF = (335 m?/ 473 m?) 0,71

Mit den Wohnflachenfaktoren kann die Wohnflache gegentiber der Bruttogrundflache und der Geschossfla-
che hinreichend plausibilisiert werden.

Die Wohnflachenfaktoren liegen im unteren Bereich der plausiblen Spanne. Aufgrund des fehlenden Drem-
pels der AuRenwande, kdnnen sie dennoch als plausibel angesehen werden.

2.7.5 Anzahl der Stellplatze

Anzahl der Stellplatze
Stellplatze in der Garage 4 Stk

Gemal Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung sind die oben angefiihrten Stellplatze auf dem Grundstiick
vorhanden. Die Anzahl weicht von der in den Baugenehmigungen beantragten Anzahl der Garagen ab.
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Nach den riicklaufigen Tendenzen auf dem Immobilienmarkt zeigen sich ab der zweiten Jahreshalfte 2024
erste Erholungstendenzen und die gefallenen Preise tendieren seitwarts bzw. steigen wieder an. Dennoch
ist der Immobilienboom des letzten Jahrzehnts vorbei und Preissteigerungen wie in der Niedrigzinsphase
sind nicht mehr zu erwarten. Generell gilt, dass gut erhaltene und energetisch kalkulierbare Immobilien eine
hohere Nachfrage erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien. Immobilien, die alter als ca. 40 Jahre
sind, bisher nicht grundlegend modernisiert wurden und technisch veraltet sind, lassen sich nur mit tGber-
durchschnittlichen Abschlagen am Markt platzieren. Zudem ist festzustellen, dass sich die Vermarktungs-
dauer deutlich verlangert hat.

Bei Renditeobjekten sinken die Renditen aufgrund deutlich gestiegener Finanzierungskosten. Diese werden
jedoch durch die inflationsbedingt Gberproportional gestiegenen Mieten kompensiert, was den Markt belebt.
Eigentiimer, die nicht verkaufen missen, halten ihre Immobilien und der Markt hat deutlich an Volumen und
Dynamik verloren.

Starken:

- geringe Anzahl vergleichbarer Immobilien bzw. Immobilien in dieser Preisklasse als Alternative
- gesuchte Assetklasse flr Investoren/Kleinanleger

- in der Analyse wurde das Umfeld als mittlere Wohnlage bewertet

Schwachen:

- mit einem Baujahr von 1956 ein alteres Gebaude - zum Wertermittlungsstichtag schwachere Nachfrage,
da aufgrund der aktuellen Verunsicherungen Immobilien mit einem erhdéhten Modernisierungsrisiko
schwacher nachgefragt werden als jingere Gebaude mit einem geringen Modernisierungsrisiko

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

- erhoéhter Instandsetzungsbedarf bzw. Notwendigkeit umfangreicherer Schénheitsreparaturen zum Wert-
ermittlungsstichtag

- viele individuelle Einbauten und Oberflachenbelage, die in die Jahre gekommen oder nicht fertiggestellt
sind

- Grundrissschwéachen wie fehlender Aulienbezug der Ober- und Dachgeschosswohnung

- nachtragliche Warmedammung wegen der Klinkerfassade nur erschwert moglich

Chancen:

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

Bedrohungen:
- seit 2022 anhaltende Rezession mit erhohten Unsicherheiten fir die Wirtschaft/ abschwachenden Wirt-
schaft

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

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

- mogliche 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
- aufwendige Technik, die méglicherweise wartungsintensiv ist

Beurteilung
Insgesamt wird fiir die zu bewertende Immobilie eine verhaltene bis normale Marktgangigkeit erwartet.

Im Emscherbruch 71a | 45892 Gelsenkirchen Seite | 27



AEH-0425-MFH

3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstlicks 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 Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ruicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.®

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingtiltigen Wert, den das Grundsttick fir jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
satzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als allgemeingtiltige 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 Bodenwertermittiung 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 ausschlie8lich 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
Méoglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, 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 (vorldufiger 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 Grundstlicksmarktes 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 Wertermittiungsobjektes 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 bericksichtigt sind.

°§ 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Mehrfamilienhduser werden in der Regel nach dem Ertragswertverfahren beurteilt, da bei diesen Objekten
die nachhaltig zu erzielenden Ertrdge und keine individuellen Motive bei einer Kaufentscheidung im Vorder-
grund stehen. Dies ist auch bei dem zu bewertenden Objekt der Fall.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Der Stichtag ist der 13.01.2025. Zu diesem Zeitpunkt war der Grundstiicksmarktbericht 2025 noch nicht
veroffentlicht, sodass auf die Ausflihrungen in dem Grundstlicksmarktbericht 2024 zurlickgegriffen wird.

Ertragswertmodell gemafl Grundstiicksmarktbericht 2024

Gutachterausschuss Gelsenkirchen: Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis geeigne-
ter Kaufdaten aus dem Zeitraum von 2021 bis 2023 ermittelt. Bei der Auswertung wurden nur Falle beriick-
sichtigt, bei denen die Restnutzungsdauer mindestens 12 Jahre betrug. °

Dabei wurden Modellparameter festgelegt.

- tatsachliche Mieten bzw. Abweichungen vom Mietspiegel (aufRerhalb der Wertspanne) wurden angegli-
chen.

- fur Ein- und Zweifamilienhduser gemak Mietspiegel mit Zuschlagen (10%)

- modellhafte Bewirtschaftungskosten geman 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.

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

Das Modell sieht zur Ermittlung der Restnutzungsdauer eine Punktetabelle mit Modernisierungselementen
vor. Aus der Summe der Punkte Iasst sich der Modernisierungsgrad bestimmen und daraus entsprechend
die Restnutzungsdauer ableiten.

Das Gebaude wurde um 1956 fertiggestellt. Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein tatsachliches Alter
von 69 Jahren.

' Grundstlicksmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 68
" Die Punktetabelle ist konform mit der bis dahin von der AGVGA angewendeten Punktetabelle im Sachwertmodell, die auch im Er-
tragswertmodell angewendet wurde.
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Bei baulichen MalRhahmen am Gebaude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die MaRnahmen durchgefiihrt wurden. Liegen die MalRnahmen weiter zuriick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemalen Ansprichen gentigen, kdnnen auch hierflir Modernisierungspunkte eingeraumt werden.

Modernisierungspunkte (auch Teilpunkte) werden nach den Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung und
nach fiktiv unterstellter Modernisierung sachverstandig vergeben fir

- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) - in Teilbereichen
- Modernisierung von Badern - in Teilbereichen

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen - in Teilbereichen und fiktiv unter-
stellt

Unter Berucksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitat
des Gebaudes wird ein Zustand mit kleinen Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (4 von max.
20 Punkten) begutachtet. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem tatsachlichen Gebaude-
alter von 69 Jahren wird in Anlehnung an die Anlage 2 ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer von rd. 25 Jahren abgeleitet. Das fiktive Alter ergibt sich hieraus mit 55 Jahren und ein fiktives
Baujahr von 1970, was die Grundlage fir die weiteren Berechnungen ist.

Nutzungsdauern Mehrfamilienhaus

Stichjahr der Wertermittlung 2025
Baujahr 1956
tatsachliches Alter 69 Jahre
wesentliche Umbauten 1985, 2019
fiktives Baujahr 1970
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 55 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 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.

Garagen

Die oben angesetzten Nutzungsdauern werden auch fur die Garagen Ubernommen, da hier eine wirtschaft-
liche Einheit besteht und dies auch in Bezug auf die Restnutzungsdauer als sachgerecht angesehen wird.
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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 veréffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Der Stichtag ist der 13.01.2025. Zu diesem Zeitpunkt waren die Bodenrichtwerte 2025 noch nicht veréffent-
licht, weshalb hier auf die Bodenrichtwerte 2024 zurtickgegriffen wird.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GroRe
1 64 153 Hof- und Gebaudeflache 718 m?
GesamtgroBe 718 m?
Bodenrichtwert 230 €/m?

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

Koeffizient Richtwertgrundstiick 1,0 = 1,00
Koeffizient Bewertungsgrundstiick 0,7 = 0,84
Bodenwert (€/m?) 230 €/m? x 0,84 / 1,00 = 193 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 193 €/m?
GrundstucksgroRe rentierlicher Anteil 718 m?
Bodenwertansatz 193 €/m?

193 €/m? x 718 m? = 138.574 €
Rundung 426 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 139.000 €
BEGRUNDUNG

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

Lage und Wert

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45892

Ortsteil Resser Mark
Bodenrichtwertnummer 903200
Bodenrichtwert 230 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
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Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl Il

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.

Freies Feld Resser Mark

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand und Nutzung stimmt
das zu bewertende Grundstlick hinreichend mit dem Referenzgrundstiick Uberein, sodass diesbeziglich
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. Weitere Anpassungen sind nicht
erforderlich.

INFORMATIV: Der Bodenrichtwert 2025 ist auf demselben Niveau geblieben.
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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 Nutzun tatsachliche Mieten angesetzte Mieten
Mietflache Flache Miete Ertrag Miete | Ertrag
Erdgeschoss w 122,03 m? 0,00 €/m*> 0,00 € 6,25 €/m? 762,69 €
Obergeschoss Stralte w 53,67 m? 0,00 €/m? 0,00 € 5,95 €/m? 319,34 €
Obergeschoss Garten LeW 69,66 m? 0,00 €/m# 0,00 € 6,00 €/m? 417,96 €
Dachgeschoss w 89,89 m? 0,00 €/m? 0,00 € 5,80 €/m? 521,36 €
335,25m* ¢ 0,00 €/m> 0,00 € 2 6,03€/m* 2.021,35 €
Stellplatze
Art des Nuzung tatsdchliche Mieten | angesetzte Mieten
Stellplatzes Anzahl Miete Ertrag Miete Ertrag
Stellplatze in der Garage GA 3 Stk 0,00 €/St 0,00 € 40,00 €/St 120,00 €
grolRe Garage GA 1 Stk 0,00 €/St 0,00 € 60,00 €/St 60,00 €
4 Stk 2 0,00 €/St 0,00€ o 45,00 €/St 180,00 €
Zusammenfassung der Mieterliste
marktubliche Mietertrage Wohnen 1.603,39 €
marktubliche Mietertrage Wohnen Leerstand 417,96 €
marktlbliche Mietertrage Wohnen gesamt 92% 2.021,35 €
marktubliche Mietertrdge Garagen 180,00 €
marktiibliche Mietertrage monatlich gesamt 2.201,35 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 2.201,35 € x 12 rd. 26.416 €

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 ausschlieen, dass eine kurzfristig Uber oder unter dem
Marktniveau liegende Miete in die Ertragswertberechnung einflief3t und das Ergebnis verfalscht.

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die markttbliche 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.
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Sofern geeignete tatsachliche Mieten vorliegen, sind diese bei der Ableitung des Rohertrages zu priifen, da
sie die Individualitat des Wertermittlungsobjektes unmittelbar widerspiegeln.

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

Tatsachliche Mieten

Die Wohnung Obergeschoss zur Stral3e ist vermietet. Angaben zu dem Mietverhaltnis wurden von den Ei-
gentuimern nicht gemacht. Die Erd- und Dachgeschosswohnung wird von den Eigentimern zu Wohnzwe-
cken genutzt und die Wohnung Obergeschoss zum Garten wird gemafl Angabe als Ferienwohnung genutzt.
Augenscheinlich erfiillt die Wohnung jedoch nur einfache Anforderungen an Ferienwohnungen. Hier wird
davon ausgegangen, dass eine Ubliche Vermietung nachhaltiger ist.

Tabellenmietspiegel Stadt Gelsenkirchen

Mietspiegel fur 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 GréRe einer Wohnung bestimmen maRgeblich ihre Beschaffenheit und damit die Miethohe.
Die Mietspiegeltabelle weist acht Baualtersklassen und funf Wohnungsgrofienklassen 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 urspringlichen Baujahr und nicht nach dem Jahr
der Modernisierung. In dem Mietspiegel werden Spannen ausgewiesen, weil nicht sdmtliche 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 ortsublich.

Hierbei wurde folgendes Normobjekt definiert:

- das Gebaude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne Renovierungsmalinah-
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 FuRbodenbelag vermietet

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

- die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

- der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

- die Fenster der Wohnung wurden in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert
- inden 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
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Bei Abweichungen von dem Normobjekt sind Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen

Erdgeschosswohnung

Gruppe |l Baujahresklasse 1949 bis 1956 WohnungsgréRe E >100 m?
Spanne / Mittelwert 5,22 €/m? - 6,00 €/m?/ 5,65 €/m?

AEH-0425-MFH

Basiswert Mittelwert 5,65 €/m?
Geschosslage Erdgeschoss 0,04 €/m?
Barrierearme Dusche 0,14 €/m?
Modernisierung Bad und Innenausbau - in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 €/m?
ortslibliche Vergleichsmiete 6,03 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 6,05 €/m?
Obergeschosswohnung zur Stralle

Gruppe Il Baujahresklasse 1949 bis 1956 Wohnungsgrofie B >40 m? bis 60 m?

Spanne / Mittelwert 5,61 €/m? - 6,36 €/m?/ 6,00 €/m?

Basiswert Mittelwert 6,00 €/m?
Balkon/Terrasse - nicht vorhanden -0,22 €/m?
Innenliegendes Bad ohne Fenster -0,17 €/m?
Barrierearme Dusche 0,14 €/m?
Modernisierung Bad und Innenausbau - in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 €/m?
ortslibliche Vergleichsmiete 5,95 €/m2 = 5,95 €/m?
Obergeschosswohnung zum Garten

Gruppe |l Baujahresklasse 1949 bis 1956 Wohnungsgrofie C >60 m? bis 90 m?

Spanne / Mittelwert 5,48 €/m? - 6,39 €/m?/ 5,90 €/m?

Basiswert Mittelwert 5,90 €/m?
Balkon/Terrasse - nicht vorhanden -0,22 €/m?
Barrierearme Dusche 0,14 €/m?
Modernisierung Bad und Innenausbau - in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 €/m?
ortslibliche Vergleichsmiete 6,02 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 6,00 €/m?
Dachgeschosswohnung

Gruppe |l Baujahresklasse 1949 bis 1956 Wohnungsgrofie C >60 m? bis 90 m?

Spanne / Mittelwert 5,48 €/m? - 6,39 €/m?/ 5,90 €/m?

Basiswert Mittelwert 5,90 €/m?
Balkon/Terrasse - nicht vorhanden -0,22 €/m?
Dachgeschoss - 0,06 €/m?
Modernisierung Bad und Innenausbau - in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 €/m?
ortslibliche Vergleichsmiete 5,82 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 5,80 €/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 43 m? bis 64 m? und die Mietspanne nach Eliminierung der Ausreiller
zwischen 6,70 €/m? und 7,98 €/m? sowie betragt im Mittel 7,47 €/m>.

Bei den Mietangeboten fallt auf, dass eine Vielzahl der Wohnungen in einem besseren Zustand und in einer
zentrumsnaheren Lage sind. In Gelsenkirchen werden die Wohnungen haufig fir eine Vermietung aufgear-
beitet, um diese auf dem Mietmarkt platzieren zu kénnen. In Gelsenkirchen liegen die Angebotsmieten und
die Mieten des Mietspiegels im Vergleich zu anderen GroR3stadten dicht beieinander.

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

Mittlere Angebotsmiete 7,47 €/m?

Der IVD hat in dem Preisspiegel 2024 eine durchschnittliche Netto-Kaltmiete fir ein Bestandsgebaude
(3-Zimmer-Wohnung, ca. 70 m? Wfl.) in Hohe von 5,50 €/m? fiir einen einfachen Wohnwert, 6,30 €/m? fir
einen mittleren Wohnwert, 7,00 €/m? fiir einen guten Wohnwert und 10,50 €/m? fiir einen sehr guten Wohn-
wert angegeben.

Im Internet wird fir das IV. Quartal 2024 eine durchschnittliche Angebotsmiete von 7,12 €/m? angegeben.
Hierbei reicht die Spanne von 6,74 €/m? bis 11,11 €/m2. Die Mieten sind in den letzten Jahren kontinuierlich
gestiegen. 12

Angesetzte Mieten/marktiibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittiung wird die ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete als marktiblicher Roh-
ertrag angesetzt. Sofern Ausstattungen Uberaltert oder stark abgenutzt sind, d. h. nicht mehr zeitgemafien
Anspruchen in diesem Segment gentigen, wird hierfir zunachst ein normaler gebrauchter Zustand ange-
nommen und es werden bei der Ableitung des Verkehrswertes entsprechende Kosten bertcksichtigt, um
den fiktiv unterstellten Zustand herstellen zu kénnen. Hierbei liegen die Mieten unter den Erfahrungen des
Sachverstandigen zu den Angebotsmieten zum Wertermittlungsstichtag und werden als nachhaltig erzielbar
eingestuft.

Fir die Terrasse an der Erdgeschosswohnung wird ein Zuschlag von 0,20 €/m? angenommen, sodass flr
die Erdgeschosswohnung eine marktibliche Miete von 6,25 €/m? angesetzt wird.

Fir die Fertiggaragen wird eine markttbliche Miete von 40 €/Stk. und fir die Gbergrof3e Garage von 60 €/Stk.

Ansatz Wohnungsmieten Erdgeschoss (auf 0,05 €/m? gerundet) 6,25 €/m?
Obergeschoss Strale (auf 0,05 €/m? gerundet) 5,95 €/m?
Obergeschoss Garten (auf 0,05 €/m? gerundet) 6,00 €/m?
Dachgeschoss (auf 0,05 €/m? gerundet) 5,80 €/m?
Ansatz Stellplatze Fertiggaragenstellplatz 40 €/St.
Garage ubergrof3 60 €/St.
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.

12 Quelle: [https://www.immobilienscout24.de/immobilienpreise/nordrhein-westfalen/gelsenkirchen/ost/resser-mark/mietspie-
gel?mapCenter=51.561007%2C7.11982%2C13.822447514823885]; abgerufen am 11.04.2025
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3.3.2 Ertragswertberechnung

AEH-0425-MFH

jahrlicher Rohertrag 26.416 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnflachen 335m? x 13,80 €/m? = 4.623 €
Garagen 4 Stk x 104,00 €/St = 416 €
5.039 €
Verwaltung
Wohnflachen 4 WE x 351 €/WE = 1.404 €
Garagen 4 Stk x 46,00 €/St = 184 €
1.588 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 24256 € = 485 €
Garagen 2,00% von 2160 € = 43 €
528 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -7.155 €
entspricht ca. 27% des jahrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 19.261 €
abzgl. Bodenwertverzinsung
3,00% von 139.000 € = -4170 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 15.091 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
25 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3,00% = 17,41
Ertrag der baulichen Anlagen 15.091€ x 17,41 = 262.734 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 139.000 €
Zwischensumme 401.734 €
Rundung 266 €
vorlaufiger Ertragswert 402.000 €
Marktanpassung (§7 (2)) ImmoWertV
Abschlag 0,00% von 402.000 € = 0€
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 402.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fiir den Eigentimer regelmaRig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung des Objektes zu gewahrleisten. Bei den mal3geblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berlicksichtigt werden. Die tatsdchlichen Kosten konnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelmafig durchzufiihrenden Instandhaltungsmafnahmen grofRen jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind. GemaR Grundsticksmarktbericht werden diese nach der ImmoWertV Anlage 3 angesetzt.

Instandhaltungskosten WIl. (auf 1 m? gerundet) 13,80 €/m?
je Garage 104 €/Stk
Verwaltungskosten Wohnung 351 €/Stk
je Garage 46 €/Stk
Mietausfallwagnis Wohnen vom Jahresrohertrag 2%
Betriebskosten vollstandige Umlage 0€

Es wird angenommen, dass bei einer Vermietung die tblichen Vereinbarungen getroffen werden, das heif3t
die Schonheitsreparaturen werden von den Mietern getragen; hingegen Gibernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (§ 28 Abs. 4 11.BV). Darliber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstandig umgelegt werden kdnnen. Die Bewirtschaftungskosten fiir das Objekt liegen
insgesamt bei rd. 27% des jahrlichen marktiiblichen Rohertrages und kénnen in dieser Hohe fiir das Objekt
und das angesetzte Mietniveau als angemessen eingestuft werden.

Bodenwertverzinsungsbetrag

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

Restnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz flir Mehrfamilienhauser mit einem gewerblichen Anteil < 20% des Rohertrages hat
der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2021-2023 nach-
folgende Eckdaten im Grundstiicksmarktbericht 2024 veroffentlicht 13:

Mehrfamilienhau- n g LSz @ WHl J ber. KP @ Miete @ BWK @ REF @ RND
ser, gewerblicher % m2 €/m? €/m? % Jahre
Anteil <20%
min ‘ max | min ‘ max | min ‘ max min ‘ max min ‘ max | min ‘ max | min ‘ max
143 3,3 503 1.013 5,37 29 15,0 30
0,0 ‘ 8,40 | 135 ‘ 1.536 | 441 ‘ 2.662 | 2,48 ‘ 85 | 17 ‘ 39 |76 ‘ 342 | 15 ‘ 76
Konfidenz-Inter- 3,0-3,6 464 - 542 959 - 1.068 5,27 -5,47 28 - 30 14,4 -15,6 29 - 32
vall
Standardabwei- 1,8 237 329 0,60 3 3,8 10
chung
'3 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 58
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Unter Beobachtung der tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes wird der Liegenschafts-
zinssatz wie folgt angesetzt. Bei der Schatzung des Liegenschaftszinssatzes wird auch berticksichtigt, dass
in der nachstehenden Tabelle einige Argumente doppelt aufgefiihrt sein kénnen.

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

Allgemein

Wohnflache:
Die durchschnittliche Wohnflache in der Auswertung ist grofer als die Wohnflache der zu !
bewertenden Immobilie.
Mietniveau:

Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist niedriger als die geschatzte Objekt- )
miete.
Restnutzungsdauer:
Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist langer als die Restnut- !
zungsdauer der zu bewertenden Immobilie.

Auswertungsbasis:

Der Liegenschaftszins wurde fir Objekte mit einem gewerblichen Anteil von bis zu 20%
ausgewertet. Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit 100% wohnwirtschaftlicher
Nutzung.

ObjektgroRe:

Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus mit 4 Wohnungen, was eine breite Kaufer- 1l
schicht, insbesondere Privatinvestoren 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 2.6.5 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:

Insgesamt handelt es sich um ein in weiten Teilen bauzeittypisches Mehrfamilienhaus mit
teils unvorteilhaften Grundrisszuschnitten.

Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.5 wurde der Gebaudezustand beurteilt:

Zusammenfassend ist ein uneinheitlicher in Teilen schadhafter Zustand erkennbar gewe-
sen.Dies beinhaltet ein Kostenrisiko bezuglich der Instandsetzung.

Marktgangigkeit:

Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird flir die zu bewertende Immobilie eine verhal- >
tene bis normale Marktgangigkeit erwartet.
Sonstiges

Fehlender AuRenbezug:

Drei von vier Wohnungen verfiigen Gber keinen AuRenbezug, dies kann sich langfristig als T
Marktnachteil herausstellen.

Stellplatz:

Es sind ausreichend Stellplatze und Garagen auf dem Grundstiick vorhanden

Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fur die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 3,0% und einer
Restnutzungsdauer von n = 25 Jahren gemafl Rentenbarwertformel mit einer jahrlich
nachschissigen Zeitrente.

Hinweis: Besondere Grundstiicksmerkmale, d. h. vom Ublichen erheblich abweichend,
werden als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale beriicksichtigt.

3,0%

héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein iberdurchschnittliches Risiko
neutral bzw. eine weitere Anpassung gegenuber einem durchschnittlichen Mehrfamilienhaus ist erfahrungsge-
maM nicht erforderlich
geringerer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein geringeres Risiko
1 deutlich geringerer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich geringeres Risiko

™ deutlich hoherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko
1
<>
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Zusitzliche Marktanpassung

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

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

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

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

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 402.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 15,22
Kennzahl Wert/m? WH. 1.199 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? Wfl. 784 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? BGF 417 €/m?

Diese Kennzahlen werden verzerrt, da die Ertrdge der Garagen mit eingerechnet sind. Zur Plausibilisierung
werden die Ertrdge der Garagen herausgerechnet. Hierbei werden die monatlichen bzw. jahrlichen Ertrage
um die Bewirtschaftungskosten bereinigt und mit dem Barwertfaktor multipliziert. Bei dieser Berechnung
handelt es sich nicht um den Wert der Garagen.

ohne Garagen

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert ohne Garagen 375.589 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 15,48
Kennzahl Wert/m? WA. 1.120 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? Wfl. 706 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m? BGF 376 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Vom Gutachterausschuss wurden keine Vergleichsfaktoren fur diese Objektart im Ertragswertverfahren fir
die Stadt Gelsenkirchen im Grundsticksmarktbericht verdffentlicht.

Der Immobilienpreiskalkulator des Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen '* hat einen Wert von
1.090 €/m? bzw. 370.000 € fir die zu bewertende Immobilie ausgewiesen.

™ Quelle: [https://www.boris.nrw.de/]; abgerufen am 11.04.2025

Im Emscherbruch 71a | 45892 Gelsenkirchen Seite | 40



AEH-0425-MFH

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstiicks, z. B. Bauschaden,
Rechte oder besondere Ausstattungen oder unterjdhrige konjunkturelle Entwicklungen, korrigierend zum
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert bertcksichtigt. 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 berlicksichtigen, 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 -17.000 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.5 beschrieben, konnten Bauschaden und tberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden.

Im Wesentlichen sind dies:

- teils deutlich sichtbare Gebrauchsspuren an den Oberflachen bzw. vielfach kleinere Beschadigungen,
Schaden von Tierhaltung, tiberdurchschnittliche Nutzungspuren

- Boden, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung erstellt

- Im Bereich der AuRenwand noch sichtbare Folgen von Feuchtigkeitsschaden erkennbar
- nicht fertiggestellte Renovierungsarbeiten

- kleinere Schaden im Bereich des Bades Obergeschosswohnung Garten

- teils sehr deutliche individualisierte Innenausstattung

- erkennbare Einwirkung von Feuchtigkeit im Bereich der Kellerauf3en- und Innenwande
- insgesamt war ein Instandhaltungsstau erkennbar

Viele von den oben aufgefiihrten Merkmalen/Schaden/Instandhaltungsstau sind bereits in der gewahlten
Restnutzungsdauer berlcksichtigt und als baujahrestypisch zu beurteilen. Darlber hinaus werden nun nur
noch die Merkmale/Schaden bericksichtigt, die Uber das Ubliche hinausgehen.

Die gewahlte Pauschale beinhaltet keine durchgreifenden Modernisierungen, sondern stellt den geschatzten
Kostenaufwand fur die Instandsetzung in einen altersgerechten Zustand dar, was die geringen Modernisie-
rungen beinhaltet, die bei der Ableitung der Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurden. Es handelt sich bei
der Pauschale nicht um die tatsdchlichen Kosten, sondern vielmehr um einen geschatzten Betrag, den ein
potenzieller Kdufer im Rahmen seiner Verhandlungen in Abzug bringen wirde.

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

Unterstellt wird hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits
vorhandenen Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale bertcksichtigt auch eine auf den vorhandenen
Standard abgestimmten Vorteilsausgleich ,neu fir alt‘. Dies bedeutet, dass die fiktiv instandgesetzten oder
ausgetauschten Bauteile das wirtschaftliche Schicksal des Gebaudes teilen und nicht zu den vollen Kosten
berucksichtigt werden, sondern nur anteilig. In einem erhéhten Umfang werden die Kosten abgezogen, die
aus gesetzlichen Vorgaben zeithah umzusetzen sind.

Weitere moglicherweise notwendige Modernisierungen, die ein potenzieller Kdufer vornehmen wirde, wer-
den hier aulRer Acht gelassen, weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss auf die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer, Miete und Liegenschaftszins hatten. Die tatsachlichen Kosten, um das Mehrfamilienhaus
auf einen zeitgemafien Stand zu bringen, sind um ein Vielfaches héher.

Ansatz (Abschlag): -17.000 €
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

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

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 402.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV) -17.000 €
Ertragswert 385.000 €
Rundung 0€
Ermittelter Verkehrswert 385.000 €

Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m? (Wfl.) 1.148 €/m?
Bodenwertanteil 36%
jahrlicher Rohertrag 26.416 €
jahrlicher Reinertrag 19.261 €
Rohertragsfaktor 14,57
Anfangsrendite 4,43%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlicksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausfiihrungen schatze ich den Verkehrswert des mit einem Mehrfamilien-
haus und mehreren Nebengebauden bebauten Grundstiicks Im Emscherbruch 71a in 45892 Gelsenkirchen
auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 13.01.2025 385.000 €

(ohne Bertcksichtigung der Belastungen in der Abt. Il des Grundbuchs und ohne den Wert der Photovoltaikanlage)
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4.2 Bewertung der Photovoltaikanlage

Der Wert der Photovoltaikanlage wird in Anlehnung an die Handlungsempfehlung der AGVGA - Modell zur
Berlicksichtigung erneuerbarer Energien in der Aus- und Bewertung, Stand: 01.05.2020 ermittelt.

Wesentliche Daten der Photovoltaikanlage:

- installierte Leistung 19,24 kWp
- Inbetriebnahme 27.06.2022
- Speicher 10 kW

Die Gesamtnutzungsdauer fur die Photovoltaikanlage wird mit 20 Jahren angenommen. Demnach hat die
Anlage noch eine Restnutzungsdauer von 17 Jahren.
Von der Eigentiimerin wurden keine Ertrage genannt, die die Photovoltaikanlage generiert. Bei der Ortsbe-

sichtigung wurde eine Ubersicht gezeigt, dass in dem Jahr 2024 10.710 kW erzeugt wurden und hiervon
5.680 kW in das Netz eingespeist wurden.

Bei aktuell durchschnittlichen Stromkosten von ca. 0,33 €/kW und einer Einspeisevergiitung von 0,08 €/kW
ergibt sich folgender wirtschaftlicher Vorteil der Photovoltaikanlage fiir das Jahr 2024.

erzeugte Leistung in kW 10.710 KW x

eingespeist 5.680 kW x 0,08 €/kW = 454,40 €
aus der Anlage selbstverbraucht 5.030 KW x 0,33 €/kW = 1.659,90 €
Ertrag aus Photovoltaikanlage 2024 2.114,30 €
entspricht 109,89 €/kWp

In den Handlungsempfehlungen der AGVGA ist eine Faustformel verdffentlicht, aus der sich der Wert der
Photovoltaikanlage uberschlaglich anhand von 120 ausgewerteten Kaufpreisen aus den Jahren bis 2019
berechnen Iasst.

Wert der Photovoltaikanlage = (1.150 € + 4 x EZ) x installierte Leistung kWp
EZ = Ertragszahl = Ertrag in € pro installierte Leistung kWp

Wert der Photovoltaikanlage = (1.150 €+ 4 x 109,89 €/kWp) x 19,24 kWp
Wert der Photovoltaikanlage = 30.583 €

Um den Wert zu plausibilisieren wird hier eine Ertragswertberechnung und ein Zeitwert der Anschaffungs-
kosten gegenibergestellt.

Hierbei wird von Bewirtschaftungskosten in Héhe von 15% ausgegangen. Bewirtschaftungskosten fallen an
far

- Stromkosten/Zahlermiete

- Versicherungen

- Verwaltung

- Reinigung / Wartung

- Instandhaltung Reparaturen / Austausch von Wechselrichtern

- Modulertragsverlust bzw. Degradation von Solarzellen

- Rickbau, Ausfallwagnis

- Bei einem Kapitalisierungszinssatz von 5% (ist nicht identisch mit dem Liegenschaftszins, da eigenstan-
diges Wirtschaftsgut) ergibt sich folgender Ertragswert fur die Photovoltaikanlage:
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jahrlicher Ertrag der Photovoltaikanlage 2114 €

Pauschaler Ansatz der Bewirtschaftungskosten

15,00% von 2114€ = -317 €
jahrlicher Reinertrag der Photovoltaikanlage 1.797 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
17 Jahren und einem Kapitalisierungszinssatz von 5,00% = 11,27
Ertragswert der Photovoltaikanlage 1.797 € x 11,27 = 20.252 €

Der Unterschied zwischen der Faustformel der AGVGA und der Ertragswertberechnung ist erheblich. Dies
ist auch nachvollziehbar, da die Anschaffungskosten von Photovoltaikanlagen in den letzten Jahren erheb-
lich zuriickgegangen sind und die Einspeisevergutung deutlich gefallen ist. Die Auswertung der in der Hand-
lungsempfehlung genannten Faustformel stammt aus Auswertungen aus Vergleichspreisen bis zum Jahr
2019. In diesem Zeitraum waren die Anschaffungskosten und die Einspeisevergiitungen noch héher als zum
Wertermittlungsstichtag.

Neu installiert kostet eine Photovoltaikanlage aktuell zwischen 1.200 € und 2.000 € pro kWp. Die Kosten
sinken mit der GréRRe der Anlage, da die Installations- und Planungskosten weniger ins Gewicht fallen. Eine
kleinere Photovoltaikanlage hat einen héheren Preis pro kWp als eine groRere. Hier werden Anschaffungs-
kosten von 1.500 €/kWp geschatzt. Die 10 KW Speicher werden mit 2.500 € kalkuliert.

Beispielsweise:
Bei einem Ansatz von 1.500 €/kWp ergibt sich ein Anschaffungspreis von

Anschaffungspreis 19,24 kWp x 1.500 €/kWp = 28.860 €
Speicher 2.500 €

31.360 €
lineare Abschreibung 3/20 Jahre -4.704 €
Zeitwert 26.656 €

Sowohl die Ertragswertberechnung als auch die Wertfindung Uber die Anschaffungskosten bericksichtigen
nicht, dass nach den angesetzten 20 Jahren die Photovoltaikanlage erfahrungsgemaf noch in Betrieb ist
und einen Restwert hat.

Nachfolgend wird der Wert der Photovoltaikanlage aus den unterschiedlichen Verfahrensergebnissen ge-
wichtet und nach sachverstandiger Wirdigung geschéatzt. Hier ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass die
Photovoltaikanlage erst 3 Jahre alt ist und die Anschaffungskosten fur Photovoltaikanlage in den letzten
Jahren immer weiter gefallen sind.

4.2.1 Wertableitung der Photovoltaikanlage

Der Zeitwert der Photovoltaikanlage wird auf 25.000 € geschatzt.
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4.2.2 Besondere Fragen des Gerichts zu der Photovoltaikanlage

Ist die Photovoltaikanlage zerstorungsfrei demontierbar?

Bei der Photovoltaikanlage handelt es sich um eine sogenannte Aufdachanlage und diese kann theoretisch
zerstérungsfrei wieder abgebaut werden. Hierbei werden jedoch bedingt durch die jetzige Montage Schaden
an dem Mehrfamilienhaus zuriickbleiben, die dann behoben werden missten.

Dies sind die Kabelfiihrung, Installationsspuren von Wechselrichtern sowie beschadigte Dachpfannen, die
fur die Tragkonstruktion angepasst wurden.

Des Weiteren ist bei dem Abbau mit Beschadigungen an den Modulen zu rechnen. Gegebenenfalls fallen
fur die Entsorgung mdglicher beschadigter Module Entsorgungskosten an. Im Allgemeinen wird von einer
Demontage der Photovoltaikanlage abgeraten.

Die Demontagekosten werden mit 3.500 € geschatzt.

Wem gehért die Photovoltaikanlage?
Gemal den zur Verfigung gestellten Unterlagen gehdrt die Photovoltaikanlage einer Miteigentiimerin, die
augenscheinlich hierfir einen von der Immobilienfinanzierung unabhangigen Kredit aufgenommen hat.

Es gibt noch eine privatrechtliche Vereinbarung, dass noch ein weiterer Haushalt mit dem Strom der Photo-
voltaikanlage versorgt wird. Diese hat jedoch eine Kiindigungsfrist von 4 Wochen und kann somit unbeachtet
bleiben.
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LASTEN UND BESCHRANKUNGEN IM GRUNDBUCH

Grundbuch von Buer, Blatt 6683/ Abt. Il

Fir die Beurteilung der Grundbucheintragung wurde die Bewilligungsurkunde vom 03.11.1955 eingeholt.

Ifd. Nr. 1

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die Stadt Gelsenkirchen des Inhalts, dass auf dem Grundstilick
keine Gastwirtschart betrieben werden darf. Auf Grund der Bewilligung vom 03.11.1955 eingetragen am
09.11.1955 und umgeschrieben am 03.07.1969.

Eine Begriindung oder lI6schende Bedingungen sind nicht formuliert. Fiir die vorhandene als nachhaltig an-
genommene Wohnnutzung ist die Eintragung nicht wertrelevant. Dennoch kann es bei einem Verkauf oder
fir eine Beleihung zu Nachteilen in Form von pauschalen Abschlagen bei der Beleihung oder zu zeitlichen
Verzoégerungen kommen. Empirisch abgeleitete Daten fiir derartige Rechte sind nicht bekannt, sodass eine
Belastung geschatzt werden muss.

Nachfolgend wird fiir das Gericht ein Ersatzwert festgelegt, um die Eintragungen maoglicherweise I6schen zu
lassen.

Belastung - 500 €

Ifd. Nr. 2 - Ifd. Nr. 10
geldscht

Ifd. Nr. 11
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 005 K 089/83)

Die Eintragungen der Zwangsversteigerung gehen im Verfahren unter und sind in dieser Wertermittlung so-
mit wertneutral.

Auftragsgemal wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht berticksichtigt.
Werthéhe und Verwendung obliegen dem Gericht.
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1. Eine Wohnung ist vermietet und zwei Wohnungen werden von den Eigentimern genutzt. Die leerste-
hende Wohnung wird gemaf Angabe als Ferienwohnung genutzt. In der Wertermittiung wird eine nor-
male Vermietung der Wohnung angenommen.

2. Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben. Die Photovoltaikanlage wird als private Anlage be-
trieben.

3. Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

4. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 25.11.2024 sind zu der zu bewertenden
Immobilie keine bauordnungsrechtlichen Verfahren bzw. Antrdge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig
und es bestehen keine baubehdérdlichen Beschrankungen.

5. Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, 6ffentlichen StralRe Im Emscherbruch aus. ErschlieSungs-
kosten fallen geman der Bescheinigung vom 31.10.2024 nicht mehr an.

6. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 31.10.2024 ist das Grundstlick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

7. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 14.10.2024 besteht fiir das Objekt keine
Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren nach dem
Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

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

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemaf’ den Vorbe-
merkungen im Gutachten verwiesen.

Marl, 23.04.2025
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