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

Dipl.-Ing. Architektur (FH)
Dipl. Wirt.-Ing. Immobilienbewertung (FH)

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit Tettenborn

Marl  GudrunstraBe 1a
45770 Marl
Telefon 02365 924 399 0
E-Mail info@gutachten-tettenborn.de

Verkehrswertgutachten
Nr. DJE-0523-MEA

Uber die Sondereigentume an den Wohnungen Nr. 13,14 im Erdgeschoss und Nr. 17,18 im 2. Obergeschoss
jeweils mit Kellerrdumen und Sondernutzungsrechten an den Stellplatzen | und J

Feldhauser StralRe 127,129 Xantener StralRe 2, 45896 Gelsenkirchen

im Auftrag des Amtsgerichts Gelsenkirchen, Aktenzeichen 005 K 013/22

zum Stichtag 19.04.2023

Bewertung teilweise nach ,,auBerem Augenschein und Bauakte“

Ermittelter Gesamtverkehrswert 26.000 €

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

Einzelverkehrswerte:

Wohnung Nr. 13 7.000 €
Wohnung Nr. 14 7.000 €
Wohnung Nr. 17 6.000 €
Wohnung Nr. 18 6.000 €

Marl, den 22.05.2023
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AUF EINEN BLICK

DJE-0523-MEA

Bewertungsobjekt

Ortstermine

Sondereigentume Wohnungen Nr. 13,14,17,18

05.09.2022, 19.10.2022 und 19.04.2023

Wertermittlungsstichtag 19.04.2023
Objektadresse Feldhauser StraBe 127, 129 Xantener Stral3e 2
45896 Gelsenkirchen
Gemarkung Buer
Flur/Flurstiicke 18/ 262, 263, 264
Objektinformationen Baujahr 1929
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1968
Alter 94 Jahre
fiktives Alter 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Flachen GrundstlicksgréRe 1.160 m2
bebaute Flache Gebaude 472 m?
Geschossflache (GF2) 1.257 m2
Bruttogrundflache 2.198 m2
Wohnflache 244 m2
Bodenwerte Bodenrichtwert 140 €/m?
angepasster Bodenwert 204 €/m?
Bodenwert (absolut) 237.000 €
Bodenwert (anteilig) 55.000 €
gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 214.000 €
Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 214.000 €
(Rohertragsfaktor 12,2)
Wertanpassung boG -188.245 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Rundung 245 €
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 26.000 €
(Rohertragsfaktor 1,48)
Ermittelter Gesamtverkehrswert 26.000 €
Einzelverkehrswerte:
Wohnung Nr. 13 7.000 €
Wohnung Nr. 14 7.000 €
Wohnung Nr. 17 6.000 €
Wohnung Nr. 18 6.000 €
Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 3
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Frau Niepotter
Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StralRe 79
45886 Gelsenkirchen

005 K 013/22

21.07.2022 und 30.01.2023

Erstattung eines Gutachtens tber den Verkehrswert des 231,16/1000stel
Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Feldhauser StraRe 127, 129, Xan-
tener Stral3e 2, 45896 Gelsenkirchen, verbunden mit dem Sondereigentum
an den Wohnungen Nr. 13,14 im Erdgeschoss und Nr. 17,18 im 2. Oberge-
schoss jeweils mit KellerrAumen und Sondernutzungsrechten an den Stell-
platzen | und J.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Der urspringliche Auftrag vom 21.07.2022 zur Gutachtenerstellung uber
den Verkehrswert des 115,58/1.000stel Miteigentumsanteils an dem Grund-
stick Feldhauser StralRe 129, 45896 Gelsenkirchen, verbunden mit dem
Sondereigentum an den Wohnungen Nr. 13 und Nr. 17 mit den Sondernut-
zungsrecht an dem Stellplatz | wurde mit Schreiben vom 30.01.2023 um den
115,58/1.000stel Miteigentumsanteil an den Wohnungen Nr. 14 und Nr. 18
und dem Sondernutzungsrecht an dem Stellplatz J erganzt, da bei der Orts-
besichtigung am 19.10.2022 festgestellt wurde, dass die Wohnungen Nr. 13
und Nr. 14 sowie Nr. 17 und Nr. 18 jeweils zusammengelegt wurden und
alle Sondereigentume im Eigentum einer nattrlichen Person stehen.

Des Weiteren soll mitgeteilt werden, welche der 4 Eigentumswohnungen zu-
sammengelegt worden sind und als wirtschaftliche Einheit anzusehen sind.

Ergénzend sollen die Einzelwerte ermittelt werden.

Wohnungen Nr. 13,14 im Erdgeschoss und Nr. 17,18 im 2. Obergeschoss
jeweils mit Kellerraumen und Sondernutzungsrechten an den Stellplatzen |
und J

Feldhauser StralRe 127, 129, Xantener StralRe 2
45896 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 23614, 23618, 23615, 23619
Gemarkung Buer

Flur 18

Flurstiicke 262, 263, 264

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 4



Eigentiimer:

Ortstermine:

Stichtag:

DJE-0523-MEA

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

Der 1. Ortstermin hat stattgefunden am: 05.09.2022

Teilnehmer:
- eine Mitarbeiterin der betreibenden Glaubigerin
- der Sachverstandige Tettenborn

Der Eigentimer hat den Termin, trotz rechtzeitiger Einladung, (Einschrei-
ben-Einwurf) nicht wahrgenommen. Bei dem Ortstermin wurde kein Zugang
ermoglicht. Das Mehrfamilienhaus ist von Amtswegen versiegelt und die
Haustur ist mit Grobspanplatten verschlossen. Das Mehrfamilienhaus wird
nicht mehr bewohnt.

Nach Ricksprache mit dem Gericht wurde ein neuer Termin anberaumt, um
das Mehrfamilienhaus 6ffnen zu lassen und die Wohnungen zu besichtigen.
Zu diesem Termin wurden ein Handwerker und Mitarbeiter des Wohnungs-
amtes der Stadt Gelsenkirchen geladen.

Der 2. Ortstermin hat stattgefunden am: 19.10.2022

Teilnehmer:

- Mitarbeiter der Stadt Gelsenkirchen (Wohnungsamt)

- Handwerker um das Mehrfamilienhaus zu 6ffnen - die Handwerker haben
das Mehrfamilienhaus nicht betreten

- der Sachverstandige Tettenborn

Bei diesem Termin wurde das Mehrfamilienhaus geo6ffnet und die Wohnun-
gen Nr. 13 und Nr. 17 sowie das zugangliche Gemeinschaftseigentum be-
sichtigt. Die Gartenflache konnte nicht betreten werden.

Mit dem Erganzungsauftrag vom 30.01.2023 wurde zu einem erneuten Orts-
termin eingeladen, den der Eigentimer trotz rechtzeitiger Einladung, (Ein-
schreiben-Einwurf) nicht wahrgenommen hat.

Der 3. Ortstermin hat stattgefunden am: 19.04.2023

Bei dem 3. Ortstermin wurde wieder kein Zugang ermdéglicht. Das Mehrfa-
milienhaus ist unverandert von Amts wegen versiegelt und die Haustir ist
mit Grobspanplatten verschlossen. Das Mehrfamilienhaus wird nicht mehr
bewohnt.

Nach Ricksprache mit dem Gericht erfolgt nun eine Bewertung nach der am
19.10.2022 durchgefuhrten Innenbesichtigung der Wohnungen Nr. 13 und
Nr. 17 sowie der aul3eren Ortsbesichtigung am 19.04.2023.

Die beim Ortstermin erstellten Innenfotos werden dem Gutachten beigefiigt,
sie diurfen jedoch keine Personen zeigen.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 19.04.2023

Auftragsgeman ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag
des 3. Ortstermins.

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 5
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Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:
- Auftragsschreiben des Amtsgerichts  vom 21.07.2022 und 30.01.2023
- Erganzung des Auftrags vom 30.01.2023
- Grundbuchauszug Blatt Nr. 23614 vom 21.07.2022
- Grundbuchauszug Blatt Nr. 23615 vom 02.02.2023
- Grundbuchauszug Blatt Nr. 23618 vom 21.07.2022
- Grundbuchauszug Blatt Nr. 23619 vom 02.02.2023
eingeholte Unterlagen
- Bewilligungsurkunde vom 30.06.1967
- Teilungserklarung vom 18.09.2000
- Berechnung der Miteigentumsanteile/Wohnflache vom 17.09.2000
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster aus einem Altgutachten
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen vom 31.03.2023
- Bescheinigung tber ErschlieBungsbeitrage vom 29.11.2022
- Auskunft zu den Baulasten vom 28.03.2023
- Auskunft zu behérdlichen Beschrankungen vom 21.11.2022
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 30.03.2023
- Auskunft zur Wohnungsbindung vom 04.08.2022
- Bauschein Feldhauser StraRe 127/129 vom 21.09.1929
- Bauschein Xantener StraRe 2 vom 02.02.1950
- Wiederaufbau Bauschein Xantener Strale 2 vom 02.02.1950
- Bescheinigung der Teilung vom 09.02.2001

zur Verfugung gestellte Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

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

Der Sachverstandige war in der Vergangenheit (2020) und parallel zu die-
sem Verfahren bereits mit der Erstellung eines Verkehrswertgutachtens in
dem Objekt beauftragt worden. Auskinfte und Informationen aus den vor-
herigen Gutachten werden in diesem Gutachten teils verwendet, wenn keine
neueren Informationen vorliegen.

Berlicksichtigung von Bauschéaden und Investitionsstau - externalisierendes Verfahren

Bei der Wertermittlung wird das so genannte externalisierende Verfahren angewendet. Hierbei wird zunéchst
im ersten Schritt ein schaden- und méangelfreies Gebaude unterstellt, welches liber die angesetzte wirtschaft-
liche Nutzungsdauer nutzbar ist. Es wird also ein fiktiv instand gesetztes Gebaude bewertet. Die geschétzten
Kosten, die hierfur bendtigt werden, werden bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem Punkt beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale im zweiten Schritt berticksichtigt.

Vorbemerkungen zum Gutachten

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

1 BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 6
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemaf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfiigbaren Bauakten und ggf. ergan-
zend durch Auskiinfte des Eigentiimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei wurden nur
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen bertcksichtigt, 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 tberprift. In diesem Gutachten wurden nur solche Schaden aufgenommen, wie diese zerstérungsfrei,
d. h. augenscheinlich erkennbar und zugénglich waren. Bei einem abweichenden Kenntnisstand wird im
Gutachten naher darauf eingegangen.

Das Objekt wurde nicht auf versteckte Schaden, tierische Schéadlinge oder gesundheitsschadigende Bau-
materialien untersucht. In diesem Gutachten wurden solche Schaden nur insoweit aufgenommen, wie diese
zerstorungsfrei, d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass mogliche Wertminderungen auf den Verkehrswert durch vor-
handene Bauschéaden ohne jegliche Bestandsaufnahme, technische oder chemische Prufungen und Vorpla-
nung angesetzt sind. Fir eine fachgerechte Bauschadensaufnahme mit abschlieRender Schadensauflistung
sind Spezialkenntnisse und -untersuchungen erforderlich, die im Rahmen einer tiblichen Wertermittlung nicht
erbracht werden kénnen. Hierflr ist i. d. R. ein Bauschadensgutachter einzubeziehen.

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

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittiung

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) gean-
dert

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 2414), zuletzt durch

Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert

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

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

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz),
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.01.2021 (BGBI. | S. 34) geandert.
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
24.06.2022 (BGBI. I S. 959) m.W.v. 01.07.2022

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Verwendung des Gutachtens

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Es ist nur fur den Auftraggeber bestimmt und darf
ausschlieBlich 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 102 Seiten, inklusive 14 Anlagen und 27 Fotos und wurde in 4-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 7
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Gelsenkirchen

R&aumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Gelsenkirchen:

Gelsenkirchen ist eine kreisfreie GroRRstadt des Ruhrgebiets. Als Teilgebiet
der Rhein-Ruhr-Metropolregion z&hlt das Ruhrgebiet zu den gré3ten Bal-
lungsrdumen innerhalb von Europa.

In dem Landesentwicklungsplan NRW ist Gelsenkirchen als Mittelzentrum
ausgewiesen und tbernimmt die Grundversorgung sowie das Angebot fur
den periodischen Bedarf, insbesondere fur Fachérzte, Einkaufsmdoglichkei-
ten Kino und kulturelle Angebote, medizinische Versorgung, Dienstleistun-
gen und weiterfihrende 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 bemuht 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 tberschul-
deten Stadten in Deutschland. Zum Wertermittlungsstichtag stellt sich die
wirtschaftliche Situation als schwierig dar, was sich auch in den Arbeitslo-
senquoten und der Kaufkraft widerspiegelt.

Bund: 5,7%; NRW: 7,2%; Stadt Gelsenkirchen: 14,7% (3/2023)

Kaufkraft 2022 = 78,6 (im Vergleich: 96,1 im Jahr 2007)

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

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

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

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

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Gelsenkirchen ist von dem Jahr 2017 von 260.305
auf 260.126 (31.12.2022) zurlickgegangen. Dies entspricht einer geringen
Veranderung von -0,07%. (Zahlen fur 2023 sind noch nicht veréffentlicht.).
Nach einem Anstieg im Jahr 2015 (Zuwanderung von Schutzsuchenden)
sinken die Einwohnerzahlen jedoch wieder. Dieser Trend wird bis 2040 vo-
rausgesagt. Insbesondere die Haushaltsgriinder (18- bis 25-jahrige) und die
Familiengrinder (25- bis 44-jahrige) werden im Verhéltnis zu dem Landes-
schnitt Gberproportional abwandern. Dies hat unmittelbare Auswirkungen
auf den Wohnungsmarkt in Form einer abnehmenden Nachfrage, wobei hier
ein Teil der Flachen durch den kontinuierlichen Anstieg des Pro-Kopfver-
brauchs und rickgangige Bautétigkeit kompensiert wird, zum anderen an-
dern sich die Anforderungen an Wohnraum (altersgerechtes Wohnen).

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 8



Immobilienmarkt:
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Seit 03/2020 pragte die Corona-Krise und seit 02/2022 pragt der Ukraine-
krieg das soziale und wirtschaftliche Leben. Wirtschaftliche Auswirkungen
zeigten sich im Bereich erhdhter Inflationsraten und einer Rohstoffknapp-
heit.

Der Bulwiengesa—Immobilienindex 2022 stieg um 4,4% (Vorjahr 4,6%).
Hierbei stieg das Segment der Wohnimmobilien gegeniiber den Vorjahren
immer noch. In erster Linie stiegen die Mieten, die Kaufpreise gaben leicht
nach. Die Differenz zwischen Immobilienindex und Inflation wird deutlich ne-
gativ. 1a Handelsimmobilien hingegen sind seit nun mehr 5 Jahren riicklau-
fig.

Die Gutachterausschiisse berichten fir das Geschéftsjahr 2022 Uberwie-
gend ebenfalls von steigenden Preisen. Hierbei konnte beobachtet werden,
dass zum Jahresende 2022 die Anzahl der Kaufvertrdge deutlich zurtickge-
gangen ist. Die steigenden Preise im Sektor der Ein- und Zweifamilienhau-
ser kénnen noch auf den Vertragsabschlissen unter Bedingungen vor dem
Ukraine-Krieg herriihren. Ertragsorientierte Immobilien zeigten tberwiegend
einen Seitwartstrend und das Angebot in diesem Bereich hat sich vergro-
Rert.

Zum Wertermittlungsstichtag haben sich die Baufinanzierungszinsen auf ei-
nem Niveau von 3,5% bis 4,0% eingependelt. Im Vergleich zu vor dem Uk-
raine Krieg entspricht dies einer deutlichen Vervielfachung. Fallende Zinsen
auf ein Niveau von vor dem Ukrainekrieg sind nicht mehr zu erwarten. Zum
Wertermittlungsstichtag steigt die Unsicherheit auf dem Immobilienmarkt
und die Stimmen mehren sich, dass der Immobilienboom vorbei ist. Ver-
schéarfend zu den bisherigen Einschnitten verunsichert insbesondere die
Energiekrise und die hohen Inflationsraten die Verbraucher. Die Corona-
Krise verliert immer mehr an Einfluss.

Bei Objekten, die in der Corona-Krise noch gesucht waren (grof3e Einfamili-
enhauser auBerhalb der Stadt), hat die Nachfrage deutlich abgenommen.
Diese Objekte sind nur noch unter Preiszugestandnissen am Markt platzier-
bar. Gesucht sind jetzt zentrumsnahe kleinere jingere Einfamilienhauser mit
einem kalkulierbaren Energieverbrauch.

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

Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2023 wurden dem Gutachterausschuss
2.474 Grundstuckskaufvertrage tbersandt, was dem Volumen aus dem Vor-
jahr von 2.499 nahezu entspricht. Seit 2019 ist die Gesamtanzahl der Kauf-
vertrdge in der Stadt Gelsenkirchen moderat ricklaufig. 70% der Kaufver-
trage konnten fir die Auswertung herangezogen werden. Hierbei waren ca.
35% Einfamilienhduser und Mehrfamilienhduser sowie rund 46% Woh-
nungseigentum die ausschlaggebenden Marktsegmente. Die anderen Im-
mobiliensegmente machten nur einen kleinen Teil aus. Der Geldumsatz und
die Flache gaben im Geschaftsjahr 2022 deutlicher nach. Der Geldumsatz
ist um 12% gefallen und die Flache um 35%. Aufgrund der Einflisse auf dem
Immobilienmarkt und der Tragheit des Immobilienmarktes lassen sich hie-
raus noch keine allgemeingultigen Trends ableiten.

Die Mietentwicklung wird in vielen Quellen kritisch gesehen. So wird erwar-
tet, dass die Mieten im unteren Bereich stagnieren. Die Neumieten (Median)
liegen gemanr Auswertungen der NRW Bank? bei 9,20 €/m? (fallend) und fiir
Bestandsimmobilien in der Weitervermietung bei 6,00 €/m? (steigend) und
somit unterhalb der Ubrigen Stadte im Ruhrgebiet. Aufgrund des fir eine
Grol3stadt verhaltnismalig hohen Angebots von Mietwohnungen wird hier
kein signifikantes Mietsteigerungspotenzial gesehen.

2 Gelsenkirchen Wohnungsmarktprofil 2022; NRW Bank; Download [www.nrwbank.de]; aktualisiert am 29.04.2023
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2.2 Mikrolage Feldhauser Stral3e

Stadtteil Scholven:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung

Scholven mit rd. 9.000 Einwohnern bildet mit den Stadtteilen Buer und Hassel
den Stadtbezirk Nord, liegt am nérdlichen Stadtrand und grenzt an die be-
nachbarten Stadte Gladbeck, Dorsten und Marl. Nach wie vor ist der Stadttell
industriell gepragt, insbesondere durch eine Grofraffinerie und das Kraftwerk
Scholven und die Gipskartonherstellung. Der Stadtteil verfligt iber 3 Schulen
(2 Grundschulen, 1 Hauptschule). Die Einwohneranzahl ist riicklaufig. Schol-
ven gehort zu den schwacher nachgefragten Lagen in Gelsenkirchen.

Bis zum Stadtzentrum Buer sind es ca. 4,5 km. Das benachbarte Stadtzent-
rum Gladbeck ist in ca. 3 km zu erreichen.

Feldhauser StralRe: Vollausgebaute Stralle mit einer Asphaltoberflache,
beidseitigen Parkbuchten, beidseitigen Geh- und Radwegen und Beleuch-
tung sowie altem Baumbestand. Die StralRe befindet sich in einem mittelma-
Bigen Zustand mit Instandsetzungsbedarf.

Entfernungen: - Bundesstral3e ca. 1,2 km (B226)
- Autobahn ca. 0,8 km (A52)
- Bus vor der Haustlr
- Bahnanschluss ca. 2,0 km (GE-Buer-Nord (Bhf.))

Das Grundstiick liegt direkt an der Feldhauser StraRe. Kostenfreie Park-
platze sind im 6ffentlichen Raum in begrenzter Anzahl vorhanden.

Es handelt sich um eine Ortsdurchfahrt mit einem dementsprechend hohen
Verkehrsaufkommen und Immissionen. Im Bereich des Grundstiicks ist das
Tempo auf 30 km/h begrenzt.

StralRenrandbebauung an der Feldhauser Stral3e bestehend aus gleichartigen
Wohnhéausern; tiw. Kleingewerbe vorhanden.

Umgebung mit Uberwiegend mit 11 bis Ill-geschossiger Wohnbebauung von
vor 1945 bzw. aus den 1950/1960er Jahren. Gebaude in konventioneller
Bauart mit Satteldachern, Putzfassaden; Uberwiegend baujahrestypischer
Zustand. In unmittelbarer Nachbarschaft sind augenscheinlich weitere Mehrfa-
milienhauser versiegelt worden.

Aufgrund der zentralen Lage sind die ortsiiblichen Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kinderbetreuungsmdglichkeiten, Einkaufsmdglichkeiten fur
Dinge des taglichen Bedarfs und kirchliche und kulturelle Einrichtungen so-
wie private und offentliche Einrichtungen gut zu erreichen. Einkaufsmoglich-
keiten sind fuBlaufig zu erreichen.

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil bis 20%
GFZ ca. 1,2; Geschosse III-V3

gute Lage: 310 €/m?
mittlere Lage: 215 €/m?
mafiige Lage: 180 €/m?
(unveréndert zu den Werten 2022)

Bodenrichtwert hier 140 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als einfache Wohnlage bewertet.

3 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2023; Seite 34
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2.3 Grundstick

Flurstiicke:

Bauliche Nutzung:

GroRe:

StralRenanbindung:

Zuschnitt:

Topografie:

Besonnung:

Bewuchs:

Parken:

Storeinflisse:

DJE-0523-MEA

262, 263, 264

Das Eckgrundstiick ist mit 3 Mehrfamilienhdusern bebaut.

Die Wohnhé&user befinden sich auf den Flurstiicken Nr. 262, 263 und 264,
sind in Sondereigentume aufgeteilt und bilden eine Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Es sind insgesamt 18 Wohnungen vorhanden (18 Miteigen-
tume). Hier zu bewerten ist ein 231,16/1.000stel Miteigentumsanteil, verbun-
den mit dem Sondereigentum an den Wohnungen Nr. 13 und 14 im Erdge-
schoss sowie Wohnung Nr. 17 und Nr. 18 im 2. Obergeschoss jeweils mit
Kellerraum im Haus Nr. 129 und Sondernutzungsrecht an den Stellplatzen |
und J.

Die Wohnhauser Feldhauser Stral3e 127 und Feldhauser Strafe 129 sind
von Amtswegen verschlossen und unbewohnbar, wahrend das Wohnhaus
Xantener Straf3e 2 noch bewohnt wird.

1.160 m?
Eine wirtschaftlich selbststéandige Teilflache liegt nicht vor.

zur Nordost- und Siidostseite an zwei 6ffentliche Stral3en normal angebunden

trapezformig geschnittenes Eckgrundstiick
Breite StraRenfront ca. 36,5 m, mittlere Tiefe ca. 31,8 m

eben - soweit erkennbar

Garten ist zur Sldwestseite ausgerichtet - Sondernutzungsrechte an den
Gartenflachen wurden nicht vergeben

Ublicher ortstypischer Bewuchs, jedoch verwildert - Neuanlage wird als er-
forderlich angesehen

auf dem Grundstick (theoretisch) und auf der Stral3e moglich

In der Larmkarte des Ministeriums flir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstiick mit
einem Larmpegel (tagsiiber) von >65, <= 70 dB bis >55, <= 60 dB ausge-
wiesen?.

4 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 27.10.2022
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Bergbauliche Einwirkungen:

Altlasten:

Schutzgebiete®:

Baugrund:

Beurteilung

DJE-0523-MEA

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 31.03.2023 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstick liegt Gber
- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Scholven 1/ E.On SE Essen
- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

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

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegange-
nen senkungsausldsenden Bergbaus sind abgeklungen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick Giber dem Bewilligungsfeld
Westerholt-Gas liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete Recht zur
Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen (Grubengas). Eigentu-
merin des Rechts ist die Minegas-Power GmbH, Essen.

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 30.03.2023
ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

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

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

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

5 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/PB_012/index.html?lang=de#/]; abgerufen am 27.10.2022
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

Sonstiges

ErschlielRung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StraRenbaubeitrage:

Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen

Das Baurecht richtet sich nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen aus einem Altgutachten nach 8 30 Abs. 1 BauGB - Zul&ssigkeit
von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans - B-Plan Nr. 80, der
am 19.02.1964 und 07.10.1964 Rechtskraft erlangt hat.

Festsetzungen: B Il o / die Zahl der Vollgeschosse ist zwingend

Des Weiteren gibt es eine Baulinie an der Feldhauser StralRe, die der beste-
henden Bebauung nachgezeichnet wurde. Augenscheinlich werden die in
dem Bebauungsplan festgesetzten Parameter eingehalten. Es wird formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt. Ein Erweiterungs-
potenzial konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden.

Nach den Informationen des Onlineportals der Stadt Gelsenkirchen® ist dies
weiterhin zutreffend.

GemaR den Darstellungen des Internetportals der Stadt Gelsenkirchen liegt
das zu bewertende Grundstiick nicht im Geltungsbereich von stadtebauli-
chen Satzungen.

Starkregen

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstick im Bereich der
Hofflache mit einer Wasserstandshdhe von 0,1 bis 0,5 m (geringste gekenn-
zeichnete Stufe bei einem extremen Ereignis) gekennzeichnet’.

Das zu bewertende Grundstiick ist direkt an eine 6ffentliche StralRe ange-
bunden; augenscheinlich ist die Strale mit den 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte Erschlieung (88 30,
34, 35 BauGB) gegeben ist.

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

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

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

6 Quelle:[https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/PB_001/index.htmlI?lang=de#/]; abgerufen am 29.04.2023
7 Quelle: [https://www.geoportal.de/map.html] abgerufen am 27.10.2022
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Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Hinweis:

Baulasten:

DJE-0523-MEA

Fiur die Bewertung wurde die drtliche Bauakte des Bauordnungsamtes im
Rahmen eines frilheren Gutachtens eingesehen.

Bauschein 286 IV 28/29 Feldhauser Stral3e 127/129 vom 21.09.1929
Bauschein 288 IV 28/29 Xantener Stral3e 2 vom 21.09.1929
Wiederaufbau Bauschein IX / 30 / 50 Xantener StraRe 2  vom 02.02.1950
Bescheinigung der Teilung vom 09.02.2001

Eine Prifung, ob das Gebaude in allen Punkten den aktuellen Anforderun-
gen (Brandschutz/Mindestanforderungen an Wohnraum) entspricht, erfolgte
nicht, da dies eine juristische Frage ist und nicht in den Kompetenzbereich
des Sachverstandigen fallt. Im aktuellen Zustand kann angezweifelt werden,
dass alle Bestimmungen eingehalten werden. Zudem war nur teilweise eine
Innenbesichtigung méglich. Die Wohnungen wurden von Amts wegen ver-
siegelt, da die Mindeststandards fur Wohnraum nach dem Wohnungsauf-
sichtsgesetz NRW (WAG NRW) nicht erfillt werden.

Zu bewerten sind Eigentumswohnungen. Anderungen oder Erweiterungen
an den baulichen Anlagen kdnnen nur mit Zustimmung der Eigentimerge-
meinschaft erfolgen, sodass die bauordnungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen fir die Bewertung einen informativen Charakter haben.

Nach Erkenntnissen bei dem Ortstermin am 19.10.2022 wurden zwei Woh-
nungen auf einer Ebene (Wohnung Nr. 13 und Nr. 14 im Erdgeschoss und
Wohnung Nr. 17 und Nr. 18 im 2. Obergeschoss) jeweils zu einer Wohnung
vereinigt. Hierbei wurde ein gro3erer Durchbruch im Bereich der aneinan-
dergrenzenden Wohnraume geschaffen. Da es sich hierbei um eine tra-
gende Wand handelt, die im Gemeinschaftseigentum steht, hatte hierfir die
Zustimmung der Eigentimergemeinschaft eingeholt und ein Bauantrag ge-
stellt werden mussen. Diesbezugliche Vorgénge sind nicht bekannt.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 28.03.2023 ist das zu
bewertende Grundstiick im Baulastenkataster eingetragen:

Baulastenblatt Nr. 10737

Verpflichtungsbaulast
zulasten des Flurstiicks Nr. 262
zugunsten der Flurstiicke Nr. 262, 263

Verpflichtung, dass die gemeinsamen Bauteile des Geb&audes beim Abbruch
einer der Anlagen zur Gewahrleistung der Standsicherheit bestehen bleiben.

Baulastenblatt Nr. 10738

Verpflichtungsbaulast

zulasten des Flurstiicks Nr. 263

zugunsten der Flurstiicke Nr. 262, 263

Verpflichtung, dass die gemeinsamen Bauteile des Gebaudes beim Abbruch
einer der Anlagen zur Gewébhrleistung der Standsicherheit bestehen bleiben.

Baulastenblatt Nr. 10739

Abstandflachenbaulast

zulasten des Flurstiicks Nr. 264
zugunsten des Flurstiicks Nr. 263

Hier wird das Flurstick Feldhauser StraRe 127 durch das Flurstiick Xante-
ner Straf3e 2 mit einer Abstandflache beginstigt. Die Flache darf nach 8§ 6(2)
BauO NRW nur mit in der Abstandflache zuldssigen baulichen Anlagen
Uberbaut werden und auf die auf diesem Grundstiick erforderlichen Ab-
standflachen nicht angerechnet werden.
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Behordliche Beanstandungen:

Beurteilung

Baunebenrechtlich

Energieausweis:

DJE-0523-MEA

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 21.11.2022
sind zu der zu bewertenden Immobilie keine Verfahren bzw. Antrage zum
Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine baubehérdlichen Be-
schrankungen.

Diese Auskunft steht im Widerspruch zu der Auskunft des Amtes fir Woh-
nungswesen/Stadtregionale Kooperation, das mit Schreiben vom 01.12.2022
mitgeteilt hat, dass ein wohnungsaufsichtsrechtliches Verfahren anhangig ist.
Das gesamte Gebaude, einschlie3lich der zu bewertenden Wohneinheiten,
wurde fur unbewohnbar erklart und ist versiegelt und gesichert. Bevor die
Wohneinheit zu Vermietungszwecken genutzt werden kann, sind die Min-
deststandards im Sinne des WohnStG NRW wiederherzustellen.

Die erheblichen Mangel erstrecken sich sowohl auf die Sondereigentume
als auch auf das gemeinschaftliche Eigentum.

GemaR einer E-Mail von der Stadt Gelsenkirchen vom 08.09.2022 ist der
Grund der Versiegelung die Nichterfullung der Mindeststandards fir Wohn-
raum nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz NRW (WAG NRW; zum Zeit-
punkt der MaRBnahme gultige Rechtsvorschrift) und dem Wohnraumstar-
kungsgesetz NRW (WohnStG NRW; aktuelle Rechtsgrundlage). Es wurde
die Unbewohnbarkeit der Objekte mit Datum vom 02.11.2020 ausgespro-
chen. Es liegen erhebliche Mangel im Sinne des WohnStG NRW im Allge-
meineigentum sowie im Sondereigentum vor.

Bei der Ortsbesichtigung konnte erkannt werden, dass

- die Wohnungen keine funktionsfahigen Heizungen haben
- das Treppenhaus erhebliche Mangel aufweist

- die Wohnungen aktuell keinen Strom haben

- die Wohnungen aktuell kein flieBendes Wasser haben

Fur Details wird auf den Punkt 2.6.1 verwiesen. Eine Nutzung der Wohnun-
gen ist erst nach Behebung der Mangel maglich.

Des Weiteren wurden 2 Wohnungen zusammengelegt und hierbei in das
statische System eingegriffen. Hier kann davon ausgegangen werden, dass
das Bauordnungsamt hiervon keine Kenntnis hat. Es wird aber nochmals
darauf verwiesen, dass bei einer Vereinigung der Wohnungen auf Ge-
schossebene ein Bauantrag hatte gestellt werden mussen.

Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitat
der urspringlichen baulichen Anlagen unterstellt. Eine Nutzung der Woh-
nungen ist zum Wertermittlungsstichtag nicht gegeben.

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

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

2.5.1 Grundbicher

Grundbuch 23614

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 23614

letzte Anderung vom 23.02.2022, Ausdruck vom 21.07.2022

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

57,790/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Buer

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage Grole
1 18 262 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 263 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 264 Gebaude- und Freiflache 356 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 be-
zeichneten Wohnung im Erdgeschoss links mit Kellerraum im Hause Feldhau-
ser Straf3e 129. Sondernutzungsrechte sind eingerdumt (SNR Stellplatz ).

keine Eintragung

Ifd. Nr. 7:

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

Ifd. Nr. 1

Nutzungsbeschrankung

"Zu einer anderen Nutzung des Flurstiicks Nr. 60 (historisch), jetzt Flurstiicke
Nr. 262, 263 und 264, sowie fur Wohn- und Garagenzwecke, sowie zu jeder
Art der Errichtung oder Anderung von Gebauden, baulichen Anlagen und Ein-
friedungen, ist neben den etwa erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmi-

gungen auch die Zustimmung der Stadt Gelsenkirchen erforderlich" Urkunde
vom 30.06.1967.

Ifd. Nr. 2
Bergschadenminderwert

"Der jeweilige Eigentumer hat schadliche Einwirkungen durch Bergbau zu dul-
den (Bergschadenminderwert) bis zu 10 vom Hundert des Verkehrswertes
und zwar zugunsten des jeweiligen im Berggrundbuch von Recklinghausen,
Band 7 Blatt 108 eingetragenen Eigentiimers" Urkunde vom 30.06.1967

Ifd. Nr. 3 bis Ifd. Nr. 11
geldscht

[fd. Nr. 12
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 013/22)
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Grundbuch 23615

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

DJE-0523-MEA

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 23615

letzte Anderung vom 01.12.2022, Ausdruck vom 02.02.2023

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

57,790/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Buer

Ifd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grole
1 18 262 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 263 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 264 Gebaude- und Freiflache 356 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 14 be-
zeichneten Wohnung im Erdgeschoss rechts mit Kellerraum im Hause Feld-
hauser Stralle 129. Sondernutzungsrechte sind eingeraumt (SNR Stell-
platz J).

keine Eintragung

Ifd. Nr. 7:

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

Ifd. Nr. 1

Nutzungsbeschrankung

"Zu einer anderen Nutzung des Flurstiicks Nr. 60 (historisch), jetzt Flursti-
cke Nr. 262, 263 und 264, sowie fur Wohn- und Garagenzwecke, sowie zu
jeder Art der Errichtung oder Anderung von Gebauden, baulichen Anlagen
und Einfriedungen, ist neben den etwa erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen

Genehmigungen auch die Zustimmung der Stadt Gelsenkirchen erforder-
lich" Urkunde vom 30.06.1967.

Ifd. Nr. 2
Bergschadenminderwert

"Der jeweilige Eigentimer hat schadliche Einwirkungen durch Bergbau zu
dulden (Bergschadenminderwert) bis zu 10 vom Hundert des Verkehrswer-
tes und zwar zugunsten des jeweiligen im Berggrundbuch von Recklinghau-
sen, Band 7 Blatt 108 eingetragenen Eigentimers" Urkunde vom
30.06.1967

Ifd. Nr. 3 bis Ifd. Nr. 11
geléscht

[fd. Nr. 12
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 117/22)

Das Verfahren 005 K 117/22 wurde mit dem Verfahren 005 K 013/22 gemé&R
Beschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom 24.11.2022 verbunden. Es
fuhrt das Verfahren 005 K 013/22.
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Grundbuch 23618

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentiimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:
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Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Buer
Blatt Nr. 23618

letzte Anderung vom 23.02.2022, Ausdruck vom 21.07.2022

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

57,790/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Buer

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage Grolie
1 18 262 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 263 Gebaude- und Freiflache 402 m?
18 264 Gebaude- und Freiflache 356 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 17 be-
zeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss links mit Kellerraum im Hause Feld-
hauser Stra3e 129.

keine Eintragung

Ifd. Nr. 7:

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

Ifd. Nr. 1

Nutzungsbeschrankung

"Zu einer anderen Nutzung des Flurstiicks Nr. 60 (historisch), jetzt Flurstlicke
Nr. 262, 263 und 264, sowie fir Wohn- und Garagenzwecke, sowie zu jeder
Art der Errichtung oder Anderung von Gebauden, baulichen Anlagen und Ein-
friedungen, ist neben den etwa erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmi-

gungen auch die Zustimmung der Stadt Gelsenkirchen erforderlich" Urkunde
vom 30.06.1967.

Ifd. Nr. 2
Bergschadenminderwert

"Der jeweilige Eigentimer hat schadliche Einwirkungen durch Bergbau zu
dulden (Bergschadenminderwert) bis zu 10 vom Hundert des Verkehrswer-
tes und zwar zugunsten des jeweiligen im Berggrundbuch von Recklinghau-
sen, Band 7 Blatt 108 eingetragenen Eigentimers" Urkunde vom
30.06.1967

[fd. Nr. 3 bis Ifd. Nr. 13
geldscht

[fd. Nr. 14
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 013/22)

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 18



Grundbuch 23619

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

DJE-0523-MEA

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 23619

letzte Anderung vom 01.12.2022, Ausdruck vom 02.02.2023

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

57,790/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Buer

Ifd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grole
1 18 262 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 263 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 264 Gebaude- und Freiflache 356 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 18 be-
zeichneten Wohnung im 2. Obergeschoss rechts mit Kellerraum im Hause
Feldhauser Straf3e 129.

keine Eintragung

Ifd. Nr. 7:

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

Ifd. Nr. 1

Nutzungsbeschrankung

"Zu einer anderen Nutzung des Flurstiicks Nr. 60 (historisch), jetzt Flurstiicke
Nr. 262, 263 und 264, sowie fir Wohn- und Garagenzwecke, sowie zu jeder
Art der Errichtung oder Anderung von Gebauden, baulichen Anlagen und Ein-
friedungen, ist neben den etwa erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmi-

gungen auch die Zustimmung der Stadt Gelsenkirchen erforderlich" Urkunde
vom 30.06.1967.

Ifd. Nr. 2
Bergschadenminderwert

"Der jeweilige Eigentumer hat schéadliche Einwirkungen durch Bergbau zu
dulden (Bergschadenminderwert) bis zu 10 vom Hundert des Verkehrswer-
tes und zwar zugunsten des jeweiligen im Berggrundbuch von Recklinghau-
sen, Band 7 Blatt 108 eingetragenen Eigentimers" Urkunde vom
30.06.1967

Ifd. Nr. 3 bis Ifd. Nr. 13
geldscht

Ifd. Nr. 14
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 117/22)

Das Verfahren 005 K 117/22 wurde mit dem Verfahren 005 K 013/22 geméaR
Beschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom 24.11.2022 verbunden. Es
fuhrt das Verfahren 005 K 013/22.
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Hinweis:

Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

Teilungserklarung:

2.5.2 Mietverhéaltnisse

Mietverhéaltnisse:

Wohnungsbindung:

2.5.3 WEG-Verwaltung

Verwaltung:

DJE-0523-MEA

In der Wertermittlung wird zusammenfassend ein Wertanteil von
231,16/1.000stel gerechnet. Am Ende des Gutachtens erfolgt eine Auftei-
lung in die Einzelverkehrswerte.

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

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

Fir die Bewertung liegt die Teilungserklarung vom 18.09.2000 vor.

In der Teilungserklarung wurden ubliche Vereinbarungen getroffen. Beson-
derheiten, die einen besonderen Werteinfluss auf die zu bewertende Eigen-
tumswohnung héatten, sind nicht vorhanden.

Die Eigentumswohnungen sind in dem jetzigen Zustand nicht vermietbar.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 04.08.2022
besteht fir das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) und das Obijekt gilt als frei finanziert. Es sind Verfahren nach
dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéangig. In dem Schreiben
heil3t es:

,Das gesamte Objekt, auch das hier genannte Teileigentum, ist mit Bescheid
vom 02.11.2020 seitens der Wohnungsaufsicht der Stadt Gelsenkirchen fur
unbewohnbar erklart worden. Die erheblichen Méangel erstrecken sich so-
wohl auf das Teil- als auch auf das Allgemeineigentum.®

Eine WEG-Verwaltung konnte nicht recherchiert werden und es wird davon
ausgegangen, dass keine WEG-Verwaltung vorhanden ist.

2.5.4 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

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

Gebaudeart:

Grole:

tatsachliche Nutzung:

Abgeschlossenheit:

Baujahr:

Umbauten/Erweiterungen:

Modernisierungen:
Instandhaltung:
Barrierefreiheit:
ErschlieBungstyp:

Stellplatze:

Aufteilung:

2.6.1 Rohbau

Konstruktion:
Keller:

Geschosse:

Dach:

Dachdichtung:

Regenentwasserung:

Fassade:

DJE-0523-MEA

Mehrfamilienhaus als Mittelgebdude einer Reihe aus baugleichen Gebau-
den

IlI-geschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss
Das Sondereigentum Wohnung Nr. 13 befindet sich im Erdgeschoss rechts.
Das Sondereigentum Wohnung Nr. 14 befindet sich im Erdgeschoss links.

Das Sondereigentum Wohnung Nr. 17 befindet sich im 2. Obergeschoss
rechts.

Das Sondereigentum Wohnung Nr. 18 befindet sich im 2. Obergeschoss links.

rd. 61 m2 Wohnflache je Wohnung
rd. 244 m2 Gesamtwohnflache

ungenutzt und in dem Zustand nicht nutzbar

Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen

Baujahr: um 1929

keine erkennbaren

keine erkennbaren, die einen Werteinfluss hétten

stark vernachlassigt — nicht bewohnbarer Zustand

nicht gegeben

abgeschlossenes Treppenhaus als Zweispanner, kein Aufzug

GemalR der Teilungserklarung bestehen Sondernutzungsrechte an PKW-
Stellplatzen auf dem Hof; die Lage ist auf dem als Anlage beigefugten Stell-
platzlageplan dargestellt. Beim 1. Ortstermin konnte erkannt werden, dass
diese Stellplatze in der Ortlichkeit nicht vorhanden sind. Dem hier zu be-
wertenden Sondereigentum Wohnung Nr. 13 Erdgeschoss links ist das Son-
dernutzungsrecht am nicht vorhandenen Pkw-Stellplatz | und dem Sonderei-
gentum Wohnung Nr. 14 Erdgeschoss rechts ist das Sondernutzungsrecht

am nicht vorhandenen Pkw-Stellplatz J zugeordnet!

Kellergeschoss Vollkeller, Mieterkeller, Gemeinschaftsraume

Erdgeschoss 2 Wohnungen
1. Obergeschoss 2 Wohnungen
2. Obergeschoss 2 Wohnungen

Dachgeschoss nicht ausgebaut

massive konventionelle Bauweise

Wande - massives Mauerwerk

Decke - oOrtlich gegossene Betondecke
Wande - massives Mauerwerk

Decke - Betondecke

konventionell gezimmerter Dachstuhl
Holz, nicht auf Schadlingsbefall untersucht

Satteldach - Betonpfannen (&lter und schadhaft)
vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Putz
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2.6.2 Ausbau

DJE-0523-MEA

Die Wohnungen Nr. 13 und Nr. 17 konnten bei dem 2. Ortstermin besichtigt werden. Hierbei konnten auch
geringe Teile der Wohnungen Nr. 14 und Nr. 18 in Augenschein genommen werden, da grof3e Durchbriiche
geschaffen wurden und die Wohnungsturen fehlten. Auch die nicht besichtigten Wohnungen befanden sich
zum Zeitpunkt des 2. Ortstermins in einem vergleichbaren nicht bewohnbaren Zustand.

Wohnbereich

Wohnungstdr:
Fenster:
Boden:

Wand:

Innentlren:

Sanitére Ausstattung
Bad:

Kiche:

Technische Ausstattung

Warmedibertragung:
Warmwasser:

Treppenhaus

Haustur

Fenster
Wandoberflachen
Deckenflachen
Boden

Treppe

Kellergeschoss

Fenster:

Boden:
Wand:

Technische Anlagen

Energietrager:
Heizungsanlage:
Elektro-Unterverteilung:

geschlossenes Turblatt mit Spion in einem defekten Zustand bzw. fehlt
Kunststofffenster mit Isolierverglasung in einem defekten Zustand

Fliesen, Laminat, PVC in einer einfachen Qualitat und einem defekten Zu-
stand

tapeziert und Anstrich in einer einfachen Qualitat und einem defekten Zu-
stand

Holztlrblatter, Holzzargen in einer einfachen Qualitdt und einem defekten
Zustand bzw. fehlen

Wanne oder Dusche, Stand-WC mit Aufsatzspilkasten, Waschtisch mit
Kalt- und Warmwasser in einer einfachen Qualitat und einem defekten Zu-
stand. Es wird davon ausgegangen, dass jeweils eine Wohnung ein Bad hat.
Dies konnte wegen der nur teilweise durchgefihrten Innenbesichtigung nicht
erkannt werden.

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herd in einer einfachen Qualitat und ei-
nem defekten Zustand

Mdoglicherweise wurden die Kichen in der Wohnung Nr. 14 und der Woh-
nung Nr. 18 zu Wohnrdumen umgebaut. Dies konnte wegen der nur teil-
weise durchgefuhrten Innenbesichtigung nicht erkannt werden.

Heizkorper mit Thermostatventilen in einem defekten Zustand
dezentral Giber Durchlauferhitzer in einem defekten Zustand

Kunststofftir mit Lichtausschnitten — mit Grobspanplatten verschlossen
Kunststoffrahmenfenster alteren Baudatums mit Ornamentverglasung
Putz und Anstrich — stark beschadigt

Putz und Anstrich — stark beschadigt

keramische Fliesen — stark beschadigt

urspringliche Holzwangentreppe mit Holzgeléander und Holzhandlauf / Aus-
gleichsstufen im Erdgeschoss, Betonstufen mit keramischen Fliesen

durch Faulnis stark beschadigt — die Standfestigkeit der Treppe ist zu prifen!

Stahlfenster mit Einfachverglasung und Ungezieferschutz in einem defekten
Zustand

Estrich, Klinker in einer einfachen Qualitat und einem defekten Zustand
geputzt und Anstrich, Fugenglattstrich, mit Anstrich in einer einfachen Qua-
litdt und einem defekten Zustand

Gas

Gasthermen in defektem Zustand — vermutlich nur eine Gastherme je Etage
normale Anzahl an Sicherungsautomaten mit FI-Schalter in einem defekten
Umfang
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2.6.3 AulRenanlagen

Technische Aul3enanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Zufahrt/ Wege
Garten

Einfriedungen

2.6.4 Nebengebaude

Konstruktion
Dachdichtung

Ausbau
Besonderheiten Schaden

Hinweis:

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen
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Die technischen AufRenanlagen (im Erdreich verlegte Anschliisse und
Rohre) konnten nicht geprift werden und Schaden wurden nicht benannt.
Der Umfang der Anschlisse basiert auf Erkenntnissen aus friiheren Ortsbe-
sichtigungen. Uber den Zustand der Anschliisse, liegen keine Informationen
vor. Es besteht die Mdglichkeit, dass technische Anlagen wie Stromzahler
oder Ahnliches von dem Versorger demontiert wurden.

Entwasserung — Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
Versorgung — Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
— Erdkabelanschluss
— Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
Betonpflaster

Der Garten ist verwildert und vermdillt, hier ist eine Neuanlage erforderlich.

Maschendrahtzaun, Stahlgitterzaun, Holzzaun, die Einfriedungen sind ab-
gangig und stellen keinen Wert mehr dar.

Stahlbetonfertiggarage
konnte nicht besichtigt werden, vermutlich bitumindse Abdichtung

unbekannt, die Garage konnte nicht besichtigt werden
konnten nicht erkannt werden

Die Garage ist dem hier zu bewertenden Sondereigentum nicht als Son-
dernutzungsrecht zugeordnet und wird hier nur nachrichtlich beschrieben.
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2.6.5 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Hinweis Verfahren

Schadstoffe in den Baustoffen:

Die Wohnungen sind in dem Zustand nicht bewohnbar und wurden von Amts
wegen flr unbewohnbar erklart.

Um die Wohnungen wieder in einem bewohnbaren Zustand zu versetzten

sind:

- die Technik (Gastherme zu erneuern und Elektro-Unterverteilung zu pri-
fen)

- das Badezimmer zu erneuern

- die Kiichen zu erneuern

- die Elektrofeininstallationen instand zu setzen

- die Fenster teilweise instand zu setzen

- die Schonheitsreparaturen vollumfanglich durchzufiihren
- Restmobiliar und Unrat zu entsorgen

Im Bereich des Gemeinschaftseigentums ist ebenfalls ein vielfach schadhaf-
ter Zustand vorhanden. Erkennbar war, dass das Dach in mehreren Berei-
chen beschadigt war und es seit langerem in das Gebaude regnet. Des Wei-
teren war ein Instandhaltungsstau im Bereich der Fassade erkennbar.

Im Bereich des Treppenhauses und des Kellergeschosses war erkennbar,
dass

- die Treppe statisch geprft werden muss, da diese teils Faulniserschei-
nungen hat, die vermutlich von Rohrbriichen der Badezimmer herriihren

- die Fenster teilweise beschadigt sind
- die Schonheitsreparaturen vollumfanglich anstehen

- Restmobiliar und Unrat im Kellergeschoss und auf dem Dachboden vor-
handen sind und entsorgt werden missen

- das Dachgeschoss gedammt werden muss (gesetzliche Vorgabe)
- die AuRenanlagen neu angelegt werden mussen

Diese Kosten waren von der Eigentimergemeinschaft zu tragen und auf die
Miteigentimer umzulegen. Eine Verwaltung konnte nicht recherchiert wer-
den und ist augenscheinlich aktuell nicht vorhanden. Es ist unwahrschein-
lich, dass Rucklagen bestehen. Sollten keine Ubrigen Miteigentiimer mit ein-
bezogen werden kdnnen, sind die Kosten fir die Instandsetzung des Ge-
meinschaftseigentums von den greifbaren Eigentimern zu tragen. Dies ist
ein erhebliches Risiko, da zwei von drei Mehrfamilienhdusern von Amtswe-
gen versiegelt sind.

Zusammenfassend war bei der Ortsbesichtigung ein nicht mehr bewohnba-
rer Zustand erkennbar.

Hier wird das externalisierende Verfahren angewendet. Bei den Parametern
der Wertermittlung wird ein fiktiv modernisierter Zustand angenommen, da
in dem jetzigen Zustand keine wirtschaftliche Nutzung gegeben ist und Mo-
dernisierungsmafinahmen erforderlich sind.

Die Kosten der fiktiven ModernisierungsmalRnahmen werden bei der Wert-
ableitung beriicksichtigt und unter dem Punkt besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale wird eine Pauschale in Abzug gebracht.

Bis in die 1990er Jahre wurden haufig Baustoffe und Kleber verwendet, die
ebenfalls asbesthaltig sind oder andere inzwischen als gesundheitsgeféhr-
dend eingestufte Substanzen beinhalten. Weiter ist baujahresbedingt nicht
auszuschlieBen, dass auch andere Baustoffe verwendet wurden, die nach
heutigen Gesichtspunkten als gesundheitsgefahrdend eingestuft werden.
Diesbezigliche Schadstoffanalysen kénnen nur von spezialisierten Fachun-
ternehmen durchgefiihrt werden, und fallen nicht in das Fachgebiet des
Sachverstandigen. Konkrete Hinweise konnten jedoch bei der Ortsbesichti-
gung nicht erkannt werden. Dies unter anderem, weil keine Innenbesichti-
gung maglich war. Von hier erfolgt nur der Hinweis!
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Energetische Situation:

Drittverwendungsféhigkeit:

Beurteilung
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Nennenswerte energetische MalRnahmen, die bisher an dem Bestandsge-
baude durchgefiihrt wurden, waren bei der Ortsbesichtigung nicht erkenn-
bar.

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

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

Entsprechend der Gebaudeausstattung wird von einem einfachen Warme-
schutz des Geb&udes und daraus resultierenden Energiekosten ausgegan-
gen.

Die Eigentumswohnungen und die Lage sind ausschlie3lich fir eine Wohn-
nutzung geeignet. Eine anderweitige Nutzung als die einer Wohnnutzung ist
nicht naheliegend und wurde keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen. Fir
eine Nutzung durch einen Dritten sind nach Modernisierung/Instandsetzung
neben dem fehlenden AulRenbezug keine Einschréankungen erkennbar ge-
wesen.

Es handelt sich um ein klassisch gestaltetes Wohnhausensemble aus den
1920er/1930er Jahren, das ca. 100 m entlang der Feldhauser Stral3e fort-
gefihrt wird. Die StralRenfassade und die Giebelfassade sind mit kleinen
klassischen Elementen dieser Bauepoche wie Eckfenster und Betonung der
Treppenhauser/Eingange gestaltet worden. Die Rickfassade ist weitestge-
hend schlicht. Das Mehrfamilienhaus an der Xantener Stral3e ist vergleich-
bar gestaltet, jedoch lI-geschossig zzgl. Dachgeschoss, also ein Geschoss
weniger.

Von der Diele geht der Schlafraum, die Kiiche und das Tageslichtbad ab.
Der Wohnraum ist als gefangener Raum von der Kiiche aus zu erreichen.
Die Wohnungen sind jeweils fir einen 2 bis 3-Personenhaushalt ausgelegt,
wobei nur ein Schlafzimmer vorhanden ist. Auf Geschossebene sind die
Grundrisse gespiegelt. Die Wohnungen Nr. 13 und Wohnung Nr. 14 im Erd-
geschoss und die Wohnung Nr. 17 und Wohnung Nr. 18 im 2. Obergeschoss
wurden jeweils mit einem grof3en Durchbruch verbunden und zu einer Woh-
nung vereinigt. Hierdurch entsteht ein nicht optimaler Grundriss mit gefan-
gen Raumen.

Die Ausstattung ist einfach und in allen Bereichen zu erneuern.

Insgesamt handelt es sich in Bezug auf die einzelnen Wohnungen um einen
klassischen Grundrisszuschnitt in einem unbewohnbaren Zustand.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundsticksgroRRe
Die GrundstiicksgréRe wurde gemaf vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit

der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat tberpruft.
Grundstuck 1.160 m?

2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der maRRgeblichen Grundflachen gemaR DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstandig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit mdglich) zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung abgeglichen wurden.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Mehrfamilienhduser

Feldhauser Stral’e 127 16,33 m X 9,60m = 157 m?
Feldhauser Stral’e 129 16,07 m X 9,60m = 154 m?
Xantener Stral3e 2 16,43 m X 9,60m = 158 m?
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Summe Kellergeschoss 472 m?
Feldhauser StralRe 127 16,33 m X 9,60m = 157 m2
Feldhauser StralRe 129 16,07 m X 9,60m = 154 m2
Xantener Stral3e 2 16,43 m X 9,60m = 158 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Summe Erdgeschoss 472 m?
Feldhauser Stral3e 127 16,33 m X 9,60m = 157 m?2
Feldhauser StralRe 129 16,07 m X 9,60m = 154 m2
Xantener Stral3e 2 16,43 m X 9,60m = 158 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Summe 1. Obergeschoss 472 m2
Feldhauser Straf3e 127 16,33 m X 9,60m = 157 m?2
Feldhauser Stral’e 129 16,07 m X 9,60m = 154 m?
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Vorbau 2,80m X 0,25m = 1 m2
Summe 2. Obergeschoss 313 m?
Feldhauser Stralle 127 16,33 m X 960m = 157 m2
Feldhauser StralRe 129 16,07 m X 9,60m = 154 m2
Xantener Stral3e 2 16,43 m X 9,60m = 158 m2
Summe Dachgeschoss 469 m?2
Summe BGF gesamt 2.198 m?
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2.7.3 Geschossflachenzahl (GF2)

Berechnung der GFZ

Geschoss BGF Faktor

Kellergeschoss 472 m2 X 0,00 = 0 m2

Erdgeschoss 472 m2 X 1,00 = 472 m2

1. Obergeschoss 472 m2 X 1,00 = 472 m2

2. Obergeschoss 313 m2 x 1,00 = 313 m?

Dachgeschoss 469 m2 x 0,00 = 0 m2

1.257 m2 / 1.160m2 = 1,1

Begrindung

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

Nach einer Uberschlaglichen Berechnung handelt es sich bei dem obersten Geschoss nicht um ein Vollge-
schoss im Sinne der BauNVO 90 und wird folglich nicht in der GFZ angerechnet!

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

2.7.4 Wohnflache

Die Wohnflache wird der Teilungserklarung entnommen. Fir die Wohnungen wurde jeweils eine Wohnflache
von 60,83 m2 in der Teilungserklarung angegeben, die im Rahmen der Bewertung auf 61 m2 je Wohnung
gerundet wird. Bei der 1. Ortsbesichtigung wurden in der Wohnung Nr. 17 KontrollmalRe genommen, bei
denen die MaRangaben in den Planen annéhernd bestéatigt werden konnten. In den ubrigen Wohnungen
wurde keine ausfuhrliche Innenbesichtigung durchgefihrt oder war aufgrund des vermiiliten Zustands nicht
mdglich bzw. zumutbar.

Ermittlung der Wohnflache
Wohnungen 13,14,17 und 18

Wohnung Nr. 13 61,00 m2
Wohnung Nr. 14 61,00 m2
Wohnung Nr. 17 61,00 m2
Wohnung Nr. 18 61,00 m?
Summe Wohnungen 13,14,17 und 18 244,00 m?
Summe Wohnflache gesamt (gerundet) 244,00 m2
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Hinweis:

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

Wohnflachenfaktoren

Mit den Wohnflachenfaktoren kann die Wohnflache gegentiber der Bruttogrundflache und der Geschossfla-
che hinreichend plausibilisiert werden. Als Gesamtwohnflache werden in der Teilungserklarung 1.053 m2
angegeben und kann fir die Ermittlung des Wohnflachenfaktors als ausreichend genau bezeichnet werden.
Kleinere Abweichungen fallen hier nicht ins Gewicht.

Wohnflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl Wfl. / BGF = (1.053 m2/ 2.198 m?) 0,48

Wohnflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)

- Kennzahl Wfl. / GF = (1.053 m2/ 1.726 m?) 0,61

Die Wohnflachenfaktoren liegen im unteren Bereich der plausiblen Spanne. Aufgrund des nur im geringen
Umfang ausgebauten Dachgeschosses (Xantener Stral3e 2) kénnen sie dennoch als plausibel angesehen
werden.

2.7.5 Anzahl der Stellplatze

Anzahl der Stellplatze
Stellplatze im Freien 2 Stk

Gemal Erkenntnissen bei der 1. Ortsbesichtigung sind die Stellplatze nicht vorhanden. Sie werden hier in-
formativ angegeben.
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

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

Starken:
- konnten nicht erkannt werden

Schwaéchen:

- Das Objekt befindet sich in einer einfachen Wohnlage am Rande von Gelsenkirchen im Stadtteil Schol-
ven, einem schwacher nachgefragten Stadtteil in Gelsenkirchen. Dies hemmt die Nachfrage.

- Das Mehrfamilienhaus, in dem sich die Eigentumswohnungen befinden, wurde fiir unbewohnbar erkléart.

- gemeinsame Gebdudetrennwand mit den benachbarten Mehrfamilienhdusern

- Grundrissschwéachen wie fehlender AufRenbezug

- Zuden Eigentumswohnungen gehort kein physisch vorhandener Stellplatz, Sondernutzungsrechte fiir die
Wohnung Nr. 13 und Wohnung Nr. 14 sind eingerdumt worden.

- bisher keine durchgreifenden ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt — stehen jedoch an

Chancen:
- Anlage auf das generell spekulative steigende Wertniveau von Immobilien nach Wiederherstellung einer
funktionierenden Eigentimergemeinschaft und eines bewohnbaren Zustandes.

- langfristige Altersabsicherung nach Wiederherstellung einer funktionierenden Eigentimergemeinschaft
und eines bewohnbaren Zustandes

- bei einem Umbau kénnen eigene Anforderungen an Wohnraume umgesetzt werden

Bedrohungen:
- unbekannte Bauqualitéat und Ausbauzustand und somit deutlich erhdhtes Risiko bezuglich einer Instand-
setzung/ Modernisierung

- der allgemeine Instandhaltungszustand in Verbindung mit den anstehenden Arbeiten beinhaltet ein Risi-
kopotenzial bezlglich der Kosten — Sonderumlagen werden erwartet oder sind zunéchst in einem Uber-
proportionalen Verhaltnis zu erwarten

- veralteter Genehmigungsstand und zwischenzeitliche Umbauten, die nicht dokumentiert sind

- madglicherweise erhdhte Fluktuation und somit erhohter Instandsetzungsbedarf

- es konnte keine WEG-Verwaltung recherchiert werden — hier wird vermutet, dass es keine fiir das Objekt
gibt

- es konnten keine Informationen zu Ricklagen recherchiert werden — hier wird vermutet, dass keine Rilck-
lagen gebildet wurden

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

- zum Wertermittlungsstichtag hohe Baupreise und eingeschranktes Angebot an Baufirmen
- stark gestiegene Finanzierungszinsen zum Wertermittlungsstichtag

- die Eigentumswohnungen erfullen nur einfachste Anforderungen an Wohnraum und richten sich an ein
nicht anspruchsvolles Mieterklientel

- in Gelsenkirchen gibt es ein Uberangebot an Wohnraum

Beurteilung

Insgesamt Uberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fir die zu bewertende Immobilie keine
regulare Marktgangigkeit erwartet. Aufgrund der Uberdurchschnittlichen Risiken nehmen ékonomisch den-
kende Marktteilnehmer Abstand von dem Immobilienangebot.
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3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstticks 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 Grundstucks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.8

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

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

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

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffél-
len fur vergleichbare Objekte vorliegt und oder objektspezifische Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Es ist
vornehmlich fur Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhduser geeignet und bildet
das Standardverfahren fir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese
anstelle von oder ergdnzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(8 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 ausschlieBlich 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
Madglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kénnen, der Aufbau einer Kapitalanlage (Alterssi-
cherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterh6hungen. Dies gilt vorwiegend fir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstticke.

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

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

¢ § 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Nach § 6 ImmoWertV sind bei der Wertermittlung ein oder mehrere Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren) unter Beruicksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr heran-
zuziehen. Bei Eigentumswohnungen wird der Verkehrswert in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren
abgeleitet, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfigung steht. In diesem Fall wird
der Vergleichswert als nicht zielfiihrend angesehen, da die Giberdurchschnittlichen Risiken der Eigentums-
wohnung nicht anzupassen sind. Das Sachwertverfahren ist wegen der fehlenden Marktanpassung nicht
zielfihrend. Aus diesem Grund scheidet das Sachwertverfahren hier als Wertermittlungsverfahren aus. Es
verbleibt das Ertragswertverfahren.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Hinweis zu den Modellen

Die ImmoWertV ist am 01.01.2022 in Kraft getreten. Nach dem Grundsatz der Modellkonformitat (8§10 Im-
moWertV) ist in der Ubergangszeit bis zur Veroffentlichung der daraus abgeleiteten wertrelevanten Daten
oder bei zurtickliegenden Wertermittlungsstichtagen noch das jeweilige, bisher gultige Modell zu verwenden,
auch wenn dies auf veraltete Normen abstellt.

Der Gutachterausschuss in Gelsenkirchen orientiert sich an dem Modell zur Ableitung des Liegenschafts-
zinssatzes der AGVGA-NRW (Stand 21.06.2016). Fiur die Auswertung der Liegenschaftszinssatze wurden
Verkaufsfélle aus den Jahren 2020 bis 2022 herangezogen. Als Grundlage dienten die tatsachlichen Mieten
und die Bewirtschaftungskosten der Anlage 3 der ImmoWertV. GréRere Abweichungen vom Mietspiegel (<>
wurden angeglichen. Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre. Es wurden nur Kauffélle mit einer Min-
destrestnutzungsdauer von >12 Jahren beriicksichtigt. °

3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

Die Restnutzungsdauer eines Gebaudes orientiert sich i. d. R. an der Differenz zwischen dem Gebdaudealter
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 gemaf Anlage 1 ImmoWertV 1° pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass das Mehrfamilienhaus und die Eigentumswohnungen
in einen baujahrestypischen Zustand versetzt werden. Die Kosten hierfir werden in einem Risikoabschlag
bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
in Abzug gebracht.

In der ImmoWertV Anlage 1 ! ist ein Modell zur Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Berucksichtigungen von Modernisierungen beschrieben. Das Modell sieht zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer eine Punktetabelle mit Modernisierungselementen vor. Aus der Summe der Punkte lasst sich der Mo-
dernisierungsgrad bestimmen und daraus entsprechend die Restnutzungsdauer ableiten.

Bei baulichen MalRnahmen am Gebdude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die Malinahmen durchgefuhrt wurden. Liegen die MaRnahmen weiter zuriick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemaRen Ansprichen genigen, kdnnen auch hierfir Modernisierungspunkte eingeraumt werden.

® Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2023; Seite 64

10 Die Gesamtnutzungsdauer des Modells ist konform mit der Anlage 1 der ImnmoWertV.

11 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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Das Gebaude wurde um 1929 errichtet. Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein tatséachliches Alter von
94 Jahren.

Modernisierungspunkte (auch Teilpunkte) werden nach fiktiv unterstellter Modernisierung sachverstandig
vergeben fir

- Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung - fiktiv unterstellt!?

- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) - fiktiv unterstellt

- Modernisierung der Heizungsanlage - fiktiv unterstellt

- Modernisierung von Badern - fiktiv unterstellt

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen fiktiv unterstellt

Unter Berucksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitét
des Gebaudes wird ein mittlerer Modernisierungsgrad (6-10 Punkte) (6 von 20 Punkten) begutachtet. Bei
einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem tatsachlichen Gebaudealter von 94 Jahren wird geman
der Anlage 1 ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren abgeleitet.
Das fiktive Alter ergibt sich hieraus mit 55 Jahren und ein fiktives Baujahr von 1968, was die Grundlage fur
die weiteren Berechnungen ist.

Nutzungsdauern 19

Stichjahr der Wertermittlung 2023
Baujahr 1929
tatséchliches Alter 94 Jahre
fiktives Baujahr 1968
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 55 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre
Hinweise

Sollten die fiktiv unterstellten Investitionen nicht getétigt werden, wiirde die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer 0 Jahre betragen.

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.

Eine Eigentimergemeinschaft steht unter dem Aspekt der Unauflésbarkeit der Gemeinschaft. Dies bedeutet,
dass theoretisch eine endlose Nutzungsdauer anzunehmen ist. Bei der gewéhlten Nutzungsdauer handelt
es sich um eine theoretische und modellabhéngige gewahlte Gesamtnutzungsdauer.

12 Dammung der Deckung tiber der Wohnung im Dachgeschoss als gesetzliche Vorgabe
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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 0&rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grole

1 18 262 Gebaude- und Freiflache 402 m2
18 263 Gebaude- und Freiflache 402 m?
18 264 Gebaude- und Freiflache 356 m?

Gesamtgroile 1.160 mz2

Bodenrichtwert 140 €/m?

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

Koeffizient Richtwertgrundstick 05 = 0,72
Koeffizient Bewertungsgrundstiick 11 = 1,05
Bodenwert (€/m?) 140 €/m? x 1,05 / 0,72 = 204 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 204 €/m?
GrundstlicksgréRRe rentierlicher Anteil 1.160 m2
Bodenwertansatz 204 €/m?

204 €/m? x 1.160 m2 = 236.640 €
Miteigentumsanteil 231,16 / 1.000stel = 54.702 €
Rundung 298 €
Bodenwert (anteilig) 55.000 €
BEGRUNDUNG

Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2023 wie folgt ausgewiesen:

Lage und Wert

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45896

Ortsteil Scholven
Bodenrichtwertnummer 102200
Bodenrichtwert 140 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023
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Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflache

Geschosszahl Il

Geschossflachenzahl 0,5

Bemerkung Bei abweichenden Merkmalen (unterschiedliche bauliche Ausnutzung) ist

geman der ortlichen Fachinformationen (Anlage 11 der WertR 2006) auf die
tatsachliche Ausnutzung umzurechnen.

Freies Feld Emmericher Stral3e

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

Die Bodenrichtwerte werden gemafl mindlicher Auskunft des Gutachterausschusses nicht wie tblich auf
Basis der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) nach der Bodenrichtwertlinie umgerechnet, sondern
nach der tatséchlich vorhandenen Geschossflachenzahl (GFZ) nach der BauNVO. Die Grundlage zur Be-
rechnung der GFZ bildet 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 die ge-
nannte Hohe Uber mehr als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses hat.

In diesem Fall handelt es sich bei den Dachgeschossen nicht um ein Vollgeschoss und wird folglich nicht in
der GFZ angerechnet!

Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Hinweis:

Die Gebaude entlang der Feldhauser StralRe sind Ill-geschossig zzgl. nicht ausgebautem Dachgeschoss und
das Mehrfamilienhaus Xantener Straf3e ist Il-geschossig zzgl. ausgebautem Dachgeschoss. Da die Flache
der Dachgeschosse bei der GFZ-Berechnung hier zusammengefasst wird, ist in der Berechnung der GFZ
die Flache des 2. Obergeschosses geringer als die Flache des Dachgeschosses.

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

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

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der Nutzun tatsachliche Mieten angesetzte Mieten
Mietflache Flache Miete Ertrag Miete Ertrag
Wohnung Nr. 13 LewW 61,0 m2 0,00 €/m* 0,00 € 5,85 €/m? 356,85 €
Wohnung Nr. 14 LeW 61,0 m? 0,00 €/m* 0,00 € 5,85 €/m? 356,85 €
Wohnung Nr. 17 LewW 61,0 m2 0,00 €/m* 0,00 € 5,80 €/m? 353,80 €
Wohnung Nr. 18 LeW 61,0 m? 0,00 €/m? 0,00 € 5,80 €/m? 353,80 €
244,0 m2 2 0,00 €/m*> 0,00 € 2 5,83 €/m? 1.421,30 €
Stellplatze .
Art des Nutzung tatsachliche Mieten | angesetzte Mieten
Stellplatzes Anzahl Miete Ertrag Miete Ertrag
SNR Stellplatz | Stpl 1 Stk 0,00 €/st 0,00 € 20,00 €/St 20,00 €
SNR Stellplatz J Stpl 1 Stk 0,00 €/St 0,00 € 20,00 €/St 20,00 €
2 Stk 2 0,00 €/St 0,00 € 2 20,00 €/St 40,00 €

Zusammenfassung der Mieterliste

marktibliche Mietertrdge Wohnen Leerstand 1.421,30 €
marktiibliche Mietertrage offene Stellplatze 40,00 €
marktibliche Mietertrdge monatlich gesamt 1.461,30 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 1.461,30 € x 12 rd. 17.536 €
BEGRUNDUNGEN

Rohertrag

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

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die markttibliche Miete daher mafRgeblich an der ortstiblichen Vergleichs-
miete, welche als Mischung von Neu- und Bestandsmieten von ortlichen 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 zuriick-
zufuhren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen Verhandlungs-
erfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

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

Die Wohnungen sind ungenutzt und fir unbewohnbar erklart worden.

Tabellenmietspiegel Stadt Gelsenkirchen

Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Gelsenkirchen Stand 01.01.2022

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

Das Alter und die GroRRe einer Wohnung bestimmen mafR3geblich ihre Beschaffenheit und damit die Mieththe.
Die Mietspiegeltabelle weist acht Baualtersklassen und finf Wohnungsgré3enklassen aus. Zur Einordnung
ist neben der WohnungsgroRe das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes mafigeblich. Auch bei moderni-
sierten Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspringlichen Baujahr und nicht nach dem Jahr
der Modernisierung. In dem Mietspiegel werden Spannen ausgewiesen, weil nicht sdmtliche Merkmale fur
die Miethéhe erhoben werden kénnen.

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

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

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten nach dem Mietspiegel als ortsiblich.

Hierbei wurde folgendes Normobjekt definiert:

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

- das Gebaude verfugt Uber keinen Aufzug

- die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebéaudes

- Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

- die Wohnung wurde ohne Ful3bodenbelag vermietet

- die Wohnung verfugt Gber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse

- die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

- der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

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

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

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

- die Heizungsanlage wurde in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

Wohnung Nr. 13 und Wohnung Nr. 14 im Erdgeschoss
Bei Abweichungen von dem Normobjekt sind Zu- oder Abschléage zu berticksichtigen

Gruppe | Baujahresklasse bis 1948 Wohnungsgrofie C >60 m2 bis 90 m2
Spanne / Mittelwert 5.22 €/m? - 5,98 €/m?/ 5,60 €/m?
Basiswert Mittelwert 5,60 €/m?

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

6.4 Geschosslage
Erdgeschoss 0,04 €/m?

6.11 Modernisierung Bad und Innenausbau
in den letzten 10 Jahren modernisiert — fiktiv unterstellt 0,20 €/m?

6.12 Modernisierung der Heizungsanlage
in den letzten 10 Jahren modernisiert — fiktiv unterstellt 0,21 €/m?

ortsiibliche Vergleichsmiete 5,83 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 5,85 €/m?
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Wohnung Nr. 17 und Wohnung Nr. 18 im 2. Obergeschoss
Bei Abweichungen von dem Normobjekt sind Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen

Gruppe | Baujahresklasse bis 1948 WohnungsgréfRe C >60 m2 bis 90 m2
Spanne / Mittelwert 5.22 €/m? - 5,98 €/m?/ 5,60 €/m?

Basiswert Mittelwert 5,60 €/m?
6. 3 Balkon/Terrasse

nicht vorhanden - 0,22 €/m?
6.11 Modernisierung Bad und Innenausbau

in den letzten 10 Jahren modernisiert — fiktiv unterstellt 0,20 €/m?
6.12 Modernisierung der Heizungsanlage

in den letzten 10 Jahren modernisiert — fiktiv unterstellt 0,21 €/m?
ortsubliche Vergleichsmiete 5,79 €/m? gerundet auf 0,05 €/m? = 5,80 €/m?

Angebotsmieten (Internetportale)

In der naheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die Gro3e der
Vergleichsobjekte liegt hierbei von 39 m2 bis 65 m2 und die Mietspanne betragt nach Eliminierung der Aus-
reilBer von 5,51 €/m? bis 7,12 €/m? im Mittel 6,34 €/m>2.

In Gelsenkirchen werden die Wohnungen haufig fir eine Vermietung aufgearbeitet, um diese auf dem Miet-
markt platzieren zu kénnen. Auch liegen die Angebotsmieten und die Mieten des Mietspiegels im Vergleich
zu anderen Grof3stadten dicht beieinander. Des Weiteren ist bei den Mietangeboten zu bericksichtigen, dass
es sich hierbei um Angebotspreise handelt, die von den tatséchlich vereinbarten Mieten abweichen kénnen.

Mittlere Angebotsmiete 6,34 €/m?

Angesetzte Mieten/marktibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird die ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete als marktiblicher Roh-
ertrag angesetzt. Sofern Ausstattungen Uberaltert oder stark abgenutzt sind, d. h. nicht mehr zeitgemalfen
Anspriichen in diesem Segment genilgen, 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.

Es wird angenommen, dass die offenen Stellplatze noch hergestellt werden. Die Kosten hierfur sind in der
Pauschale bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem Punkt besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale berticksichtigt. Fir die offenen Stellplatze wird eine marktibliche Miete von 20 €/Stk. je
Stellplatz angesetzt.

Marktubliche Miete Wohnung Nr. 13 und Wohnung Nr. 14 im Erdgeschoss 5,85 €/m?
Marktibliche Miete Wohnung Nr. 17 und Wohnung Nr. 18 im 2. Obergeschoss 5,80 €/m?
Stellplatz im Freien 20 €/St.
Hinweis

Dies ist kein Mietwertgutachten. Die Ermittlung der marktiiblichen Miete erfolgt fiir Zwecke der Wertermittlung
auf der Grundlage, wie sie auch bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze Anwendung findet.
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3.3.2 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag 17.536 €

abzlglich Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung

Wohnflachen 244 m2 x 13,50€/m? = 3.294 €
offene Stellplatze 2Stk x 102,00 €/St = 204 €

3.498 €
Verwaltung
Wohnflachen 4WE x 412 €/WE = 1.648 €
offene Stellplatze 2Stk x 45,00€/St = 90 €

1.738 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 17.056 € = 341 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -5.577 €
entspricht ca. 32% des jahrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 11.959 €
abzgl. Bodenwertverzinsung

3,75% von 55.000 € = -2.063 €

jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 9.896 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
25 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3,75% = 16,04
Ertrag der baulichen Anlagen 9.806 € x 16,04 = 158.732 €
Bodenwert (anteilig) 55.000 €
Zwischensumme 213.732 €
Rundung 268 €
vorlaufiger Ertragswert 214.000 €
Marktanpassung (87 (2)) ImmoWertV
Abschlag 0,00% von 214.000 € = 0€
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 214.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fiir den Eigentiimer regelmagig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemaéle Bewirtschaftung des Objektes zu gewéhrleisten. Bei den maf3geblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berticksichtigt werden. Die tatsachlichen Kosten kdnnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelm&Rig durchzufiihrenden Instandhaltungsmaf3nahmen grofRen jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind. GemanR Ertragswertmodell werden diese nach der ImmoWertV Anlage 3 angesetzt.

2023 Bewirtschaftungskosten Gelsenkirchen 13

Instandhaltungskosten Wil. (auf 1 m2 gerundet) 13,50 €/m?
je Garage oder &hnlichem Einstellplatz 102 €/Stk
Verwaltungskosten Eigentumswohnung 412 €IStk
je Garage oder &hnlichem Einstellplatz 45 €/Stk
Mietausfallwagnis Wohnen vom Jahresrohertrag 2%
Betriebskosten vollstandige Umlage 0€

Es wird angenommen, dass bei einer Vermietung die Ublichen Vereinbarungen getroffen werden, das heif3t
die Schonheitsreparaturen werden von den Mietern getragen; hingegen tbernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (8 28 Abs. 4 11.BV). Darlber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstadndig umgelegt werden kdnnen. Die Bewirtschaftungskosten fir das Objekt liegen
insgesamt bei rd. 32% des jahrlichen markttblichen Rohertrages und kénnen in dieser Hohe fir das Objekt
und das angesetzte Mietniveau als angemessen eingestuft werden.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwert ergibt sich aus der Bodenwertermittlung. Als rentierlicher Bodenwert wird der anteilige Wert
des Miteigentums der gesamten Grundstiicksflache angesetzt. Eine wirtschaftlich selbststéandige Teilflache
ist nicht vorhanden. Die Verzinsung erfolgt mit dem Liegenschaftszinssatz.

Restnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz fir Eigentumswohnungen hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
der Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2020-2022 nachfolgende Eckdaten im Grundstlicksmarktbericht
2023 vertffentlicht 4:

vermietetes n LSz @ WAl @ ber. KP @ Miete @ BWK @ REF @ RND
Wohnungsei- % m2 €/m? €/m? % Jahre
gentum
min ‘ max | min ‘ max | min ‘ max min ‘ max min ‘ max min ‘ max | min ‘ max
156 2,85 67 1.124 5,61 28,86 16,34 33
0,56 ‘ 6,15 | 26 ‘ 147 | 472 ‘ 3.081 | 4,17 ‘ 8,79 | 19,00 ‘ 42,00 | 8,41 ‘ 3531 | 14 ‘ 80
Konfidenz-In- 2,62 - 3,07 64 - 70 1.046 —1.202 | 5,49-5,72 28 - 30 15-17 30-35
tervall
Standardab- 1,41 20 491 0,70 4,37 5,38 14
weichung
13 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2023;Seite 69 ff
14 vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2023; Seite 60
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Unter der Voraussetzung, dass die Eigentumswohnungen und das Mehrfamilienhaus wieder in einen be-
wohnbaren Zustand mit einer bauzeittypischen Ausstattung versetzt werden, wird der Liegenschaftszins wie
folgt angesetzt. Es wird von einer Vermietung ausgegangen.

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

Allgemein

Marktdimension:

Unklare Tendenzen. Bedingt durch die politischen Ereignisse und den Anderungen auf dem 1
Finanzmarkt ist der Markt unstet geworden. Die Unsicherheiten sind deutlich gestiegen. Ins-
besondere ertragsorientierte Objekte haben eine schwéchere Nachfrage.

Wohnflache:

Die durchschnittliche Wohnflache in der Auswertung ist geringfuigig grof3er als die Wohn- )
flache der zu bewertenden Immobilie.

Mietniveau:

Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist vergleichbar mit der geschatzten Ob- >
jektmiete.

Restnutzungsdauer:

Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist lAnger als die Restnut- )
zungsdauer der zu bewertenden Immobilie.

ObjektgroRie:

Es handelt sich um eine Eigentimergemeinschaft mit 18 Wohnungen. Hierbei gilt je gro- >
Ber die Anzahl der Wohnungen desto eher handelt es sich um ein Vermietungsobjekt.
Baupreise/Sanierungskosten:

Zum Wertermittlungsstichtag steigen die Baupreise und es herrscht eine Rohstoffknapp- 1
heit. Dies birgt deutliche Unsicherheiten beziglich der Sanierungskosten und des Sanie-
rungszeitraums.

Beurteilungen aus der Analyse

Lage/Umfeld:

Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als einfache Wohnlage bewertet. !
Grundstuick:

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 in Bezug auf die einzelnen Wohnungen um einen klassischen
Grundrisszuschnitt in einem unbewohnbaren Zustand.

Unter Punkt 2.6.5 wurde der Gebaudezustand beurteilt:

Zusammenfassend war bei der Ortsbesichtigung ein nicht mehr bewohnbarer Zustand
erkennbar.. Die Herstellung eines bewohnbaren Zustands wird unterstellt. Dies beinhaltet 1
ein Kostenrisiko bezuglich der Instandsetzung.

Marktgangigkeit:

Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fur die zu bewertende Immobilie keine regu- ™"

lare Marktgangigkeit erwartet.

Sonstiges

Fehlender Au3enbezug:
Die Wohnungen verfliigen Uber keinen AufRenbezug, dies kann sich langfristig als ™"
Markthindernis herausstellen.

Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fir die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 3,75% und einer
Restnutzungsdauer von n = 25 Jahren gemafR Rentenbarwertformel mit einer jahrlich
nachschissigen Zeitrente.

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

3,75%
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™" deutlich héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko

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

PN neutral bzw. eine weitere Anpassung gegeniiber einer durchschnittlichen Eigentumswohnung ist erfahrungsge-
maR nicht erforderlich

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

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

Zuséatzliche Marktanpassung

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

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

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

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 214.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 12,20
Kennzahl Wert/m2 WAl. 877 €/m?

Diese Kennzahlen werden verzerrt, da die Ertrage der Stellplatze mit eingerechnet sind. Zur Plausibilisierung
werden die Ertrage den Stellplatzen herausgerechnet. Hierbei werden die monatlichen bzw. jahrlichen Er-
trdge um die Bewirtschaftungskosten bereinigt und mit dem Barwertfaktor multipliziert. Bei dieser Berech-
nung handelt es sich nicht um den Wert der Stellplatze.

ohne offene Stellplatze

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert ohne offene Stellplatze 211.017 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 12,37
Kennzahl Wert/m2 Wfl. 865 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Der drtliche Gutachterausschuss hat aus Kaufvertragen folgende Vergleichszahlen abgeleitet:
Altersklasse 1920 bis 1949 1.310 €/m? (iber alle Lagen?®

In dem Grundstticksmarktbericht 2023 wird auf den Immobilienpreiskalkulator unter Boris.Nrw.de® verwie-
sen. Dieser weist einen Wert von 910 €/m? bei einer fiktiv unterstellten einfachen bis mittleren Ausstattung
aus.

15 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2023; Seite 57
16 Quelle: [https://www.boris.nrw.de/];abgerufen am 01.05.2023

Feldhauser StraRe 129 | 45896 Gelsenkirchen Seite | 41



DJE-0523-MEA

3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

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

Folgende Zu- und Abschldage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§88 ImmoWertV)

Wiederherstellung der Bewohnbarkeit - 195.200 €
Wiederherstellung der Bewohnbarkeit Gemeinschaftseigentum (anteilig) -19.600 €
Anlage Stellplatze - 10.000 €
Risiko teilw. fehlende Innenbesichtigung -21.400 €
Risiko Eigentiimergemeinschaft -42.800 €
Sonderwertberechnung Leerstandsdifferenzen -34.438 €
Sonderwert Stellpléatze - 686 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -324.124 €

Wiederherstellung der Bewohnbarkeit

Wie unter Punkt 2.6.5 beschrieben, konnten Bauschaden und Uberdurchschnittliche Abnutzungen bei der

Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

In diesem Fall kann davon ausgegangen werden, dass jeweils in den Eigentumswohnungen

- die Technik (Gastherme zu erneuern und Elektro-Unterverteilung zu priifen) instand zu setzen ist

- das Badezimmer zu erneuern ist

- die Kuche zu erneuern ist

- die Elektrofeininstallationen instand zu setzen ist

- die Fenster teilweise instand zu setzen sind

- die Schonheitsreparaturen vollumfanglich durchzufiihren sind

- Restmobiliar und Unrat zu entsorgen sind

Im Bereich des Gemeinschaftseigentums ist ebenfalls ein vielfach schadhafter Zustand vorhanden. Erkenn-

bar war

- das Dachgeschoss instandgesetzt und gedammt werden muss

- die Treppe statisch geprift und ggf. instandgesetzt werden muss

- die Fallrohre gepruft und wahrscheinlich instandgesetzt werden muissen — eine Verschmutzung der
Wande mit Bakterien und Pilzen kann ebenfalls nicht ausgeschlossen werden

- die Fenster teilweise beschédigt sind

- die Schonheitsreparaturen vollumfanglich anstehen

- Restmobiliar und Unrat im Kellergeschoss und auf dem Dachboden vorhanden sind und entsorgt werden
missen

- die AuRenanlagen neu angelegt werden missen

- mittelfristig die Fassade neu gestrichen werden sollte

Auf die Schwierigkeiten in Bezug auf die Kosten fir das Gemeinschaftseigentum wurde bereits eingegangen.
Hier besteht das erhebliche Risiko, dass nicht alle Eigentiimer greifbar sind und sich an der Instandsetzung
des Gemeinschaftseigentums beteiligen.

In der Wertermittlung wird das sogenannte externalisierende Verfahren angewendet. Das heil3t, es werden
Instandsetzungs-, und Reparatur- sowie ModernisierungsmafRnahmen unterstellt, die Auswirkungen auf die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, auf die erzielbaren Mieten und auf den Liegenschaftszinssatz haben. Um
diesen fiktiv unterstellten Zustand zu erreichen sind in diesem Fall umfangreiche Ma3hahmen notwendig.
Hier wird auf die Beschreibungen unter Punkt 2.6.5 verwiesen. Diese Malinahmen ziehen sich durch nahezu
alle Gewerke.
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Nachfolgend kann eine Pauschale nur geschatzt werden, die die notwendigen Mal3nahmen ermdoglicht. Eine
detaillierte Aufstellung der ausstehenden Kosten kann im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht erstellt
werden, da dies auch von den jeweiligen Anspriichen an das Gebaude abhangt. Unterstellt wird hier ein
normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits vorhandenen Standard
abgestimmt ist. Hierbei handelt es sich nicht um die Kosten, sondern um eine Schatzung, die auch ein po-
tenzieller Erwerber im Rahmen seiner Verhandlungen in Abzug bringen wiirde.

Ansatz (Abschlag): 800 €/m? Wohnflache fir die Eigentumswohnung -195.200 €
Ansatz (Abschlag): bezogen auf den Anteil am Gemeinschaftseigentum -19.600 €

Anlage Stellplatze

Die Stellplatze zu der Wohnungen Nr. 13 und der Wohnung Nr. 14 sind gemafR Erkenntnissen der 1. Orts-
besichtigung nicht angelegt worden. In der Ertragswertermittlung sind die Ertrage und Bewirtschaftungskos-
ten fur einen Stellplatz beriicksichtigt, sodass an dieser Stelle die Kosten fur die Anlage des Stellplatzes
bertcksichtigt werden missen.

Ansatz (Abschlag): 5.000 je Stellplatz - 10.000 €

Risiko teilw. fehlende Innenbesichtigung

Sowohl Teile des Mehrfamilienhauses bzw. Eigentimergemeinschaft (Feldhauser Strale 127, Dachge-
schoss) als auch die Wohnung Nr. 14 und die Wohnung Nr. 18 konnten nicht vollstandig besichtigt werden.
Hierfur erfolgt ein Risikoabschlag. Dieses wegen evtl. nicht erkannter Schaden und Instandhaltungsriick-
stéande sowie evtl. nicht fertiggestellter Ausbauarbeiten. Des Weiteren sind die Wohnungen vermutlich un-
genehmigter Weise umgebaut worden und hier besteht die Gefahr, dass weitere Planungs- und Genehmi-
gungskosten anfallen. Nach &uRerem Augenschein erscheint hier ein solcher Abschlag in Hohe von 10%
des vorlaufigen marktangepassten Ertragswertes als angemessen und erforderlich. Dieser Abschlag bertick-
sichtigt auch das Risiko von ungenehmigten Umbauten.

Ansatz (Abschlag): 10% von 214.000 € = -21.400 €

Risiko Eigentimergemeinschaft

Eine Verwaltung konnte nicht recherchiert werden und es kann davon ausgegangen werden, dass keine
Verwaltung eingesetzt ist. Des Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass die Eigentiimergemein-
schaft nicht in einem (iblichen Rahmen agiert, und dass Riicklagen oder Ahnliches gebildet wurden. Dies
stellt insbesondere in dem erkennbaren und zu vermutenden Zustand ein erhebliches Risiko dar. Hier be-
steht die Gefahr, dass Kosten nicht von allen Miteigentimern getragen werden kénnen und notwendige In-
vestitionen nicht vollstandig umgelegt werden kdnnen. Um eine Wohnnutzung wieder zu erméglichen, mus-
sen die von Amtswegen festgestellten Méngel beseitigt werden. Hierzu liegen keine empirischen Daten vor,
sodass dieser Abschlag hier nur geschatzt werden kann.

Ansatz (Abschlag): 20% von 214.000 € = -42.800 €
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Sonderwertberechnung Leerstandsdifferenzen

Die Wohnungen stehen zum Wertermittlungsstichtag leer und missen aufwendig fir eine Vermietung auf-
gearbeitet werden. Der Zeitraum, der fur die Aufarbeitung benétigt wird, wird hier auf 1,5 Jahr inklusive Ver-
marktung geschétzt. In dieser Zeit fallen fiir den Eigentiimer Betriebskosten an, die Ublicherweise auf die
Mieter umgelegt werden kénnen. Diese werden hier in Anlehnung an den Betriebskostenspiegel des Deut-
schen Mieterbundes mit 2,40 €/m? monatlich angenommen und zu dem Mietausfall hinzugerechnet. Beriick-
sichtigt hierbei ist, dass in diesem Fall die Heizkosten nicht so umfanglich anfallen wie bei einer vermieteten
Wohnung.

Sonderwertberechnung Leerstandsdifferenzen

Laufzeit ((- Miete marktii.- Betriebsk.) x Flache x 12) x Barwertfaktor
Wohnung Nr. 13 1,5 Jahre (-5,85€/m? -2,40€/m?) x61m?x12 x 143 = - 8.636 €
Wohnung Nr. 14 1,5 Jahre (-5,85€/m? -2,40€/m?) x61m?>x12 x 1,43 = - 8.636 €
Wohnung Nr. 17 1,5 Jahre (-5,80€/m? -2,40€/m?) x61m?x12 x 143 = -8.583 €
Wohnung Nr. 18 1,5 Jahre (-5,80€/m? -240€/m? x61m*>x12 x 1,43 = - 8.583 €
Sonderwert Leerstandsdifferenzen -34.438 €
Sonderwertberechnung Stellplatze

Laufzeit ((Miete - Miete markti.) x 12) x Barwertfaktor

SNR Stellplatz | 1,5 Jahre ((-20€) x12) x 1,43 = -343 €
SNR Stellplatz J 1,5 Jahre ((-20€) x12) x 143 = -343 €
Sonderwert Stellplétze - 686 €

Deckelung

Die kalkulierte Summe der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ist héher als der ermittelte
vorlaufige marktangepasste Ertragswert. Eine Immobilie kann jedoch keinen negativen Wert haben.

Als Mindestwert wird hier der Bodenwertanteil des Miteigentumsanteils angesetzt. Es handelt sich hierbei
um eine Eigentimergemeinschaft und ein Abbruch der baulichen Anlagen ist nicht ohne weiters mdglich.

Nachfolgend wird eine Wartezeit von 5 Jahren angesetzt, bis entweder

- die baulichen Anlagen abgebrochen werden kénnen

oder

- die Eigentimergemeinschaft neu gebildet und wirtschaftlich geordnet ist, sodass eine wirtschaftliche Nut-
zung der Eigentumswohnungenn wieder mdglich sein kdnnte.

Um die Wartezeit zu bertcksichtigen, wird der Bodenwertanteil Gber die Wartezeit diskontiert. Der Diskon-
tierungsfaktor betragt 0,8319.

Um das Uberdurchschnittliche Risiko bzw. die mdglichen anteiligen Abbruchkosten zu berlcksichtigen erfolgt
ein Risikoabschlag von 5.000 € je Wohnung, also 20.000 €

Demnach ergibt sich ein maximaler Abschlag von

55.000 € x 0,8319 = 45.755 €
Risiko/Abbruchkosten = - 20.000 €
25.755 €

Um den Wert zu erreichen erfolgt ein Abschlag, der die Differenz berticksichtigt. Dieser errechnet sich aus
der Differenz des vorlaufigen marktangepassten Ertragswertes von 214.000 € und den um das Risiko und
die Wartezeit bereinigten Bodenwert von 25.755 €.

214.000 € - 25.755 € = 188.245 €

Der Betrag von 188.245 € ist der hier angesetzte maximale Gesamtabschlag, um einen auf den Bodenwert
basierenden Verkehrswert abzuleiten.

maximaler Gesamtabschlag -188.245 €
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

In diesem Fall wird eine Vermietung als nachhaltige Nutzung der Eigentumswohnungen angesehen, weshalb
hier der Verkehrswert aus dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert abgeleitet wird. Das Sachwert-
verfahren scheidet hier wegen der fehlenden Marktanpassung aus. Auf Grund der vielen bereits ausfihrlich
beschriebenen Besonderheiten kdnnen Vergleichspreise ebenfalls nicht mit hinreichender Sicherheit ange-
passt werden. Der Verkehrswert wird aus dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert unter Beriicksich-
tigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale bzw. der maximalen Deckelung der ab-
ziehbaren Kosten abgeleitet.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 214.000 €
maximaler Gesamtabschlag - 188.245 €
Ertragswert 25.755 €
Rundung 245 €
Ermittelter Gesamtverkehrswert 26.000 €

Plausibilisierung Ertragswert
Flachenwert/m2 (Wfl.) 107 €/m?

Aufgrund der vorangegangenen Ausfihrungen schéatze ich den Geamtverkehrswert fir die Sondereigentume
Wohnung Nr. 13,14,17,18 des mit mehreren Mehrfamilienh&usern bebauten Grundstuicks Feldhauser Strale
127,129, Xantener StralRe 2 in 45896 Gelsenkirchen auf

GESAMTVERKEHRSWERT  zum Stichtag 19.04.2023 gerundet 26.000 €

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

ANMERKUNG:

Die zu bewertenden Sondereigentume sind Uberdurchschnittlich risikobehaftet und nahezu unverkauflich.
Die anzunehmenden Kosten, einen bewohnbaren Zustand herzustellen, zehren die Ertrage auf. Faktisch
gesehen handelt es sich um ein unwirtschaftliches Wirtschaftsgut ohne 6konomischen Markt.

Hinzukommen noch die deutlichen Risiken der Eigentimergemeinschaft in Bezug auf die Liquiditat und der
Bereitschaft Investitionen an den Mehrfamilienhdusern zu tatigen. Ein Riickbau und anschlielRender Neubau
der Mehrfamilienhduser kann jedoch nur mit Zustimmung der Eigentiimergemeinschaft erfolgen.

Des Weiteren wird deutlich, dass das zu erwartende Mietniveau in Gelsenkirchen so gering ist, dass sich
diese Investitionen nicht wirtschaftlich darstellen lassen.

Eine wirtschaftliche Verwendung, die dennoch erkannt werden kdnnte, ist dass ein Investor diese und weitere
Eigentumswohnungen erwirbt oder bereits Eigentimer einer oder mehrerer Wohnungen ist und die Mehrheit
an den Stimmen erreicht: Dieser Eigentiimer ware in der Lage, die notwendigen Investition durchzusetzen
und wieder eine Verwaltung einzusetzen und eine ubliche wirtschaftliche Nutzung der Mehrfamilienhduser
Zu erreichen.
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LASTEN UND BESCHRANKUNGEN IM GRUNDBUCH

Grundbuch von Buer, Blatt 23614, 23618, 23615, 23619/ Abt. 1|

Ifd. Nr. 1
Nutzungsbeschrankung

Fir die Beurteilung der Grundbucheintragung wurde die Bewilligungsurkunde vom 30.06.1967 eingeholt.

"Zu einer anderen Nutzung des Flurstiicks Nr. 60 (historisch), jetzt Flurstiicke Nr. 262, 263 und 264, sowie
fir Wohn- und Garagenzwecke, sowie zu jeder Art der Errichtung oder Anderung von Geb&uden, baulichen
Anlagen und Einfriedungen, ist neben den etwa erforderlichen 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen auch
die Zustimmung der Stadt Gelsenkirchen erforderlich" Urkunde vom 30.06.1967.

Die Nutzungseinschrankung ist fiir das hier zu bewertende Sondereigentum nicht wertrelevant, da eine
Wohnnutzung ausgetbt wird und eine andere Nutzung keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen wiirde. Den-
noch verbleibt eine sogenannte Verschmutzung des Grundbuches und nachfolgende Eintragungen gehen
dem Rang nach. Sachverstandig kann der Werteinfluss nur geschéatzt werden:

Belastung je Eigentumswohnung - 500 €

Ifd. Nr. 2
Bergschadenminderwert

"Der jeweilige Eigentiimer hat schadliche Einwirkungen durch Bergbau zu dulden (Bergschadenminderwert)
bis zu 10 vom Hundert des Verkehrswertes und zwar zugunsten des jeweiligen im Berggrundbuch von Reck-
linghausen, Band 7 Blatt 108 eingetragenen Eigentimers" Urkunde vom 30.06.1967

Fur das hier zu bewertende Sondereigentum nur eingeschrankt wertrelevant, da It. der Auskunft des zustan-
digen Bergbauunternehmens seit langem kein Abbau mehr stattfindet. Trotzdem verbleibt eine sogenannte
"Verschmutzung" des Grundbuches, deren Loschung mdglicherweise Kosten verursacht und durchaus ein
Verkaufshindernis sein kann. Der Wert dieser Belastung kann hier nicht exakt ermittelt werden und wird
daher anteilig fur das Sondereigentum geschatzt mit

Belastung je Eigentumswohnung - 500 €

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

Auftragsgeman wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht bertcksichtigt.
Werthdhe und Verwendung obliegen dem Gericht.
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AUFTEILUNG DES GESAMTVERKEHRSWERTES

Die Eigentumswohnungen sind jeweils in einem Wohnungsgrundbuch gebucht und selbststandige wirt-
schaftliche Einheiten. Sie sind bis hier als wirtschaftliche Einheit bewertet worden. Ein Einzelverkauf er-
scheint ebenfalls moglich.

Hier erfolgt eine Aufteilung des Verkehrswertes. Hierbei wird der vorlaufige Wert jeder Eigentumswohnung
anhand des Ertragsanteils an den Gesamtertrdgen ermittelt. Grundlage ist hier der monatliche Ertrag je Ein-
heit.

Der anteilige Verkehrswert des jeweiligen Sondereigentums wird dann unter Beriicksichtigung der beson-
dere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, wie sie unter Punkt 3.4 aufgefihrt sind, abgeleitet.

Aufteilung des Gesamtverkehrswertes auf Basis der Ertrage

monatliche Gesamtertrdge 1461€ = 100%
Ertragsanteil Wohnung Nr. 13 377 € rd. 26%
Ertragsanteil Wohnung Nr. 14 377 € rd. 26%
Ertragsanteil Wohnung Nr. 17 354 € rd. 24%
Ertragsanteil Wohnung Nr. 18 354 € rd. 24%
Wertanteil Wohnung Nr. 13 26% von 214.000 € = 55.640 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

maximaler Gesamtabschlag 26% von -188.245€ = -48.944 €
Rundungsanteil 26% von 245 € 64 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 13 6.760 €
Wertanteil Wohnung Nr. 14 26% von 214.000 € = 55.640 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

maximaler Gesamtabschlag 26% von -188.245€ = -48.944 €
Rundungsanteil 26% von 245 € 64 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 14 6.760 €
Wertanteil Wohnung Nr. 17 24% von 214.000 € = 51.360 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

maximaler Gesamtabschlag 24% von -188.245€ = -45179 €
Rundungsanteil 24% von 245 € 59 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 17 6.240 €
Wertanteil Wohnung Nr. 18 24% von 214.000 € = 51.360 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

maximaler Gesamtabschlag 24% von -188.245€ = -45179 €
Rundungsanteil 24% von 245 € 59 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 18 6.240 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 13 6.760 € rd. 7.000 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 14 6.760 € rd. 7.000 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 17 6.240 € rd. 6.000 €
Verkehrswertanteil Wohnung Nr. 18 6.240 € rd. 6.000 €
Gesamtverkehrswert 26.000 € 26.000 €

(Rundungsunterschied aufgrund der Aufteilung 0 € bzw. 0,00%)
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Wirtschaftliche Verwertung

In diesem Fall wurden die Wohnung Nr. 13 und Wohnung Nr. 14 im Erdgeschoss sowie die Wohnung Nr. 17
und Wohnung Nr. 18 im 2. Obergeschoss zusammengelegt. Um die Wohnungen wieder unabhangig vonei-
nander nutzen zu kénnen sind die Kiichen in der Wohnung Nr. 14 und der Wohnung Nr. 18 vermutlich wieder
herzustellen.

Des Weiteren sind jeweils zwei Gasthermen zu installieren und die Heizsysteme zu trennen. Die zu erwar-
tenden Kosten sind in Bezug auf die zu erwartenden Gesamtkosten fir die Wiederherstellung eines bewohn-
baren Zustandes marginal und gehen im Rahmen der Schéatzung unter.

Des Weiteren ist zu berticksichtigen, dass der Gesamtverkehrswert mittels der maximalen Deckelung ermit-
telt wurde. Durch die Zusammenlegung der Wohnung entsteht ein kompromissbehafteter Grundriss, was
sich im Rahmen der Planungen bei der Wiederherstellung des bewohnbaren Zustandes jedoch optimieren
lieRe.

Wie oben bereits beschrieben haben die Eigentumswohnungen keinen reguldren Markt, weil die Risiken
Uberdurchschnittlich hoch sind. Diese tGiberdurchschnittlichen Risiken lassen sich dadurch senken, dass ein
Investor mehrere (mindestens 50%) oder alle Wohnungen ersteht und eine geordnete Eigentimergemein-
schaft wiederaufbauen kann. Hier wird auch noch auf die weiteren Verfahren hingewiesen, was einem po-
tenziellen Investor ermdglichen wirde, weitere Eigentumswohnungen in dem Objekt zu erstehen.

Aus diesem Grund wird es hier als Bestes angesehen, alle Eigentumswohnungen als Paket aufzurufen.
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

P wnNnPE

Die Wohnungen sind ungenutzt und nicht nutzbar.
Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.
Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 21.11.2022 sind zu der zu bewertenden
Immobilie keine Verfahren bzw. Antrédge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine
baubehordlichen Beschrankungen.

Diese Auskunft steht im Wiederspruch zu einer Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 04.08.2022.

In einem Schreiben heil3t es, dass ein wohnungsaufsichtsrechtliches Verfahren anhéngig ist. Das ge-
samte Gebaude, einschliel3lich der zu bewertenden Wohneinheiten, wurde fiir unbewohnbar erklart und
ist versiegelt und gesichert. Bevor die Wohneinheit zu Vermietungszwecken genutzt werden kann, sind
die Mindeststandards im Sinne des WohnStG NRW wiederherzustellen.

Des Weiteren wurden 2 Wohnungen zusammengelegt und hierbei in das statische System eingegriffen.
Hier kann davon ausgegangen werden, dass das Bauordnungsamt hiervon keine Kenntnis hat. Es wird
aber nochmals darauf verwiesen, dass bei einer Vereinigung der Wohnungen auf Geschossebene ein
Bauntrag hétte gestellt werden mussen.

Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, ¢ffentlichen Feldhauser Straf3e aus. ErschlieBungskosten
fallen geman der Bescheinigung vom 29.11.2022 nicht mehr an.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 30.03.2023 ist das Grundstiick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 04.08.2022 besteht fiir das Objekt keine
Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind Verfahren nach dem Woh-
nungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig. In dem Schreiben heildt es:

,Das gesamte Objekt, auch das hier genannte Teileigentum, ist mit Bescheid vom 02.11.2020 seitens
der Wohnungsaufsicht der Stadt Gelsenkirchen fiir unbewohnbar erklart worden. Die erheblichen Man-
gel erstrecken sich sowohl auf das Teil- als auch auf das Allgemeineigentum.*

Ein Verwalter konnte nicht recherchiert werden. Es ist davon auszugehen, dass kein Verwalter einge-
setzt wurde.

Der Aufruf als wirtschaftliche Einheit wird als wirtschaftlichste Vorgehensweise eingeschéatzt, um eine
Marktgangigkeit zu erreichen.

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

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemaf3 den Vorbe-
merkungen im Gutachten verwiesen.

Marl, den 22.05.2023
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5 ANLAGEN
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