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

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit

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

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Marl

Telefon
E-Mail

Verkehrswertgutachten
Nr. NEJ-1022-WE7

fur das Sondereigentum Wohnung Nr. 7 im 3. Obergeschoss mit Kellerraum
SchlofRstralle 29, 45899 Gelsenkirchen

im Auftrag des Amtsgerichts Gelsenkirchen, Aktenzeichen 005 K 031/22
zum Stichtag 03.08.2022

Ermittelter Verkehrswert

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

Marl, den 17.10.2022

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

39.000 €
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UBERSICHTSBLATT

NEJ-1022-WE7

Bewertungsobjekt Sondereigentum Wohnung Nr. 7 mit Kellerraum
Ortstermin 03.08.2022
Wertermittlungsstichtag 03.08.2022
Objektadresse Schlo3stral’e 29
45899 Gelsenkirchen
Gemarkung Horst
Flur/Flurstiicke 6 /205, 206
Objektinformationen Baujahr (Erweiterung) 1955
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1960
Alter 67 Jahre
fiktives Alter 62 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 18 Jahre
Flachen GrundstiicksgroRle 954 m?
bebaute Flache Geb&ude 448 m?
Bruttogrundflache 1.458 m?
Wohnflache Eigentumswohnung 68 m?
Bodenwerte Bodenrichtwert 250 €/m?
Bodenwert (relativ) 298 €/m?
Bodenwert (absolut) 108.000 €
Bodenwert (anteilig) 9.000 €
1. Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 42.000 €
2. Verfahren vorlaufiger Sachwert 64.000 €
Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 42.000 €
(Rohertragsfaktor 10,72)
Wertanpassung boG - 3.000 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 39.000 €
(Rohertragsfaktor 9,96)
Ermittelter Verkehrswert 39.000 €
SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 3
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentumer:

Ortstermine:

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Frau Niepotter

Bochumer StralRe 79
45886 Gelsenkirchen

005 K 031/22

31.05.2022

Erstattung eines Gutachtens lber den Verkehrswert des 82/1.000stel Mitei-
gentumsanteils an dem Grundstiick SchloRstrale 29, 45899 Gelsenkirchen,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 7 im 3. Oberge-
schoss mit Kellerraum.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Wohnung Nr. 7 im 3. Obergeschoss mit Kellerraum
Schlof3stral3e 29
45899 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Horst

Blatt Nr. 2150
Gemarkung Horst

Flur 6

Flurstiicke 205, 206

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

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 03.08.2022

Teilnehmer:
- die Mieter
- der Sachverstandige Tettenborn

Obwohl die Mieter offensichtlich tGiber den Termin nicht informiert wurden,
haben sie eine Innenbesichtigung ermdglicht. Nicht zu besichtigen waren
die Gartenflachen, da hierzu kein Zugang besteht und auch keine Rechte
vorhanden sind. Ebenfalls nicht zu besichtigen waren die Technikraume und
das Dachgeschoss, da zu diesen Raumen kein Zutritt moglich war.

Die beim Ortstermin erstellten Innenfotos werden dem Gutachten nicht bei-
gefligt, da aufgrund von Sprachbarrieren keine Zustimmung iber die Verof-
fentlichung der Innenaufnahmen eingeholt werden konnte.

Seite | 4
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Stichtag: Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 03.08.2022

Auftragsgemaln ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem
Tag der Ortsbhesichtigung.

Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskinfte liegen vor:

vom 31.05.2022
vom 30.05.2022

- Auftragsschreiben des Amtsgerichts
- Grundbuchauszug

eingeholte Unterlagen

- Teilungserklarung

- Anderung zu der Teilungserklarung

- Bewilligungsurkunde Urkunde Nr. 986/2019
- Bewilligungsurkunde Urkunde Nr. 617/2019
- Bewilligungsurkunde Urkunde Nr. 44/2020
- Bewilligungsurkunde Urkunde Nr. 45/2020
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Auskunft zu den bergbaulichen Verhéltnissen
- Bescheinigung Uber ErschlieBungsbeitrage
- Auskunft zu den Baulasten

- Auskunft zu behordlichen Beschrankungen
- Auskunft aus dem Altlastenkataster

- Auskunft zur Wohnungsbindung

- Schriftliche Auskunft zum Baurecht

vom 22.09.1995
vom 29.01.2002
vom 02.10.2019
vom 04.10.2019
vom 20.01.2020
vom 20.01.2020
vom 30.06.2022
vom 12.07.2022
vom 22.08.2022
vom 29.06.2022
vom 26.09.2022
vom 29.06.2022
vom 17.10.2022
vom 07.07.2022

Akte aus dem drtlichen Archiv des Bauordnungsamts
- l-geschossiger Behelfshau Wiederaufbau /Stallgeb&ude

- Baugenehmigung vom 04.10.1950

- Gebrauchsabnahme vom 22.10.1951
- Baugenehmigung Wiederaufbau vom 21.05.1957
- Rohbauabnahme vom 15.10.1957
- Gebrauchsabnahme vom 14.02.1958

Anbau eines Sanitarraums des Hofgebaudes

- Baugenehmigung

- Gebrauchsabnahme

- Abgeschlossenheitsbescheinigung

Umbau und Erweiterung Einfamilienhaus

- Baugenehmigung

- Bescheinigung abschlieBende Fertigstellung
Errichtung einer Dachterrasse

- Baugenehmigung

- Bescheinigung abschlieBende Fertigstellung

zur Verfigung gestellte Unterlagen

keine

Hinweis zu den Unterlagen

vom 09.10.1958
vom 02.11.1961
vom 16.02.1995

vom 07.07.2005
vom 04.12.2006

vom 15.06.2005
vom 31.07.2008

Der Eigentimer hat den Termin, trotz rechtzeitiger Einladung, (Einschrei-
ben-Einwurf) nicht wahrgenommen. Er hat, trotz schriftlicher Aufforderung,
auch keinerlei Objektunterlagen oder Objektinformationen zur Verfiigung
gestellt. Diese mussten daher von hier beschafft werden.

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 5



NEJ-1022-WE7

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 Grundstiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatséchlich erzielt wird,
hangt allerdings vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstiickskaufvertrages ab.!

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemaf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfligbaren Bauakten und ggf. ergan-
zend durch Auskiinfte des Eigentiimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. 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 Funktionsféhigkeit der technischen Ausstattungen (Installationen Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht Uberprift. Im Gutachten wird deren Funktionsfahigkeit unterstellt. Bei einem abweichenden Kenntnis-
stand 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 zugénglich waren.

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

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

Hinweis zu dem Begriff Modernisierung/en

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

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10.08.2021 (BGBI. | S. 3515) 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) geandert

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — 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 Uiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz),
zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.01.2021 (BGBI. | S. 34) geéndert.
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der

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

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

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 6
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Verwendung des Gutachtens

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

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 94 Seiten, inklusive 9 Anlagen und 12 Fotos und wurde in 3-facher Ausfertigung
des Gutachteroriginals erstellt.

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 7
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Gelsenkirchen

R&aumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Gelsenkirchen:

Gelsenkirchen ist mit ca. 266.000 Einwohnern? eine kreisfreie Grof3stadt des
Ruhrgebiets. Als Teilgebiet der Rhein-Ruhr-Metropolregion z&hlt das Ruhr-
gebiet zu den grofRten Ballungsraumen 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 nordlich die Stadt Minster.

Die Stadt Gelsenkirchen bemuht sich um einen Wirtschaftswandel in Rich-
tung der neuen Technologien (Solarenergie) und zur Dienstleistungsgesell-
schaft. Dieser Umschwung ist jedoch noch nicht abgeschlossen. Gelsenkir-
chen z&hlt mit zu den Uberschuldeten Stadten in Deutschland. Zum Werter-
mittlungsstichtag stellt sich die wirtschaftliche Situation als schwierig dar,
was sich auch in den Arbeitslosenquoten und der Kaufkraft widerspiegelt.

Bund: 5,4%; NRW: 7%; Stadt Gelsenkirchen: 14,6% (7/2022)

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

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

Die Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt tber die Autobahnen A42, A40
und A2. Hieruber sind die Innenstédte 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 hauptséchlich Uber die
Flugh&fen Dusseldorf, KéIn/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Nach Prognosen des Landesbetriebes Information und Technik Nordrhein-
Westfalen (IT.NRW) gehdért Gelsenkirchen zu den Kommunen mit dem
starksten Einwohnerriickgang bis zum Jahr 2029. In mehreren, jedoch alte-
ren Studien wird fUr Gelsenkirchen ein Ruckgang der Einwohnerzahl prog-
nostiziert. Nach der Wohnungsmarktbeobachtung der NRW-Bank 2020
sinkt die Einwohnerzahl. Nach einem Anstieg im Jahr 2015 (Zuwanderung
von Schutzsuchenden) sinken die Einwohnerzahlen jedoch wieder. Dieser
Trend wird bis 2040 vorausgesagt. Insbesondere die Haushaltsgriinder (18-
bis 25-jahrige) und die Familiengriinder (25- bis 44-jahrige) werden im Ver-
haltnis zu dem Landesschnitt Giberproportional abwandern. Dies hat unmit-
telbare Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in Form einer abnehmenden
Nachfrage, wobei hier ein Teil der Flachen durch den kontinuierlichen An-
stieg des Pro-Kopfverbrauchs und riickgangige Bautétigkeit kompensiert
wird, zum anderen andern sich die Anforderungen an Wohnraum (altersge-
rechtes Wohnen).

2 Quelle: [https://opendata.gelsenkirchen.de/dataset/gesamtbevoelkerung-nach-alter-und-geschlecht-auf-ebene-der-stadtteile-viertel-

jaehrlich-0#{}]; Stand 12/2021

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen
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Immobilienmarkt:

NEJ-1022-WE7

Seit 03/2020 pragt die Corona-Krise und seit 02/2022 der Ukrainekrieg das
soziale und wirtschaftliche Leben. Wirtschaftliche Auswirkungen zeigten
sich in der zweiten Jahreshéalfte 2021 im Bereich erhdhter Inflationsraten und
einer Rohstoffknappheit. Diese Faktoren fiihrten zu einer weiter steigenden
Nachfrage nach Sachwerten, also auch nach Immobilienprodukten, was
wiederum steigende Immobilienpreise zur Folge hatte. Da die bevorzugten
Standorte schon von einem hohen Preisniveau gepragt sind, verstéarkt sich
auch die Nachfrage in Nebenstandorten wie in kleineren Stadten, und es
drangen immer mehr Privatinvestoren auf den Markt. Der Bulwiengesa—Im-
mobilienindex 2022 stieg um 4,6% (Vorjahr 3,6%). Hierbei stieg das Seg-
ment der Wohnimmobilien gegeniiber den Vorjahren (teils) deutlich, 1a Han-
delsimmobilien hingegen sind seit 4 Jahren riicklaufig. Preistreiber sind
Kaufobjekte wie Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen, der Miet-
markt zog demgegenuber nur leicht an. Fehlende Baukapazitat, geringes
Angebot an Baugrundstiicken und stark steigende Baupreise sind nicht nur
in den Ballungsraumen Bremsen flr eine héhere Fertigstellungsquote von
Neubauprojekten.

Im Allgemeinen waren im Geschéftsjahr 2021 insbesondere bei Wohnimmo-
bilien starke Preisspriinge zu erkennen.

Zum Wertermittlungsstichtag steigen Baufinanzierungszinsen und die Zins-
entwicklung ist kaum einzuschatzen. Seit Januar 2022 sind die Finanzie-
rungszinsen bis zum Wertermittlungsstichtag im 10-Jahresbereich um das
3-fache gestiegen und stark volatil. Wie die zuklnftige Entwicklung verlauft,
kann nicht vorhergesagt werden, fallende Zinsen in absehbarer Zukunft wer-
den als unwahrscheinlich angesehen. Zum Wertermittlungsstichtag steigt
die Unsicherheit auf dem Immobilienmarkt.

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

Die Mietentwicklung wird in vielen Quellen kritisch gesehen. So wird erwar-
tet, dass die Mieten im unteren Bereich stagnieren. Die Neubaugebiete (Me-
dian) liegen gemaR Auswertungen der NRW Bank? bei 9,30 €/m? und flr
Bestandsimmobilien in der Weitervermietung bei 5,93 €/m2und somit unter-
halb der Ubrigen Stadte im Ruhrgebiet. Aufgrund des fir eine GroR3stadt ver-
haltnismafig hohen Angebots von Mietwohnungen wird hier kein signifikan-
tes Mietsteigerungspotenzial gesehen.

Gelsenkirchen rangiert bezlglich der prognostizierten Zukunftsaussichten
insgesamt auf Rang 371 von 401 und liegt somit im unteren Bereich aller
Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland.* Dies hat auch Auswirkungen
auf den lokalen Immobilienmarkt. So gehdrt Gelsenkirchen zu den schwéa-
cheren Immobilienméarkten mit einem verhaltnisméaRig geringen Preisniveau,
wobei auch hier merkliche Preissteigerungen im Jahr 2021 spurbar waren.

3 Gelsenkirchen Wohnungsmarktprofil 2021; NRW Bank; Download [www.nrwbank.de]; aktualisiert am 08.06.2022

4 Quelle: [https://www.handelsblatt.com/|

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen

politik/deutschland/zukunftsatlas-2019/];aktualisiert am 13.04.2022
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2.2 Mikrolage SchloRRstralie

Stadtteil Horst:

Zentralitat:

Visibilitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen

Horst liegt im Westen Gelsenkirchens und wird im Norden von dem Gelsen-
kirchener Stadtteil Beckhausen und nach Osten und Siden von den Stadt-
teilen Schalke-Nord und HeRler begrenzt. Nach Westen grenzt Horst an die
Stadt Essen. Zusammen mit dem Stadtteil Beckhausen bildet Horst den
Stadtbezirk Gelsenkirchen-West. Horst ist vor allem durch Schloss Horst so-
wie nach der im Stadtteil gelegenen Zeche Nordstern bekannt. Die Zeche
wurde 1993 stillgelegt und der Stadtteil geriet in die Krise. 1997 wurde die
Bundesgartenschau an Gelsenkirchen vergeben und das Zechengelande in
den Nordsternpark umgewandelt. In dem Stadtteil leben rd. 20.500 Einwoh-
ner. Das Stadtzentrum (Alt-Stadt) ist in ca. 6 km erreichbar und das Stadt-
zentrum Buer in ca. 5 km.

Die SchloRstrale ist eine Querstralle der Markenstrafl3e und liegt zentral in
dem Stadtteil Horst. Die Erdgeschosse auf der SchloRstra3e und der Mar-
kenstral3e sind vielfach gewerblich genutzt, iberwiegend durch Dienstleister
und Einzelhandel.

Das Grundstuck ist von der Strafe SchloRRstral3e aus gut sichtbar.

SchloRstral3e: Vollausgebaute Stral3e mit einer Asphaltoberflache, beidsei-
tigen Parkbuchten, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung sowie altem
Baumbestand. Die Stral3e befindet sich in einem normalen Zustand.

WolfstraRe: Vollausgebaute Stralle mit einer Asphaltoberflaiche mit Be-
leuchtung. Die Straf3e befindet sich in instandsetzungswirdigem Zustand.

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

- Autobahn ca. 6 km (A2)

ca. 3 km (A42)
- Bus fuRlaufig erreichbar
- U-Bahn 2,1 km

- Bahnanschluss  ca. 7 km (Gelsenkirchen HBF)

Das Grundstiick liegt direkt an zwei Straf3en. Kostenfreie Parkpléatze sind im
offentlichen Raum in begrenzter Anzahl vorhanden.

Die Stellplatzsituation ist begrenzt und ausgelastet.

Bei der Schlo3straRe handelt sich um eine Ortsdurchfahrt mit einem dem-
entsprechenden Verkehrsaufkommen und Immissionen. Die Wolfstralde ist
eine kaum frequentierte Anliegerstralle.

Insgesamt normale bis gute innerstadtische Erreichbarkeit des Stan-
dortes mit eingeschréanktem Stallplatzangebot.

StraRenrandbebauung an der Schlof3straBe bestehend aus weiteren Mehr-
familienhausern und Wohn- und Geschéftshausern, von denen das Erdge-
schoss vielfach gewerblich genutzt wird. Die Geb&dude stammen aus unter-
schiedlichen Baujahren, von der Griinderzeit bis ca. in die 1970er Jahre. Die
Gebaude befinden sich Gberwiegend in einem urspriinglichen Zustand. Die
unterschiedlichen Fassaden und Baustile pragen ein typisches innerstadti-
sches StrafRenbild.
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Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung

NEJ-1022-WE7

Private und o6ffentliche Einrichtungen (Arzte, Bank, Einkauf, Schulen, Kin-
dergéarten, Kirchen, Sport- und Freizeitanlagen usw.) sind in ausreichendem
Umfang in der Nachbarschaft (insbesondere Markenstra3e und Schlof3-
straRe) vorhanden. Ein erweitertes Angebot ist in den gut erreichbaren
Stadtzentren (Gelsenkirchen-Buer, Gelsenkirchen Altstadt und Essen) ver-
fugbar.

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

gute Lage: 310 €/m?
mittlere Lage: 215 €/m?
maRige Lage: 155 €/m?

(rd. 15% Uber den Werten von 2021)

Bodenrichtwert hier 180 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als mittlere Wohnlage bewertet.

5 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 34

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen
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2.3 Grundstick

Flurstiicke:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Stral3enanbindung:

Zuschnitt:

Topografie:

Besonnung:

Bewuchs:

Parken:

Storeinfliisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

NEJ-1022-WE7

205, 206

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus und einer Garage
bebaut und nach dem WEG in 1 Teileigentum (Ladenlokal) und 7 Eigen-
tumswohnungen aufgeteilt worden. Die Garage gehdrt zu einer anderen Ei-
gentumswohnung. Ein Wohnungseigentum befindet sich in einem Einfamili-
enhaus und ist wirtschaftlich von dem Wohn- und Geschaftshaus abge-
trennt.

954 m?
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

zur Westseite an eine offentliche Stralle normal angebunden; der Garten
hat noch eine Anbindung an die WolfstralRe

weitestgehend rechteckig geschnittenes Grundstiick
Breite Stral3enfront ca. 20 m, mittlere Tiefe ca. 47 m

eben - soweit erkennbar — Gartenflache konnte nicht betreten werden.

keine Gartenflachen fur die zu bewertende Eigentumswohnung vorhanden

Ublicher ortstypischer Bewuchs — soweit erkennbar

zu der Wohnung Nr. 7 gehort kein Stellplatz

Neben den lblichen stadtischen Larmimmissionen konnten weitere Storein-
flisse bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden, wobei Stralenlarm
deutlich zu vernehmen war. In der Larmkarte des Ministeriums fiir Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-West-
falen ist das Grundstiick nicht gekennzeichnet.®

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 12.07.2022 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstuck liegt tber

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

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

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

6 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 16.09.2022
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Altlasten:

Schutzgebiete’:

Baugrund:

Beurteilung

NEJ-1022-WE7

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 29.06.2022
ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

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

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

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

" Quelle: [https://maps.regioplaner.de ];abgerufen am 05.08.2022
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

Sonstiges

Weitere Satzungen

Erschliel3ung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen

Das Baurecht richtet sich nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen vom 07.07.2022 im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlus-
ses zum Bebauungsplan Nr. 281, der am 21.01.1987 bekannt gemacht wor-
den ist. In diesem Fall gibt es nur einen Fluchtlinienplan, der die Baulinie zur
Schlof3stral3e darstellt. Die tGbrigen Parameter richten sich nach der ndheren
Umgebung (8 34 BauGB). Demnach wird die Genehmigungsfahigkeit von
geplanten Bauvorhaben nach der ndheren Umgebung (Einfligeerfordernis)
beurteilt. Die baulichen Anlagen entsprechen augenscheinlich in der Art und
Nutzung der ndheren Umgebung. Ein wesentliches Erweiterungspotenzial
kann nicht erkannt werden. Das zu bewertende Objekt steht in Ubereinstim-
mung mit der umgebenden Bebauung.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 07.07.2022 sind in dem
gegenstandlichen Bereich keine bodenordnenden MalRnahmen oder Ent-
wicklungsmaRnahmen beschlossen worden.

Das Grundstick liegt in einem Gebiet, das im regionalen Flachennutzungs-
plan als Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen ist. In der Starkregenkarte ist
das zu bewertende Grundstiick mit einer maximalen Wasserstandshdhe von
>5 cm bis > 25 cm und als FlieRweg gekennzeichnet®. Von hier erfolgt nur
der Hinweis.

Nach der Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 07.07.2022 liegt das zu
bewertende Grundstick nicht im Geltungsbereich von stadtebaulichen Sat-
zungen.

Das zu bewertende Grundstick ist direkt an zwei 6ffentliche Stral3en ange-
bunden; augenscheinlich sind die Stralen mit den o6ffentlichen Erschlie-
Bungsanlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte ErschlieRung
(88 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

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

GemalR Bescheinigung der Stadt Gelsenkirchen vom 22.08.2022 fallen fur
das zu bewertende Grundstuck fir die Schlossstral3e keine ErschlieBungs-
kosten mehr an. Das Grundstick wird auch von der noch nicht endgiiltig
hergestellten 6ffentlichen Erschlielungsanlage ,Wolfstral’e" erschlossen.

In dem Schreiben heifdt es:

“Damit unterliegt das Grundstlick nach § 133 Abs. 1 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) vom 08.12.1986, in Verbindung mit den ortsrechtlichen
Bestimmungen, der Beitragspflicht hinsichtlich der Zahlung von Erschlie-
Rungsbeitragen zur Erschlielungsanlage ,Wolfstralie".

Die Hohe der ErschlieBungsbeitrdge sowie der Abrechnungszeitpunkt zu
diesem Abschnitt der ErschlieBungsanlage ,Wolfstral3e" stehen zurzeit noch
nicht fest.”

8 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/UN_003/index.html?lang=de#/] abgerufen am 05.08.2022
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StralRenbaubeitrage:

Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Hinweis:

Baulasten:

Behdordliche Beanstandungen:

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen
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Fir die angrenzende Stral3e fallen zurzeit keine Stral3enbaubeitrage geman
§ 8 KAG NRW an.

Das Risiko, dass noch ErschlielBungsbeitrdge fur die WolfstralRe anfallen
wird bei der Ableitung des Verkehrswertes unter dem Punkt besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale berticksichtigt.

Fur die Bewertung wurde die Ortliche Bauakte des Bauordnungsamtes ein-
gesehen.

In der Bauakte des Bauordnungsamts sind Vorgange ab 1950 aufgefthrt.
Offensichtlich waren jedoch schon Gebaude vor 1950 vorhanden. Hierzu
sind keine oder nur rudimentére Planunterlagen im Rahmen von Erweite-
rungen und der Aufteilung vorhanden.

I-geschossiger Behelfsbau Wiederaufbau /Stallgebdude

Baugenehmigung AZ VII/306/50
Gebrauchsabnahme

Baugenehmigung Wiederaufbau AZ VI1/260/56
Rohbauabnahme

Gebrauchsabnahme

Anbau eines Sanitarraums des Hofgebaudes
Baugenehmigung AZ VI1/84/58
Gebrauchsabnahme

vom 04.10.1950
vom 22.10.1951
vom 21.05.1957
vom 15.10.1957
vom 14.02.1958

vom 09.10.1958
vom 02.11.1961

Abgeschlossenheitsbescheinigung AZ 477-95-03 vom 16.02.1995

Umbau und Erweiterung Einfamilienhaus
Baugenehmigung AZ 2059-05-03
Bescheinigung abschlieRende Fertigstellung

vom 07.07.2005
vom 04.12.2006

Errichtung einer Dachterrasse
Baugenehmigung AZ 1886-05-03
Bescheinigung abschlieRende Fertigstellung

vom 15.06.2005
vom 31.07.2008

Die eingeholten Bauantragsunterlagen stimmen augenscheinlich — soweit
prifbar - weitestgehend mit den vorhandenen baulichen Gegebenheiten
Uberein.

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

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 29.06.2022 ist das zu
bewertende Grundstiick im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 26.09.2022
sind zu der zu bewertenden Immobilie keine Verfahren bzw. Antrdge zum
Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine baubehérdlichen Be-
schrankungen.

Es bestehen jedoch Verfahren fur andere Wohnungen in dem Gebéaude, die
sich auf technische Einbauten in den Wohnungen beziehen.

Hinweise auf behdrdliche Beanstandungen konnten bei der Ortsbesichti-
gung nicht erkannt werden.
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Beurteilung Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmi-
gungsfahigen Zustand ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitat
der urspriinglichen baulichen Anlagen unterstellt.

Baunebenrechtlich

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

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

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 16
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Hinweis Gerichtsauftrag:

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Horst

Blatt Nr. 2150

letzte Anderung vom 30.03.2022, Ausdruck vom 30.05.2022

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

82/1.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Horst

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage Grole
1 6 205 Gebaude- und Freiflache 363 m2
1 6 206 Gebaude- und Freiflache 591 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7 be-
zeichneten Wohnung im Ill. Obergeschoss mit Kellerraum.

keine Eintragung

Ifd. Nr. 5:

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

Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2
geldscht

Ifd. Nr. 3

Auflassungsvormerkung fir eine nattrliche Person. Bezug: Bewilligung vom
04.10.2019. Anderung auf eine andere natirliche Person am 20.01.2020.

Ifd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 031/22)

Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. Il des
Grundbuches). Am Ende des Gutachtens erfolgt eine Bewertung der einge-
tragenen Rechte. Eine Verwendung und die Werthdhe 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.

Seite | 17



Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

Teilungserkléarung

2.5.2 Mietverhéltnisse

Mietverhéaltnisse

Wohnungsbindung:

2.5.3 WEG-Verwaltung

Sonstiges:

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen
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Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. lll der Grundbiicher verzeichnet sind, wer-
den im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens nicht berlicksichtigt.

Fir die Bewertung wurde die Teilungserklarung vom 22.09.1995 Anderung
zu der Teilungserklarung vom 29.01.2002 eingeholt.

Als Besonderheiten der Teilungserklarung wurde vereinbart, dass der Ei-
gentimer des Miteigentumsanteils Nr. 2 fur die Instandhaltung fir seinen
Miteigentumsanteil alleinig aufkommt und an der Instandhaltung der Gbrigen
Miteigentumsanteile nicht beteiligt wird. In der Anderung der Teilungserkla-
rung wird noch mal klargestellt, dass die Einheiten 1, 3-8 im Vorderhaus und
die Einheit 2 zwei getrennte wirtschaftliche Einheiten und getrennt voneinan-
der abzurechnen sind.

Im Ubrigen wurden in der Teilungserklarung tibliche Vereinbarungen getrof-
fen. Besonderheiten, die einen besonderen Werteinfluss auf die zu bewer-
tende Eigentumswohnung héatten, sind nicht vorhanden.

Die Wohnung ist vermietet. Der Mietvertrag lag zur Bewertung nicht vor. De-
taillierte Angaben konnten wegen Sprachbarrieren bei der Ortsbesichtigung
nicht erfragt werden.

Nach einer telefonischen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 17.10.2022
besteht fir das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) und das Obijekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfah-
ren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéngig.

Ein Verwalter konnte nicht recherchiert werden. Von dem Eigentiimer wur-
den diesbeziiglich keine Angaben gemacht. Der bei der Ortsbesichtigung
anwesende damalige Verkaufer hat auch auf schriftliche Nachfrage keine
WEG-Verwaltung genannt.

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

Gebaudeart:

Grole:

tatsachliche Nutzung:

Abgeschlossenheit:

Baujahr:

Umbauten/Erweiterungen:

Modernisierungen:
Barrierefreiheit:

ErschlieBungstyp:

Stellplatze:

Aufteilung It. Plan:
nur Hauptgebaude

2.6.1 Rohbau

Konstruktion:
Keller:

Geschosse:

Treppe:
Dach:
Dachabdichtung:

Gauben:
Regenentwasserung:
Fassade:

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen
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Wohn- und Geschéftshaus, das nach dem WEG aufgeteilt wurde

IV-geschossig mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und einem Il-geschos-
sigen Anbau

rd. 68 m2 Wohnflache - nur Wohnung Nr. 7
Eigentumswohnung als Vermietungsobjekt

Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen

Fertigstellung vor 1945
Wideraufbau 1950
Wiederaufbau 1. Obergeschoss bis Dachgeschoss 1957
Anbau Hofgebaude 1958
Umbau und Erweiterung Einfamilienhaus 2005

in Bezug auf die Eigentumswohnung keine erkennbaren

nicht gegeben

abgeschlossenes Treppenhaus als Zweispanner, kein Aufzug - das Trep-
penhaus verspringt im 1.0bergeschoss

Im Erdgeschoss besteht ein seitlicher Zugang, der im 1. Obergeschoss Uber
einen Laubengang zu einem zentral liegenden Treppenhaus fihrt.

keine Stellplatze, die zu der Wohnung Nr. 7 gehdren

Kellergeschoss Vollkeller, Mieterkeller, Technik

Erdgeschoss Ladenlokal

1. Obergeschoss 2 Wohnungen
2. Obergeschoss 2 Wohnungen
3. Obergeschoss 2 Wohnungen

Dachgeschoss nicht ausgebaut

massive konventionelle Bauweise

Wande - massives Mauerwerk

Decke - ortlich gegossene Betondecke
Wande - massives Mauerwerk

Decke - Betondecke

Betontreppe mit Kunststeinstufen, Stahlgelander und Mipolamhandlauf
konventionell gezimmerter Dachstuhl — konnte nicht besichtigt werden

Satteldach - Betonpfannen (&lter)
Dachterrasse- bitumintse Abklebung
Flachdachgaube

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Klinker, Putz
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2.6.2 Ausbau Wohnung

Wohnungstur:
Fenster:

Boden:

Wand:

Decke:

Innenttren:

Sanitére Ausstattung
Bad:
Kuche:

Technische Ausstattung
Waéarmeubertragung:
Warmwasser:

Elektroinstallation:

NEJ-1022-WE7

geschlossenes Turblatt, aus der Bauzeit in einem abgenutzten Zustand
Kunststofffenster mit Isolierverglasung Baujahr 1979, Holzfenster mit Ein-
fachverglasung aus der Bauzeit, in einem uneinheitlichen Zustand

Laminat, Fliesen in einer einfachen bis mittleren Qualitat und einem teils de-
fekten/instandsetzungsbeddrftigen Zustand

geputzt und Anstrich, Fliesen im Nassbereich in einer einfachen bis mittleren
Qualitat und einem verwohnten Zustand

geputzt/gespachtelt und Anstrich in einer einfachen bis mittleren Qualitat
und einem verwohnten Zustand

Holztlrblatter, Holzzarge in einer einfachen Qualitat und einem abgenutzten
Zustand

Dusche, Stand-WC mit Aufputzspullkasten, Waschbecken, Waschmaschi-
nenanschluss, in einer mittleren Qualitét und einem vor langerem moderni-
sierten, jedoch wieder tberdurchschnittlich abgenutzten Zustand

E-Herd, Wandarmatur in einer einfachen bis mittleren Qualitdt und einem
bauzeittypischen Zustand

Heizkdrper mit Thermostatventilen in einem bauzeittypischen Zustand
zentral Uber die Gastherme - Annahme die Gastherme war bei der Ortsbe-
sichtigung nicht erkennbar, moglicherweise ist diese im Dachgeschoss.

wenig Steckdosen, wenig Lichtauslasse, Unterputzinstallation, in einem
bauzeittypischen Zustand, veraltete Elektro-Unterverteilung im Treppen-
haus ohne FI-Schalter.

2.6.3 Ausbau Treppenhaus Keller

Haustur:

Fenster:

Boden:

Wand:

Decke:

Innentlren:

Hinweis:

Hinweis
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Holzrahmentir mit Einfachverglasung aus der Bauzeit in einem defekten/in-
standsetzungsbedurftigen Zustand

Holzfenster mit Einfachverglasung, Glasbausteine aus der Bauzeit, in einem
defekten/instandsetzungsbeddirftigen Zustand

Kunststein in einer einfachen bis mittleren Qualitat und einem abgenutzten
Zustand

geputzt und Anstrich, Fugenglattstrich mit Anstrich, in einer einfachen Qua-
litat und einem defekten/instandsetzungsbedurftigen Zustand

geputzt/gespachtelt und Anstrich, Beton/schalrein und entgratet in einer ein-
fachen Qualitat und einem bauzeittypischen Zustand

Holzlattentliren in einer einfachen Qualitat und einem bauzeittypischen Zu-
stand

Der eigentliche Mieterkeller konnte bei der Ortsbesichtigung nicht begangen
werden.

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

Technische Aul3enanlagen:

Ver- und Entsorgung:

NEJ-1022-WE7

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

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

Die Uibrigen AuRenanlagen konnten nicht besichtigt werden und gehdren auch nicht zu der Wohnung Nr. 7.

2.6.5 Nebengebaude

Das Hinterhaus und die Nebengebaude konnten bei der Ortsbesichtigung nicht besichtigt werden. In diesem
Fall sind in der Teilungserklarung Vereinbarungen getroffen worden, dass das Vorderhaus und das Hinter-
haus wirtschaftlich getrennt sind. Die Trennung bezieht sich auch auf die Instandhaltung.

2.6.6 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:
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Das Treppenhaus hat einen deutlichen Instandhaltungsstau in allen Berei-
chen und wirkt stark in die Jahre gekommen. Die Wohnung Nr. 7 wurde vor
langerem modernisiert. Die Bauteile sind jedoch schon soweit wieder abge-
nutzt bzw. in die Jahre gekommen, sodass die Modernisierung keine wert-
relevanten Auswirkungen mehr hat. Insgesamt befindet sich die Wohnung
Nr. 7 in einem einfachen und stark abgewohnten Zustand. Deutlich erkenn-
bar ist, dass eine Vielzahl der Arbeiten unfachmannisch in Eigenleistung er-
stellt wurden. Innerhalb der Wohnung stehen neben notwendigen Mal3nah-
men - wie Austausch des einfachverglaste Fensters - die Schonheitsrepara-
turen vollumfanglich an. Die Wohnung Nr. 7 und das Wohn- und Geschéfts-
haus erflllen nur einfachste Anforderungen an Wohnraum mit dem dement-
sprechenden Mieterklientel.

Neben einer Vielzahl von kleineren notwendigen MaRhahmen waren fol-
gende Schéaden bei der Ortsbesichtigung erkennbar:

- deutliche Schaden im Bereich des Treppenhauses (Rissbildung, abblat-
ternde Farbe, ungepflegt)

- schadhafte Fenster im Bereich des Treppenhauses

- schadhafte Hauseingangstur

- Entrimplung des Kellers

Wohnung Nr. 7

- schadhaftes Fenster im Bereich der Wohnung

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

- unzureichende Elektro-Unterverteilung

- sichtbare Spuren von Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Laibungen
Zusammenfassend ist ein einfacher in Teilen schadhafter Zustand erkenn-
bar gewesen.

Um das Gebaude Uber die angesetzte Restnutzungsdauer nutzen zu kén-
nen, sind Investitionen erforderlich, die bei der Wertermittlung unter dem
Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale reduziert (Vor-
teilsausgleich ,neu fur alt*) berticksichtigt werden.
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Schadstoffe in den Baustoffen:

Energetische Situation:

Drittverwendungsfahigkeit:

Beurteilung Architektur:

Beurteilung Aufteilung:

Beurteilung Ausstattung:

Beurteilung
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Bei Gebauden bis in die 1990er Jahre hinein wurden teilweise Baumateria-
lien verwendet, die nach heutigen Gesichtspunkten als gesundheitsschad-
lich eingestuft werden. Konkrete Hinweise auf diese Baustoffe konnten bei
der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden, weshalb hier nur ein Hinweis er-
folgt.

Nennenswerte energetische MafRnahmen, die bisher an dem Bestandsge-
béaude durchgefihrt wurden, waren bei der Ortsbesichtigung nicht erkenn-
bar. Bei der Ortsbesichtigung konnte nicht erkannt werden, ob die oberste
Geschossdecke/das Dachgeschoss gedammt war. Die Warmedammung ist
in diesem Bereich unter bestimmten Voraussetzungen nachzurtisten (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 durchgefihrt werden und Informationen zu den
betreffenden Bauteilen nicht vorlagen.

Entsprechend der Gebaudeausstattung wird von einem einfachen bzw. auf-
grund der einfachverglasten Fenster unterdurchschnittlichen Warmeschutz
des Gebaudes/Eigentumswohnung und daraus resultierenden Energiekos-
ten ausgegangen.

Die Eigentumswohnung und die Lage sind ausschlieZlich fir eine Wohnnut-
zung geeignet. Eine anderweitige Nutzung als die einer Wohnnutzung ist
nicht naheliegend und wirde keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen. Fir
eine Vermietung an einen Dritten sind nach Instandsetzung neben dem feh-
lenden AulRenbezug keine Einschrankungen erkennbar gewesen.

Baualterstypisch sind Warmebriicken durch Wandnischen und auskragende
Betonbauteile vorhanden.

Es handelt sich um ein Mehrfamilienhaus aus den 1950er Jahren in einer
bauzeittypischen Architektursprache. Als Akzent wurde im 1. Obergeschoss
ein Erker mit Fliesenoberflache ausgebildet. Die Gartenfassade ist, soweit
erkennbar, schlicht mit Putz gestaltet.

Die Wohnung Nr. 7 ist eine 3-Zimmer-Kiiche-Bad-Wohnung. Die Wohnung
ist fur eine Familie mit bis zu 2 Kindern bedingt geeignet, fir eine Familie mit
einem Kind gut geeignet. Alle Rdume werden von einem zentralen Flur er-
schlossen. Die Wohnung hat keinen AuRenbezug wie einen Balkon oder
ahnliches, was sich langfristig als Marktnachteil herausstellen kann.

Die Wohnung ist von der Aufteilung und der Grundsubstanz aus dem Bau-
jahr erhalten geblieben. Auch die Ausstattung ist einfach und stammt teilw.
aus der Bauzeit. Augenscheinlich wurde vor einiger Zeit das Badezimmer
Uberarbeitet. Dieses ist jedoch schon wieder Giberdurchschnittlich abgenutzt.
Weitere Modernisierungen haben an der Wohnung nicht stattgefunden.

Insgesamt handelt es sich um eine weitestgehend bauzeittypische Eigen-
tumswohnung in einem unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand in ei-
nem bauzeittypischen Wohn- und Geschéftshaus.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

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

Grundstiick 954 m?2

2.7.1 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. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen von
Uberdeckt und allseitig in voller Hbhe umschlossen (Bereich a) und tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hoéhe umschlossen (Bereich b) zu berlcksichtigen. Auskragende Balkone, einschlie3lich Gberdeckter Bal-
kone, bleiben unbertcksichtigt, hingegen werden eingeriickte Loggien hinzugerechnet.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Wohn- und Geschéftshaus

Kellergeschoss 1945 19,99 m X 14,12m = 282 m?
9,75m X 588m = 57 m?
Summe Kellergeschoss 339 m?
Erdgeschoss 1951 19,99 m X 14,12m = 282 m?
9,75m X 588m = 57 m2
Summe Erdgeschoss 339 m?
1. Obergeschoss 1958 19,99 m X 9,74m = 195 m2
2. Obergeschoss 1958 19,99 m X 9,74m = 195 m?
3. Obergeschoss 1958 19,99 m X 9,74m = 195 m?
Dachgeschoss 1958 19,99 m X 9,74m = 195 m?
Summe BGF Wohn- und Geschéaftshaus gesamt 1.458 m2
Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Einfamilienhaus
Kellergeschoss 10,37 m X 486m = 50 m?
2,38m X 0,75m = 2 m2
Erdgeschoss 16,92 m X 486m = 82 mz
8,95m X 245m = 22 m2
400m Xx 1,37m = 5mz2
Obergeschoss 1494 m X 486m = 73 m?
8,95m X 245m = 22 m2
4,00m X 1,37m = 5m?
Dachgeschoss 13,97 m X 486m = 68 m?
8,95m X 2,73m = 24 m2
Summe Einfamilienhaus 353 m2
Summe BGF Einfamilienhaus gesamt 353 m2
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Hinweis BGF und Miteigentumsanteile.

Nach der Berechnung der Miteigentumsanteile wurde das Einfamilienhaus im Hof deutlich verandert und
aufgestockt, sodass die Miteigentumsanteilsberechnungen nicht mehr die vorhandenen Anteile zutreffend
wiedergeben. Eine erneute Berechnung war nicht erforderlich, da das Einfamilienhaus im Hof wirtschaftlich
eigenstandig ist.

2.7.2 Wohnflache

Die Wohnflache wird auf Basis der Plane der Teilungserklarung ermittelt. Eine Gewahr fir Richtigkeit kann
nicht tbernommen werden. Bei der Ortsbesichtigung wurden Kontrollmessungen vorgenommen. Hierbei
konnten die MalRangaben in den Planen anndhernd bestatigt werden. Des Weiteren wurde auf Basis des
Grundrisses eine Flachenberechnung durchgefiihrt, die die Angabe in der Teilungserklarung bestatigte.

Ermittlung der Wohnflache

Wohnung Nr. 7 68,09 m?

Summe Wohnflache gesamt (gerundet) 68,00 m2

Fir die weiteren Berechnungen wird die Wohnflache auf 1 m2 gerundet.
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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 vernachléassigte Immobilien.

Starken:

- geringes Wertniveau abzusehen und somit erhohter Kauferkreis bzw. gute Erschwinglichkeit fir eine
breite Kéauferschicht

- gesuchte WohnungsgroiRe

- vorwiegend Vermietungsobjekt, nachrangig fir Eigennutzer geeignet

- gesuchte Assetklasse fur Investoren/Kleinanleger

Schwachen:

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

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

- Grundrissschwéachen wie fehlender AufRenbezug

- nachtragliche AuRBenwanddammung aufgrund der Klinkerfassade (Stral3enfassade) nur schwer maglich
ohne die Architektur deutlich zu verdndern

- technisch teils deutlich veraltet
- zu der Wohnung Nr. 7 gehort kein Stellplatz - bei einer beengten Stellplatzsituation

- augenscheinlich reines Vermietungsobjekt, keine Eigennutzer - somit geringere Investitionsbereitschaft
der Eigentiimer

Chancen:
- Allgemeine Wertesicherung, da aufgrund der wirtschaftlichen Lage zum Wertermittlungsstichtag eine er-
hohte Nachfrage nach Sachwerten besteht. Die Angst vor einer Inflation treibt Anleger in die Sachwerte.

- der allgemeine Instandhaltungszustand in Verbindung mit den anstehenden Arbeiten bietet die Méglich-
keit, die Eigentumswohnung nach den eigenen Anspriichen zu gestalten

Bedrohungen:
- beginnende Befirchtungen vor einer Rezession

- der allgemeine Instandhaltungszustand in Verbindung mit den anstehenden Arbeiten beinhaltet ein Risi-
kopotenzial bezuglich der Kosten

- mdglicherweise erhohte Fluktuation und somit erhdhter 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 Ruck-
lagen gebildet wurden

- Die Wohnung ist vermietet und bei Eigenbedarf misste den Mietern gekindigt werden. Dies kann zu
erheblichen zeitlichen Verzdégerungen fihren und mit teils nicht unerheblichen Kosten verbunden sein.

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

- zum Wertermittlungsstichtag stark steigende Baupreise und eingeschranktes Angebot an Baufirmen

- steigende Finanzierungszinsen zum Wertermittlungsstichtag

- die Eigentumswohnungen in dem Wohn- und Geschaftshaus erfillen nur einfachste Anforderungen an
Wohnraum mit dem dementsprechenden Mieterklientel

Beurteilung

Insgesamt Uiberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fiir die zu bewertende Immobilie eine
schwache Marktgangigkeit erwartet.
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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 Grundstuicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.®

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingultigen Wert, den das Grundstick fur 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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl an Vergleichskauffal-
len fur vergleichbare Objekte vorliegt und oder objektspezifische Vergleichsfaktoren ermittelt wurden. Es ist
vornehmlich fur Eigentumswohnungen und standardisierte Ein- und Zweifamilienhduser geeignet und bildet
das Standardverfahren fir die Bodenwertermittlung. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen 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. Sie kdnnen auch nach dem Ertragswertverfahren beurteilt werden, wenn aufgrund der Ausstat-
tung und der GréRRe neben der Eigennutzung auch eine Vermietung markttblich ist. Somit spielen Rendi-
teaspekte eine wertbildende Rolle. Des Weiteren mussen die fur die Ertragswertermittlung erforderlichen
Daten von dem Gutachterausschuss ermittelt worden sein.

Das Sachwertverfahren ist wegen der fehlenden Marktanpassung nicht zielfihrend, deshalb kann hier nur
der vorlaufige, nicht marktangepasste Sachwert ermittelt werden, aus dem keine Rickschlusse auf den Ver-
kehrswert zulassig sind.
Aufgrund der vielen Besonderheiten wie Ausbauzustand und Zustand der allgenmeinen baulichen Anlagen
wird das Vergleichswertverfahren hier als nicht zielfiihrend angesehen, da keine Daten fur die notwendigen
Anpassungen vorliegen.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Hinweis zu den Modellen

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

Ertragswertmodell

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

Neben den Modellparametern wurden folgende Angaben in dem Grundstiicksmarktbericht 20221° gemacht:
- tatséachliche Mieten als Grundlage, groRere Abweichungen (<> 20%) wurden angeglichen
- Bewirtschaftungskosten gemaf Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie

- fir Ein- und Zweifamilienhauser wurden Mieten gemaR Mietspiegel mit entsprechenden Zuschlagen
(25%) angesetzt

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

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde einheitlich mit 80 Jahren angesetzt. Zur Selektion wurden Kauffélle
mit einer Mindestrestnutzungsdauer von 12 Jahren berticksichtigt.

- Auswertung der Kauffélle zwischen 2019 und 2021

10 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 71
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Sachwertmodell

Die Kaufpreisauswertung orientiert sich am Sachwertmodell der AGVGA NRW. Hierbei werden die Anlagen
2 und 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL) des Bundesministers fiir Verkehr, Bau und Siedlungswesen
(BMVBS) beriicksichtigt und durch die Anlagen 3, 5-8 der AGVGA NRW erganzt.1! in die Auswertungen
flossen Kaufpreise aus den Jahren 2019-2021 und ausschlie3lich Ein-/Zweifamilienhduser ohne Denkmal-
schutz mit einer Mindestrestnutzungsdauer von > 12 Jahren.

Des Weiteren wurden folgende Klarstellungen gemacht:

bereinigter, normierter Kaufpreis (enthalt, sofern nutzbar, auch typische Nebengebaude wie Garagen,
Gartenhauser, etc.)

Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 1 der Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012), die Bauneben-
kosten sind in den NHK 2010 enthalten

Mischkalkulation bei gemischten Gebaudearten

Das Kellergeschoss der NHK 2010 enthdlt grundsétzlich keine Aus- oder Einbauten, weder zu Wohn-
zwecken noch zu Hobbyzwecken (Sauna, Bar etc.). Diese werden ggf. sachverstandig als boG bertick-
sichtigt. Ein Souterrain, welches zu Wohnzwecken genutzt wird, wird mit Hilfe unterschiedlicher Gebau-
detypen bewertet.

Brutto-Grundflache (in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02) als Bezugsmalistab
ein Spitzboden wird in der BGF nicht bertcksichtigt.

Typisierung des Dachgeschosses, wenn es bauordnungsrechtlich ein Vollgeschoss darstellt (AGVGA
NRW Anlage 5)12

Baupreisindex 2015 = 100; Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden (einschl. Umsatzsteuer) des
Statistischen Bundesamtes

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren nach AGVGA Modellgrdfie.

lineare Alterswertminderung

Wertansatz fur bauliche AuRenanlagen, sonstige Anlagen pauschaler Ansatz von 7%
Hausanschliisse werden mit 2.000 € pro Anschluss beriicksichtigt

Erhebliche vom Ublichen abweichende Bauteile wie z.B. Photovoltaikanlagen werden ggf. als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale bewertet und bei der Kaufpreisnormierung bericksichtigt

Bodenwert aus Bodenrichtwert abgeleitet - hierbei bleiben selbststandig verwertbare Grundstiicksteile
im Sinne von 817 ImmoWertV unberucksichtigt.

selbststéndig verwertbare Grundstiicksteile werden vom Kaufpreis abgesetzt

11 Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 71
12 Diese Angabe ist widerspriichlich.
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3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

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

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemaf3 Ertragswertmodell 13 pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

Zum Wertermittlungsstichtag befand sich die Immobilie in einem weitestgehend urspriinglichen Zustand. Die
im Rahmen der Instandhaltung durchgefuhrten Mal3nahmen haben minimale Auswirkungen auf die Restnut-
zungsdauer.

In der ImmoWertV Anlage 1 ist ein Modell zur Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigungen 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 MaRnahmen am Gebaude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die Mal3nahmen durchgefiihrt wurden. Liegen die Ma3Bnahmen weiter zuriick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemaRen Ansprichen genlgen, kdnnen auch hierflir Modernisierungspunkte eingeraumt werden.

Das Gebaude wurde vor 1945 errichtet, 1951 wiederaufgebaut und 1955-1958 massiv erweitert. Nachfol-
gend wird ein gewichtetes Baujahr von 1955 angenommen.

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein gewichtetes Alter von 67 Jahren.

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

- Modernisierung von Badern - langer zurtickliegend

Unter Berucksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitat
des Gebaudes wird ein nicht modernisierter Zustand (0-1 Punkt) begutachtet. Bei einer Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren und dem gewichteten Gebaudealter von 67 Jahren wird in Anlehnung an die Anlage 1
ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 18 Jahren geschatzt. Das fiktive
Alter ergibt sich hieraus mit 62 Jahren und ein fiktives Baujahr von 1960, was die Grundlage fir die weiteren
Berechnungen ist.

Hinweis

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

Nutzungsdauern Wohn- und Geschéftshaus

Stichjahr der Wertermittlung 2022
Baujahr (Erweiterung) 1955
tatsachliches Alter 67 Jahre
fiktives Baujahr 1960
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 62 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 18 Jahre
Hinweis

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

13 Die Gesamtnutzungsdauer des Ertragswertmodells ist konform mit der Anlage 1 der ImmowertV.
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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 0ortlichen Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GroRRe
1 6 205 Gebaude- und Freiflache 363 m?
1 6 206 Gebaude- und Freiflache 591 m?
Gesamtgréie 954 m?2
davon rentierlicher Anteil 363 m?
davon selbststandige Teilflache 591 m2
Bodenrichtwert 250 €/m?

Prozentuale Anpassung auf den Bodenrichtwert in Hohe von 19% (Grundstiicksausnutzung)

Korrektur (€/m?) 19% von 250 €/m? = 48 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 298 €/m?
GrundstlicksgréRRe rentierlicher Anteil 363 m?
Bodenwertansatz 298 €/m?

298 €/m? x 363 m2 = 108.174 €
Miteigentumsanteil 82 / 1.000stel = 8.870 €
Rundung 130 €
Bodenwert (anteilig) 9.000 €
BEGRUNDUNG

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

Lage und Wert

Gemeinde Gelsenkirchen
Gemarkungsname Horst

Ortsteil Horst
Bodenrichtwertnummer 2010200
Bodenrichtwert 250 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022
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Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand erschlieSungsbeitragsfrei nach BauGB und kanalanschlussbeitragsfrei nach
KAG

Nutzungsart Mischgebiete

Geschosszahl 11

Bemerkung Bei abweichenden Merkmalen (Anzahl der Vollgeschosse) ist der Boden-

richtwert geman der drtlichen Fachinformationen (Umrechnungstabelle "Ge-
schaftslagen” — Schichtwertmethode nach Schirmer) umzurechnen.

Freies Feld MarkenstralRe

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand und Nutzung stimmt
das zu bewertende Grundstiick hinreichend mit dem Referenzgrundstiick Uberein, sodass diesbeziglich
keine weitere Anpassung erfolgt.

In diesem Fall handelt es sich um eine Geschéftslage und der Bodenrichtwert wird nach der Methode Schir-
mer umgerechnet.

Geschosszahl Richtwertgrundstick 111 entspricht einem Koeffizienten von 1,0
Geschosszahl Bewertungsgrundstiick 1V entspricht einem Koeffizienten von 1,19
dies entspricht einer Anpassung von 19%.

Weitere Anpassungen sind hier nicht vorgesehen.
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3.3 Sachwertermittlung

Bei der Sachwertermittlung des Miteigentumsanteils wird im ersten Schritt der gesamte Sachwert der bau-
lichen Anlagen ermittelt. Dies bedeutet, die Werte des gesamten Mehrfamilienhauses und Einfamilienhau-
ses und des gesamten Bodenwertes werden analog der Bewertung des Gesamtobjektes in Ansatz ge-
bracht. Bei der Ableitung des Sachwertes wird dann der Miteigentumsanteil bertcksichtigt, um so den ide-
ellen Sachwert der Eigentumswohnung zu ermitteln.

Wohn- und Geschéaftshaus
Kostenkennwert 775 €/m?
Bruttogrundflache 1.458 m2

Baupreisindex 2015 I/ 2022 147,2
Baupreisindex 2015 g 2010 90,1
147,2/90,1 = 1,634

1,634 x 1.458 m2 x 775€/m? = 1.846.338 €
Alterswertminderungsfaktor Wohn- und Geschéftshaus
Alter 62 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 62 Jahre / 80 Jahre = 0,78 - 1.440.144 €
Wohn- und Geschéftshaus 406.194 €

Einfamilienhaus
Kostenkennwert 900 €/m?
Bruttogrundflache 353 m2

Baupreisindex 2015 I1/2022 147,2
Baupreisindex 2015 g 2010 90,1
147,2/90,1 = 1,634

1,634 x 353 m2 x 900 €/m? = 519.122 €
Alterswertminderungsfaktor Einfamilienhaus
Alter 45 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 45 Jahre / 80 Jahre = 0,56 - 290.708 €
Einfamilienhaus 228.414 €

Sachwert bauliche Anlagen 634.608 €
Gaube 2.000 €
Sonstige Bauteile 1,634 x 2.000 € 3.268 €

AuRenanlagen 4% von 634.608 € 25.384 €
Anschlusskosten (pauschal zum Stichtag) 6.000 €
Sachwert AuRenanlagen 31.384 €

Sachwert bauliche Anlagen 634.608 €
Sachwert sonstige Bauteile 3.268 €
Sachwert Auf3enanlagen 31.384 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 108.000 €
Zwischensumme 777.260 €
Rundung 0€
vorlaufiger Sachwert 777.260 €

Miteigentumsanteil 82,00 / 1.000stel = 63.735 €
Rundung 265 €
vorlaufiger Sachwert des Miteigentums gerundet 64.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Kostenkennwerte

Die Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden auf Basis der Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010) ermittelt, die als Anlage 4 zur ImmoWertV angefiigt wurden. Die NHK 2010 weisen Kostenkennwerte
je m2 Bruttogrundflache einschlielich Baunebenkosten und Umsatzsteuer aus. Sie werden entsprechend
dem vorgefundenen Ausstattungsstandard von einer mittleren (Stufe 3) bis stark gehoben (Stufe 5) ange-
setzt. Die mittlere Stufe (3) entspricht hierbei einem zeitgemaRen Gebaude (nach 1995) in durchschnittlicher
Ausstattungsqualitat.

Zur Berucksichtigung von Instandhaltungs- und Modernisierungsstau werden an dieser Stelle durchschnitt-
liche Annahmen getroffen und im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (boG)
entsprechende Wertkorrekturen vorgenommen (Vorteilsausgleich).

Die NHK 2010 hat fur Wohnh&user mit Mischnutzung (Typ 5.1) in der Standardstufe 3 einen Kostenkennwert
von 860 €/m? verdffentlicht. Bei der Abwagung des Kostenkennwertes ist zu berticksichtigen, dass vielfach
die Standardstufe 3 nicht erreicht wird. Der Kostenkennwert wird hier nach sachverstandigem Ermessen
korrigiert. Weitere Anpassungen sind hier nicht erforderlich bzw. mdéglich, da nicht alle Daten (Wohnungs-
groéfRen) vorliegen.

Kostenkennwert 860 €/m?
Korrektur Standardstufe -10 % - 86 €/m?
angepasster Kostenkennwert 774 €/m?
angepasster Kostenkennwert (auf 5 €/ m? gerundet) 775 €/m?

Das Einfamilienhaus konnte bei der Ortsbesichtigung nicht besichtigt werden und es ist rechtlich weitestge-
hend eigenstandig. Im Sachwertverfahren ist es als Teil der Eigentimergemeinschaft zu beriicksichtigen.
Fur das Einfamilienhaus wird ein geschatzter Kostenkennwert von 900 €/m? eingesetzt.

Kostenkennwert Einfamilienhaus 900 €/m?

Baupreisindex 2015

Das Statistische Bundesamt weist fur Wohngebdude einen Baukostenindex bezogen auf das Bezugsjahr
2015 (= 100) zum Wertermittlungsstichtag von 147,2 aus. Die NHK 2010 beziehen sich auf das Basisjahr
2010. Fur 2010 wurde ein durchschnittlicher Baukostenindex von 90,1 (2015=100) ermittelt. Die NHK 2010
werden auf die Wertverhdltnisse am Stichtag aktualisiert.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor wird gemalf der ImmoWertV linear angenommen. Er ermittelt sich aus dem
Quotienten zwischen tatséchlichem (Wiederaufbau) Alter und Gesamtnutzungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer wird modellkonform mit 80 Jahren angenommen. Bei einem gewichteten Alter
(gewichtetes Baujahr) von 62 Jahren ergibt sich folgender Alterswertminderungsfaktor:

Ansatz Alterswertminderungsfaktor Wohn- und Geschaftshaus 0,78

Alterswertminderungsfaktor Einfamilienhaus

Das Einfamilienhaus wurde geman den vorliegenden Unterlagen 2003 umgebaut und erweitert. Auf Basis
dieser Informationen wird hier fiir die Sachwertermittiung eine Restnutzungsdauer von 45 Jahren geschatzt.

Ansatz Alterswertminderungsfaktor Einfamilienhaus 0,56
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Sonstige Bauteile (Nebenanlagen und nicht erfasste Bauteile)

In der BGF, die als Basis der Ermittlung der Herstellungskosten herangezogen wird, sind folgende Bauteile
nicht enthalten und werden in der Sachwertberechnung nachfolgend bertcksichtigt

- Gaube

Ausgangsbasis der Kostenansétze fir die sonstigen Bauteile sind Zeitwerte in Bezug auf das Jahr 2010. Um
die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag wiederzugeben, ist der Zeitwert noch mit dem Quotienten
des durchschnittlichen Baukostenindexes von 90,1 (2015=100) zum Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
kostenindex von 147,2 zu erh6hen.

Bei der Ortsbesichtigung konnten nicht alle Grundstiicksteile besichtigt werden, weil keine Zutrittsrechte be-
stehen. Somit kdnnen hier nur die von den Stralen erkennbaren sonstigen Bauteile erfasst werden. Még-
licherweise sind noch weitere vorhanden, die aber in Bezug auf die zu bewertende Wohnung Nr. 7 keinen
Nutzungswert haben, da keine Rechte an der Nutzung bestehen.

Ansatz 3.268 €

AuRenanlagen

Die baulichen AuRBenanlagen werden i. d. R. mit einem ausstattungsbezogenen Zuschlag in Héhe von 5%
bis 10% der Herstellungskosten der Gebaude beriicksichtigt. Dabei wird unterstellt, dass sich der Wert der
AuR3enanlagen proportional zum Geb&audewert verhélt. Zu den Auf3enanlagen zahlen neben den sichtbaren
Anlagen auch solche Anlagen, wie z.B. die im Erdreich verlegten technischen AufRenanlagen wie Rohre und
Leitungen.

Die zu bewertenden Aul3enanlagen wirken — soweit erkennbar — insgesamt normal beschaffen.

Ansatz 4%
Anschlusskosten 6.000 €

Marktanpassung Gelsenkirchen gemalR Gutachterausschuss

Das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” stellt den Ausgangswert dar, der keinerlei Marktbezug beinhal-
tet. In der Regel ist dieser Wert nicht mit dem zu ermittelnden Verkehrswert, der aus dem Marktgeschehen
abzuleiten ist, identisch. Der vorlaufige Sachwert ist daher an den Markt anzupassen. Dies erfolgt mittels des
Sachwertfaktors als Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens. Der Sachwertfaktor stellt das durch-
schnittliche Verhaltnis aus realisierten Kaufpreisen und den ihnen gegengerechneten vorlaufigen Sachwer-
ten dar. Sie sind vom 6rtlichen Gutachterausschuss unter Angabe der Modellkomponenten abzuleiten.

Besonderer Hinweis

Im Rahmen des Sachwertverfahrens ist nach geltender ImmoWertV eine Marktanpassung vorzunehmen.
Der Gutachterausschuss hat fur diese Objektart mangels Daten keine Sachwertfaktoren ermitteln kénnen
und eigene Faktoren konnten auch nicht aus eigenen Daten hergeleitet werden, sodass hier kein Sachwert
ermittelt werden kann. Hier wird der vorlaufige Sachwert im Sinne der ImmoWertV nur nachrichtlich ermittelt,
aus dem keine Rickschlisse zum Verkehrswert zuldssig sind.
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3.4 Ertragswertermittiung

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

3.4.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der tatsachliche Mieten angesetzte Mieten
Mietflache Flache Miete Ertrag Miete Ertrag
Wohnung Nr. 7 W 68,0 m? 8,82 €/m? 600,00 € 4,80 €/m? 326,40 €
68,0 m2 @ 8,82 €/m? 600,00 € o 4,80 €/m? 326,40 €
Zusammenfassung der Mieterliste
marktubliche Mietertrage Wohnen 326,40 €
marktibliche Mietertrdge monatlich gesamt 326,40 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 326,40 € x 12 rd. 3.917 €

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 ausschlieBen, dass eine kurzfristig Uber oder unter dem
Marktniveau liegende Miete in die Ertragswertberechnung einflie3t und das Ergebnis verfalscht.

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 grundsétzlich keine punktgenauen Werte
darstellen, sondern vielmehr in einer Spanne liegen, deren Streuung nicht auf bestimmte Parameter zuriick-
zufuhren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen Verhandlungs-
erfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

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

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

Tatsachliche Mieten

Der Eigentimer hat an der Ortsbesichtigung nicht teilgenommen und Angaben zu mdglichen Mietertréagen,
auch auf Nachfrage nicht mitgeteilt. Bei der Ortsbesichtigung wurde eine Miete in Hohe von 600 € genannt,
wobei aufgrund von Sprachbarrieren nicht geklart werden konnte, ob es sich hierbei um eine Netto-Kaltmiete
oder Brutto-Warmmiete handelt. Der Mietvertrag konnte nicht zur Einsicht zur Verfigung gestellt werden.
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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 tiber die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten“ im Sinne von § 558c BGB dar. Die ,ortslibliche Vergleichsmiete” ist eine Nettokaltmiete. Sie gibt an,
welche Entgelte fir Mietwohnungen in den vergangenen sechs Jahren 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 fiinf Wohnungsgrof3enklassen aus. Zur Einordnung
ist neben der WohnungsgroRe das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes maRgeblich. Auch bei moderni-
sierten Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspriinglichen Baujahr und nicht nach dem Jahr
der Modernisierung. In dem Mietspiegel werden Spannen ausgewiesen, weil nicht samtliche Merkmale fir
die Miethéhe erhoben werden kénnen. Nach Angaben in dem Mietspiegel kénnen in den Spannen folgende
Unterschiede zum Ausdruck kommen:

- Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung

- Lageunterschiede der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes

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

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten nach dem Mietspiegel als ortsiiblich.

Hierbei wurde folgendes Normobijekt definiert:

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

- das Gebaude verfugt Uber keinen Aufzug

- die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebaudes

- Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

- die Wohnung wurde ohne Ful3bodenbelag vermietet

- die Wohnung verfiigt 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

Bei Abweichungen von dem Normobjekt sind Zu- oder Abschléage zu berticksichtigen

Gruppe |l Baujahresklasse 1957 - 1965
WohnungsgroRe C > 60 m2 bis 90 m2

Spanne / Mittelwert 5,33 €/m? - 5,87 €/m? 5,60 €/m?
weitgehend erneuerungsbedirftig - 0,31 €/m2
Balkon/Terrasse nicht vorhanden - 0,22 €/m2
3./ 4. Obergeschoss -0,12 €/m?
Bodenbelage (einfache Qualitat -0,15 €/m?) -0,15€/m?

ortsiibliche Vergleichsmiete 4,80 €/m?
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Angebotsmieten (Internetportale)

In der ndaheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Der Giberwiegende
Anteil der angebotenen Wohnungen liegt in einer Grof3enklasse von 50 m2 bis 80 m? (klassischer Wohnungs-
bau aus der Nachkriegszeit). Die Spanne nach Eliminierung der Ausreil3er bewegt sich hier zwischen 6,00
€/m? bis 6,90 €/m?, liegt im Mittel bei rd. 6,50 €/m?2. Hierbei fallt auf, dass eine Vielzahl der Wohnungen in
einem besseren Zustand ist und teils fiir eine Vermietung aufgearbeitet wurden.

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

Mittlere Angebotsmiete 6,50 €/m?

Angesetzte Mieten/marktibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird die ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete als marktiblicher Roh-
ertrag angesetzt. Bei der genannten Miete von 600 € ist nicht klar, ob es sich um eine Netto-Kaltmiete oder
Brutto-Warmmiete handelt. Somit scheidet die genannte Miete als Basis fiir die Ertragswertermittlung aus.
Aufgrund des Allgemeinzustandes von dem Wohn- und Geschaftshaus, und dass durchgreifende Moderni-
sierungsmafinahmen an dem Wohn- und Geschéftshaus nur mit Zustimmung der Eigentimergemeinschaft
durchzufiihren sind, sind einzelne ModernisierungsmalRhahmen innerhalb der Eigentumswohnung ékono-
misch nicht darstellbar.

Markttbliche Miete 4,80 €/m?

Hinweis

Dies ist kein Mietwertgutachten. Die Ermittlung der marktiiblichen Miete erfolgt fur Zwecke der Wertermittlung
auf der Grundlage, wie sie auch bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze Anwendung findet.
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jahrlicher Rohertrag 3.917 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnflachen 68 m2 x 12,20 €/m? = 830 €
Verwaltung
Wohnflachen 1WE x 373 €/WE = 373 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 3917€ = 78 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -1.281 €
entspricht ca. 33% des jahrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 2.636 €
abzgl. Bodenwertverzinsung

3,00% von 9.000 € = -270€
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 2.366 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
18 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 3,00% = 13,75
Ertrag der baulichen Anlagen 2366 € x 13,75 = 32.533 €
Bodenwert (anteilig) 9.000 €
Zwischensumme 41533 €
Rundung 467 €
vorlaufiger Ertragswert 42.000 €
Marktanpassung (87 (2)) ImmoWertV
Abschlag 0,00% von 42.000 € = 0€
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 42.000 €
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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 tatsadchlichen Kosten kdnnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelm&Rig durchzufihrenden Instandhaltungsmaflnahmen groRen jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind. GemaR Ertragswertmodell werden diese nach der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) angesetzt,
um die Modellkonformitat zu wahren. Diese sind jedoch Ubereinstimmend mit den Ansatzen nach der Im-
moWertV.

Instandhaltungskosten je m2 Wfl. (auf 1 m2 gerundet) 12,20 €
Verwaltungskosten je Eigentumswohnung 373 €
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). Daruber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstindig umgelegt werden kdnnen. Die Bewirtschaftungskosten fiir das Objekt liegen
insgesamt bei rd. 33% des jahrlichen marktiblichen Rohertrages und kénnen in dieser Hohe fur 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 18 Jahren abgeleitet

Restnutzungsdauer 18 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
der Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2019-2021 nachfolgende Eckdaten im Grundstlicksmarktbericht
2022 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
108 3,3 65 1.024 5,41 29,75 15,45 32
0,62 ‘ 6,82 | 26 ‘ 118 | 439 ‘ 3.012 | 4,32 ‘ 8,00 | 19,00 ‘ 42,00 | 7,32 ‘ 3531 | 14 ‘ 80
Konfidenz-Inter- 2,99 - 3,61 61 - 69 939-1.108 | 5,29 -5,53 29-31 14 - 16 30-35
vall
Standardabwei- 1,63 19 443 0,63 4,69 5,13 14
chung
14 vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 67
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Unter Beobachtung der tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes wird der Liegenschafts-

zinssatz wie folgt angesetzt:

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

Allgemein

Marktdimension:
Unklare Tendenzen. Bedingt durch die politischen Ereignisse und den Anderungen auf dem
Finanzmarkt ist der Markt unstet geworden. Die Unsicherheiten sind deutlich gestiegen.

Auswertungszeitraum:

Die Auswertung bezieht sich auf drei Geschéftsjahre; in den letzten Jahren waren konti-
nuierlich stabile Zinsen bemerkbar, in jingerer Zeit wieder leicht steigende Zinsen be-
merkbar.

Wohnflache:

Die durchschnittliche Wohnflache ist geringfligig kleiner als die Wohnflache der zu bewer-
tenden Immobilie.

Mietniveau:
Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist héher als die geschétzte Objektmiete.

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

Baupreise/Sanierungskosten:

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

Vermietungsrisiko:
Die Lage und die demografische Entwicklung begriinden ein erhéhtes Vermietungsrisiko.

Beurteilungen aus der Analyse

Lage/Umfeld:
Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als mittlere Wohnlage bewertet.

Grundstuck:
Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortstibliche Bebaubarkeit beurteilt.

Grundriss/Aufteilung:

Unter Punkt 2.6.6 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:

Insgesamt handelt es sich um eine weitestgehend bauzeittypische Eigentumswohnung in
einem unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand in einem bauzeittypischen Wohn-
und Geschéftshaus.

Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.6 wurde der Gebaudezustand beurteilt:

Zusammenfassend ist ein einfacher in Teilen schadhafter Zustand erkennbar gewesen.
Dies beinhaltet ein Kostenrisiko beziiglich der Instandsetzung.

Marktgangigkeit:
Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fur die zu bewertende Immobilie eine schwa-
che Marktgangigkeit erwartet.

Sonstiges

Fehlender AuRenbezug:
Die Wohnung verflgt tGber keinen Aulenbezug, dies kann sich langfristig als Markthinder-
nis herausstellen.

Stellplatz:
Zu der Eigentumswohnung gehort kein Stellplatz. Dies hat einen mindernden Einfluss auf
die Marktgangigkeit.

Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fir die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 3% und einer
Restnutzungsdauer von n = 18 Jahren gemafR Rentenbarwertformel mit einer jahrlich
nachschussigen Zeitrente.

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

3,0%
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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

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

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

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

Zusatzliche Marktanpassung

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

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

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

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 42.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 10,72
Kennzahl Wert/m2 WAl. 618 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Der ortliche Gutachterausschuss hat aus Kaufvertragen folgende Vergleichszahlen abgeleitet:

In dem Grundstucksmarktbericht Gelsenkirchen 2022 wurden Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Wei-
terverkauf ausgewertet und nach Baualtersklassen differenziert veréffentlicht?®.

€ m?2 €/m? ] WF
Baujahr min | max min | max min | max
1946 - 1960 179 66.063 62 1.035
6.000 |  230.000 30 | 120 166 | 2639
Konfidenz- Intervall 60.109 — 72.017 59 - 64 969 — 1.100
Standardabweichung 40.367 20 444

Die Kennzahlen der zu bewertenden Eigentumswohnung liegen deutlich unterhalb der Durchschnittswerte.
In Anbetracht des Unterhaltungszustands und der offensichtlichen Situation der Eigentimergemeinschaft

des Wohn- und Geschéftshauses ist dies auch plausibel.

15 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 64
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3.5 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 Héhe dieses Wertein-
flusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig geschatzt.

Folgende Zu- und Abschldage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§88 ImmoWertV)

Altmerkmale und Schaden -2.500 €
ErschlieRungsbeitrdge Wolfstrale - 500 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 3.000 €

Altmerkmale und Schaden:

Wie unter Punkt 2.6.6 beschrieben, konnten Bausché&den und Uberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

- deutliche Schaden im Bereich des Treppenhauses (Rissbildung, abblatternde Farbe, ungepflegt)

- schadhafte Fenster im Bereich des Treppenhauses

- schadhafte Hauseingangstur

- Entrimplung des Kellers

Wohnung Nr. 7

- schadhaftes Fenster im Bereich der Wohnung

- Boden, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung erstellt und stark abgenutzt
- unzureichende Elektro-Unterverteilung

- sichtbare Spuren von Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Laibungen

Viele von den oben aufgefiihrten Merkmalen/Schaden/Instandhaltungsstau sind bereits in der geschéatzten
Miete und der gewahlten Restnutzungsdauer beriicksichtigt und somit in den Parametern der Wertermittiung
enthalten. Dariiber hinaus werden nun nur noch die Merkmale/Schaden beriicksichtigt, die tiber das Ubliche
hinausgehen. Des Weiteren ist zu beriicksichtigen, dass eine Eigentumswohnung in der Regel einen gewis-
sen Wert hat, der hier erreicht ist. In diesem Fall sind weitere Abziige am Markt kaum noch durchsetzbar,
sodass hier eine geringe geschétzte Pauschale in Abzug gebracht wird.

Die tatsachlichen Kosten, um das das Gemeinschaftseigentum und die Wohnung Nr. 7 auf einen zeitgemé-
Ben Stand zu bringen, sind um ein Vielfaches héher. Die hoheren Sanierungs- bzw. Modernisierungskosten
hatten wiederum einen Einfluss auf die in der Wertermittlung angesetzten Parameter wie Restnutzungs-
dauer, Kostenkennwert, Sachwertfaktor, Miete, Liegenschaftszins und besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale.

Ansatz (Abschlag): -2.500 €

ErschlieBungsbeitrdge Wolfstralle

Wie unter Punkt 2.4 beschrieben sind die Erschlieungskosten fiir die Wolfstrae bisher noch nicht abge-
rechnet worden und die Hohe sowie der Abrechnungszeitpunkt der ErschlieBungsbeitrage stehen zurzeit
noch nicht fest.

Augenscheinlich handelt es sich um altere ErschlieBungsanlagen. Nach der aktuellen Rechtsprechung wird
es fur Kommunen immer schwieriger Altanlagen abzurechnen. Der Beitrag ist nach den tatséchlich entstan-
denen Kosten abzurechnen. Fir AlterschlieBungsanlagen sind ErschlieBungskosten von ca. 15 €/m? bis
25 €/m? haufig abgerechnet worden. Hierbei ist die einfache Qualitét der Wolfstral3e zu beriicksichtigen, und
dass die ErschlieBungskosten nur anteilig nach dem Miteigentumsanteil anfallen.

Ansatz (Abschlag): - 500 €
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

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

Das Sachwertverfahren scheidet wegen der Vielzahl der besonderen Merkmale aus, da hierfir keine Anpas-
sungen vorliegen.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 42.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV) - 3.000 €
Ertragswert 39.000 €
Rundung 0€
Ermittelter Verkehrswert 39.000 €

Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m2 WF 574 €/m?
Bodenwertanteil 23%
jahrlicher Rohertrag 3.917 €
jahrlicher Reinertrag 2.636 €
Rohertragsfaktor 9,96
Anfangsrendite 5,82%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlicksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausfihrungen schatze ich den Verkehrswert fir das Sondereigentum Woh-
nung Nr. 7 mit Kellerraum des bebauten Grundstiicks Schlof3stral3e 29 in 45899 Gelsenkirchen auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 03.08.2022 39.000 €

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

Grundbuch von Horst, Blatt 2150/ Abt. Il

Fir die Beurteilung der Grundbucheintragung wurden die Bewilligungsurkunden vom 02.10.2019 (Urkunde
Nr. 986/2019), 04.10.2019 (Urkunde Nr. 618/2019), 20.01.2020 (Urkunde Nr. 44/2020) und vom 20.01.2020
(Urkunde Nr. 45/2020) eingeholt.

Ifd. Nr. 1 und Ifd. Nr. 2
geldscht

Ifd. Nr. 3

Auflassungsvormerkung fiir eine natiirliche Person. Bezug: Bewilligung vom 04.10.2019. Anderung auf eine
andere naturliche Person am 20.01.2020.

Die Auflassungsvormerkung wurde im Rahmen eines Kaufvertrages eingetragen und ist ein sog. Sperrver-
merk zu Gunsten des Kaufers, sodass nach Eintragung der Auflassungsvormerkung bis zum Eigentums-
Ubergang (Eintragung des Kaufers in der Abt. I im Grundbuch) keine wirksamen Eintragungen gemacht wer-
den kénnen, die dem Kéaufer schaden.

Ausnahmen hiervon sind wie in diesem Fall Eintragungen der Zwangsvollstreckung, wenn diese aus einer
vorhergehenden Rangstelle im Grundbuch betrieben werden.

In diesem Fall wurde durch notarielle Anderungen die Eigentumsiibertragungsvormerkung mehrmals an an-
dere natilrliche Personen umgeschrieben. Wer nun beginstigt ist, und ob die Eigentumsiubertragungsvor-
merkung noch Wirkung hat, ist eine juristische Frage und kann von hier nicht beantwortet werden.

Auf die Wirtschaftlichkeit und die faktische Nutzbarkeit hat die Eintragung keinen Einfluss.

Ein signifikanter Werteinfluss kann aus der Eintragung nicht erkannt werden. Bedingt durch die Eintragung
kann es jedoch zu zeitlichen Verzdgerungen bei einem Kauffall kommen. Im Rahmen der Zwangsversteige-
rung wird davon ausgegangen, dass die Eintragung geldscht wird.

Belastung 0€

Ifd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 031/22)

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

1. Die Wohnung Nr. 7 ist vermietet. Die Mieternamen werden dem Gericht in einem gesonderten Schrei-
ben mitgeteilt. Detaillierte Informationen zu dem Mietverhaltnis konnten wegen Sprachbarrieren nicht
recherchiert werden.

2. Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

3. Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

4. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 26.09.2022 sind zu der zu bewertenden
Immobilie keine Verfahren bzw. Antrdge zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine
baubehordlichen Beschrankungen.

5. Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, offentlichen Schlof3stralRe aus. ErschlieBungskosten fallen
gemal der Bescheinigung vom 22.08.2022 fir die Schlof3stral3e nicht mehr an. Das Grundstiick grenzt
auch an die Wolfstral3e, fir die noch ErschlieBungsbeitrage anfallen. In dem Schreiben heil3t es:
.Damit unterliegt das Grundstlick nach § 133 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986,
in Verbindung mit den ortsrechtlichen Bestimmungen, der Beitragspflicht hinsichtlich der Zahlung von
ErschlieBungsbeitragen zur ErschlielBungsanlage ,Wolfstrale".

Die Hohe der ErschlieBungsbeitrdge sowie der Abrechnungszeitpunkt zu diesem Abschnitt der Erschlie-
Rungsanlage ,\Wolfstral’e" stehen zurzeit noch nicht fest.”

6. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 29.06.2022 ist das Grundstiick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

7. Nach einer telefonischen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 17.10.2022 besteht fir das Objekt
keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren nach
dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéngig.

8. Ein Verwalter konnte nicht recherchiert werden. Eine Anfrage an den damaligen Verkaufer blieb unbe-
antwortet.

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

Marl, den 17.10.2022
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5 ANLAGEN

SchloRstraRe 29 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 46



