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von der IHK Nord-Westfalen
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Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken
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Tettenborn

Marl

Telefon
E-Mail

Verkehrswertgutachten
Nr. HOS-0523-W23

fur das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 23 im 3. und 4. Obergeschoss
nebst Loggia, Terrasse, Kellerraum Nr. 23 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 23
Hulser StralRe 28, 45894 Gelsenkirchen

im Auftrag des Amtsgerichts Gelsenkirchen, Aktenzeichen 005 K 049/22

zum Stichtag 09.01.2023

Ermittelter Verkehrswert

Marl, den 09.05.2023

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

281.000 €
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AUF EINEN BLICK

HOS-0523-W23

Bewertungsobjekt Sondereigentum Wohnung Nr. 23 im 3. und 4. Obergeschoss nebst
Loggia, Terrasse, Kellerraum und Tiefgaragenstellplatz Nr. 23

Ortstermin 09.01.2023

Wertermittlungsstichtag 09.01.2023

Objektadresse Hulser Stral3e 28
45894 Gelsenkirchen

Gemarkung Buer

Flur/Flursticke 118/ 201, 200

Objektinformationen Fertigstellung 1980
Alter 43 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 37 Jahre

Flachen Grundsticksgrol3e 6.627 m2
bebaute Flache Gebé&ude 2.589 m2
Geschossflache (GFZ) 9.585 m?
Bruttogrundflache 13.696 m2
Wohnflache (nur Eigentumswohnung) 115 m2

Bodenwerte Bodenrichtwert 320 €/m?
angepasster Bodenwert 381 €/m?
Bodenwert (absolut) 2.525.000 €
Bodenwert (anteilig) 46.500 €

1. Verfahren vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 286.000 €

2. Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 256.300 €

Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 286.000 €
Wertanpassung boG -5.000 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male)
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 281.000 €

Ermittelter Verkehrswert 281.000 €

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen Seite | 3
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentumer:

Ortstermin:

Stichtag:

Herr Wobbe

Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer Strale 79
45886 Gelsenkirchen

005 K 049/22
25.10.2022

Erstattung eines Gutachtens tber den Verkehrswert des 18,4128/1000stel
Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Hilser StraBe 28, 45894 Gelsen-
kirchen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 23 im 3.
und 4. Obergeschoss nebst Loggia, Terrasse, Kellerraum Nr. 23 und Tief-
garagenstellplatz Nr. 23.

Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Wohnung Nr. 23 im 3. und 4. Obergeschoss nebst Loggia, Terrasse, Keller-
raum Nr. 23 und Tiefgaragenstellplatz Nr. 23

Hilser StralRe 28

45894 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 12381
Gemarkung Buer

Flur 118
Flurstiicke 201, 200

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

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 09.01.2023

Teilnehmer:
- der Eigentimer
- der Sachverstandige Tettenborn

Bei dem Ortstermin konnten das Sondereigentum (Wohnung) und die allge-
meinen R&umlichkeiten, die AuRRenanlagen und die Umgebung in einem
ausreichenden Umfang besichtigt werden. Die beim Ortstermin erstellten
Innenfotos werden mit Einverstandnis des Eigentiimers dem Gutachten bei-
geflgt, sie durfen jedoch keine Personen zeigen.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 09.01.2023

Auftragsgemaln ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag
der Ortsbesichtigung.

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen Seite | 4
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Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:
- Auftragsschreiben des Amtsgerichts vom 25.10.2022
- Grundbuchauszug vom 27.10.2022
eingeholte Unterlagen
- Teilungserklarung vom 23.01.1979
- Protokoll der Eigentimerversammlung vom 17.05.2019
- Protokoll der Eigentimerversammliung vom 01.09.2021
- Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 16.09.2022
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 25.11.2022
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhéltnissen vom 06.12.2022
- Bescheinigung tber ErschlieBungsbeitrage vom 08.12.2022
- Auskunft zu den Baulasten vom 22.11.2022
- Auskunft zu behérdlichen Beschrankungen vom 21.12.2022
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 05.12.2022
- Auskunft zur Wohnungsbindung vom 07.12.2022
- Schriftliche Auskunft zum Baurecht vom 06.12.2022
- E-Mail mit Protokollen von der Wohnungsverwaltung  vom 13.04.2023
- Bauakteneinsicht am 25.01.2023
- Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 14.02.2023

Akte aus dem ortlichen Archiv des Bauordnungsamts (auszugsweise)
- Baugenehmigung vom 10.11.1978
- Schlussabnahme vom 24.10.1980

zur Verfugung gestellte Unterlagen

- Bauzeichnungen (nur die Wohnung) per E-Mail am 26.12.2022
- Wohnflachenberechnung per E-Mail am 26.12.2022
- Baubeschreibung — auszugsweise- per E-Mail am 26.12.2022

- Berechnung umbauter Raum (auszugsweise) per E-Mail am 26.12.2022

Hinweis zu den Unterlagen

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

Vorbemerkungen zum Gutachten

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemaf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfiigbaren Bauakten und ggf. ergan-
zend durch Auskiinfte des Eigentimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei wurden nur
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen bertcksichtigt, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. In Teilbereichen kénnen hiervon Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wertrelevant sind.

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

1 BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Das Objekt wurde nicht auf versteckte Schaden, tierische Schadlinge oder gesundheitsschadigende Bau-
materialien untersucht. In diesem Gutachten wurden solche Schaden nur insoweit aufgenommen, wie diese
zerstorungsfrei, d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren.

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

Auch wurden keinerlei Untersuchungen zum Baugrund angestellt. Eigenschaften der Bodenbeschaffenheit
und evtl. im Kataster nicht gefihrte Altlasten kdnnen 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 MalRnhahmen 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) geéan-
dert

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

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

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

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

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

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Verwendung des Gutachtens

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

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 90 Seiten, inklusive 10 Anlagen und 27 Fotos und wurde in 3-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen Seite | 6
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Gelsenkirchen

Raumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Gelsenkirchen:

Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Grof3stadt des Ruhrgebiets. Als Teilgebiet
der Rhein-Ruhr-Metropolregion zahlt das Ruhrgebiet zu den gréf3ten Bal-
lungsraumen innerhalb von Europa.

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

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

Bund: 5,7%; NRW: 7,2%; Stadt Gelsenkirchen: 14,9% (1/2023)

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

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

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

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

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

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

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

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen Seite | 7
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Immobilienmarkt: Seit 03/2020 pragte die Corona-Krise und seit 02/2022 préagt der Ukraine-
krieg das soziale und wirtschaftliche Leben. Wirtschaftliche Auswirkungen
zeigten sich ab der zweiten Jahreshélfte 2021 im Bereich erhdhter Inflati-
onsraten und einer Rohstoffknappheit. Diese Faktoren flihrten zu einer wei-
ter steigenden Nachfrage nach Sachwerten, also auch nach Immobilienpro-
dukten, was wiederum steigende Immobilienpreise zur Folge hatte.

Da die bevorzugten Standorte schon von einem hohen Preisniveau gepragt
sind, verstarkt sich auch die Nachfrage in Nebenstandorten wie in kleineren
Stadten, und es drdngen immer mehr Privatinvestoren auf den Markt. Der
Bulwiengesa—Immobilienindex 2022 stieg um 4,4% (Vorjahr 4,6%). Hierbei
stieg das Segment der Wohnimmobilien gegeniber den Vorjahren immer
noch. In erster Linie stiegen die Mieten, die Kaufpreise gaben leicht nach.
Die Differenz zwischen Immobilienindex und Inflation wird deutlich negativ.
1la Handelsimmobilien hingegen sind seit nun mehr 5 Jahren riicklaufig.

Die Gutachterausschisse berichten fir das Geschaftsjahr 2022 in vorlaufi-
gen Veréffentlichungen Uberwiegend ebenfalls von steigenden Preisen.
Hierbei konnte beobachtet werden, dass zum Jahresende 2022 die Anzahl
der Kaufvertrage deutlich zuriickgegangen ist. Die steigenden Preise im
Sektor der Ein- und Zweifamilienhauser kénnen noch auf den Vertragsab-
schliissen unter Bedingungen vor dem Ukraine-Krieg herrthren.

Zum Wertermittlungsstichtag steigen die Baufinanzierungszinsen und die
Zinsentwicklung wird sich auf einem Niveau von 3,5% bis 5,0% einpendein.
Im Vergleich zu vor dem Ukraine Krieg entspricht dies einer deutlichen Ver-
vielfachung. Des Weiteren sind die Zinsen im 10-Jahresbereich stark volatil.
Fallende Zinsen auf ein Niveau von vor dem Ukrainekrieg sind nicht mehr
zu erwarten. Zum Wertermittlungsstichtag steigt die Unsicherheit auf dem
Immobilienmarkt und die Stimmen mehren sich, dass der Immobilienboom
vorbei ist. Verscharfend zu den bisherigen Einschnitten verunsichert insbe-
sondere die Energiekrise und die hohen Inflationsraten die Verbraucher. Die
Corona-Krise verliert immer mehr an Einfluss.

Bei Objekten, die in der Corona-Krise noch gesucht waren (grof3e Einfamili-
enhauser auf3erhalb der Stadt), hat die Nachfrage deutlich abgenommen.
Diese Objekte sind nur noch unter Preiszugestandnissen am Markt platzier-
bar. Gesucht sind jetzt zentrumsnahe kleinere jingere Einfamilienh&user mit
einem kalkulierbaren Energieverbrauch.

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

Auch im Geschaftsjahr 2022 gab es eine gute Nachfrage nach Immobilien-
produkten, wobei das Angebot zugenommen hat. Ausgewertete Marktbe-
richte sind jedoch zum Wertermittlungsstichtag noch nicht veréffentlicht.

Immobilienmarkt lokal Nach dem Grundstiicksmarktbericht 20222 wurden dem Gutachteraus-
schuss 2.428 Grundstiickskaufvertrage (Vorjahr 2.548) Ubersandt. Dies ist
nochmals 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 aus-
schlaggebenden Marktsegmente. Die anderen Immobiliensegmente mach-
ten nur einen kleinen Teil aus. Trotz riickgéngiger Kauffalle und rickgéangi-
gem Flachenumsatz (156 ha 2021 zu 278 ha 2020 entspricht -43%) stieg
der Geldumsatz deutlich von 529 Mio. € auf 629 Mio. € um rd. 20%. Hieraus
lasst sich auf eine allgemeine Preissteigerung von Immobilien in Gelsenkir-
chen schliel3en, ohne die Qualitat der einzelnen Objekte vergleichen zu kdn-
nen.

2 der Grundstiicksmarktbericht 2023 war zum Wertermittlungsstichtag noch nicht veroffentlicht

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen Seite | 8
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Die Mietentwicklung wird in vielen Quellen kritisch gesehen. So wird erwar-
tet, dass die Mieten im unteren Bereich stagnieren. Die Neumieten (Median)
liegen gemaR Auswertungen der NRW Bank® bei 9,30 €/m? und fir Be-
standsimmobilien in der Weitervermietung bei 5,93 €/m2und somit unterhalb
der Ubrigen Stadte im Ruhrgebiet. Aufgrund des fiir eine Grof3stadt verhalt-
nismaRkig hohen Angebots von Mietwohnungen wird hier kein signifikantes
Mietsteigerungspotenzial gesehen.

Gelsenkirchen rangiert bezuglich der prognostizierten Zukunftsaussichten
insgesamt auf Rang 393 von 401 und liegt somit im unteren Bereich aller
Kreise und kreisfreien Stadte in Deutschland.* Dies hat auch Auswirkungen
auf den lokalen Immobilienmarkt. So gehoért Gelsenkirchen zu den schwa-
cheren Immobilienmarkten mit einem verhaltnismaRig geringen Preisniveau,
wobei auch hier merkliche Preissteigerungen im Jahr 2021 spirbar waren.
Fir das Geschaftsjahr 2022 wird keine weitere Preissteigerung erwartet. Die
Mieten hingegen haben angezogen.

3 Gelsenkirchen Wohnungsmarktprofil 2021; NRW Bank; Download [www.nrwbank.de]; aktualisiert am 08.06.2022
4 Quelle[https://www.handelsblatt.com/infografiken/prognos-zukunftsatlas-2022/28715856.html]; aktualisiert am 12.01.2023

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen
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2.2 Mikrolage Hulser Stral3e

Stadtteil Buer:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau®:

Beurteilung

Der Stadtteil Buer liegt im ndrdlichen Bereich von Gelsenkirchen und verfiigt
Uber einen eigenen Innenstadtkern. Das Stadtzentrum von Buer gehért zu-
sammen mit der Altstadt Gelsenkirchen zu den infrastrukturellen Zentren im
Stadtgebiet von Gelsenkirchen. Im Allgemeinen zahlt der Stadtteil Buer zu
den gefragteren Wohnlagen.

Am westlichen Rande des Ortsteils Buer.

Hilser StrafRe: Vollausgebaute Straf3e mit einer Asphaltoberflache, Park-
mdoglichkeiten im Straf3enraum, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung.
Die StraRRe befindet sich in einem normalen Zustand.

Entfernungen: - Bundesstralle ca. 0,4 km (B226)
- Autobahn ca. 1,2 km (A52)
- Bus fulaufig erreichbar
- Bahnanschluss ca. 1,5 km (Buer-Nord)

Das Grundstick liegt direkt an der Hulser Stral3e. Kostenfreie Parkplatze
sind im 6ffentlichen Raum in begrenzter, aber tagstber in ausreichender An-
zahl vorhanden.

Es handelt sich um eine schwach frequentierte Wohnsammelstral3e mit
Tempolimit 30.

Insgesamt normale innerstadtische Erreichbarkeit des Standortes.

Uneinheitliche bzw. heterogene Bebauung bestehend aus Mehrfamilienhau-
sern, teils groRere Wohnanlagen, teils kleineren Mehrfamilienhausern und
Ein- und Zweifamilienhausern unterschiedlicher Bauepochen ab 1945. Vor-
wiegend Wohnnutzung.

Die ortsublichen Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kinderbetreuungs-
maoglichkeiten, Einkaufsmdoglichkeiten fir Dinge des taglichen Bedarfs und
kirchliche und kulturelle Einrichtungen sowie private und 6ffentliche Einrich-
tungen sind im Stadtzentrum von Gelsenkirchen Buer in ca. 1,2 km und im
Bereich der Zufahrtsstral3en ins Stadtzentrum zu erreichen.

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: 180 €/m?
(rd. 15% Uber den Werten von 2021)

Bodenrichtwert hier 320 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als gute Wohnlage bewertet.

° Die gebietstypischen Bodenrichtwerte 2023 waren zum Wertermittlungsstichtag noch nicht veroffentlicht, sodass hier die gebietstypi-
schen Bodenrichtwerte 2022 angefihrt werden
& Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 34
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2.3 Grundstick

Flurstiicke:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstlcksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Storeinflisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

HOS-0523-W23

201, 200

Das Eckgrundstuick ist mit mehreren Mehrfamilienhdusern und Reihenhé&u-
sern bebaut und nach dem WEG in 54 Eigentumswohnungen aufgeteilt wor-
den.

6.627 m2
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

unregelmanig geschnittenes Grundstiick; die nérdliche und dstliche Grund-
stiicksgrenze folgen den Stral3enverlaufen

mittlere Tiefe ca. 65 m, mittlere Tiefe ca. 103 m

zur Nord- und Ostseite an zwei 6ffentliche StralRen normal angebunden; Ter-
rasse/Loggia ist zur Westseite ausgerichtet

Ublicher Bewuchs fir eine grofere Wohnanlage

fallt Richtung Norden leicht ab

auf dem Grundstiick und auf der Strae mdglich

In ca. 330 m Luftlinie verlauft die B226, eine stark befahrene Stral3e zur Au-
tobahn A52 und in ca. 600 m befindet sich das Autobahnabfahrt B226/A52
— hierdurch kommt es zu La&rmimmissionen; bei der Ortsbesichtigung waren
latente Gerausche bemerkbar.

In der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Eckgrundstiick
teilw. mit einem maximalen Larmpegel (tagsiiber) von >55, <= 60 dB (ge-
ringste Stufe) ausgewiesen’. Auch von der nérdlich gelegenen Eisen-
bahntrasse kommt es zu Immissionen auf dem Eckgrundstuck.

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

regierung Arnsberg mit Schreiben vom 06.12.2022 zur bergbaulichen Situ-

ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstick liegt tber

- Bergwerksfeld: Steinkohlebergwerk Hugo / Eigentiimerin RAG Aktienge-
sellschaft, 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.

7 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 05.05.2023
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Altlasten:

Schutzgebiete?:

Starkregen:

Baugrund:

Beurteilung

HOS-0523-W23

Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1960er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen. Mit bergbaulichen
Einwirkungen auf die Tagesoberflache ist demnach nicht mehr zu rechnen.

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

Bergschaden seien hierbei jedoch nicht zu erwarten.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 05.12.2022
ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

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

In der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstiick im Bereich des
Gebaudeensembles nicht gekennzeichnet®.

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

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

8 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/]; abgerufen am 05.05.2023
® Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/UN_003/index.html?lang=de#/] abgerufen am 05.05.2023
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

ErschlielRung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

StralRenbaubeitrage:

Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen

Das Baurecht richtet sich nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen vom 06.12.2022 nach § 30 Abs. 1 BauGB - Zulassigkeit von Vor-
haben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans — Bebauungsplan Nr. 157
Teilplan in Kraft getreten am 26.06.1974.

Festsetzungen:
Nutzung reines Wohngebiet

Mal der baulichen Nutzung GRZ0,4,GFZ1,2
V-VIII- geschossig

Terrassenwohnanlage

Baugrenzen beschranken das bebaubare Feld.

Augenscheinlich weichen die vorhandenen baulichen Anlagen von den in
dem Bebauungsplan gekennzeichneten Feld ab. Da hier eine Eigentums-
wohnung zu bewerten ist und von einem genehmigten Zustand der bauli-
chen Anlagen ausgegangen wird, resultiert hieraus kein Werteinfluss.

Die textlichen Festsetzungen sind in diesem Fall nicht wertrelevant, da eine
Eigentumswohnung zu bewerten ist.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 06.12.2022 sind in dem
gegenstandlichen Bereich keine bodenordnenden MalRnhahmen oder Ent-
wicklungsmaRnahmen beschlossen worden.

Das zu bewertende Eckgrundstiick ist direkt an zwei 6ffentliche StralRen an-
gebunden; augenscheinlich sind die StraRe und der Stichweg mit den 6ffent-
lichen ErschlieRungsanlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte
ErschlieBung (88 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

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

GemaR Bescheinigung der Stadt Gelsenkirchen vom 08.12.2022 fallen fur
das zu bewertende Eckgrundstiick keine Erschliedungskosten mehr an.

Fir die angrenzenden StraBen fallen zurzeit keine Stral3enbaubeitrage ge-
man § 8 KAG NRW an.

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen Seite | 13



Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Hinweis:

Baulasten:

Behdordliche Beanstandungen:

Beurteilung

Baunebenrechtlich

Energieausweis:

HOS-0523-W23

Am 25.01.2023 wurde die Bauakte im Bauordnungsamt der Stadt Gelsen-
kirchen auszugsweise eingesehen. Demnach wurde die Anlage aus den
Mehrfamilienhdusern und die Reihenhauszeile genehmigt.

Es liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:

Baugenehmigung vom 10.11.1978
Schlussabnahme vom 24.10.1980
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.12.1978

Die eingesehenen Bauantragsunterlagen stimmen augenscheinlich - soweit
auf Basis des Umfangs der Ortsbesichtigung prifbar - weitestgehend mit
den vorhandenen baulichen Gegebenheiten tberein.

Der Spitzboden, der nur von der zu bewertenden Eigentumswohnung zu-
ganglich ist, wurde wohnlich ausgebaut. Hierzu liegen keine Plane vor und
konnten auch nicht recherchiert werden. Auch ist die Flache nicht in den
Beschreibungen des Umfangs des Sondereigentums enthalten, sodass hier
davon ausgegangen wird, dass es sich um Gemeinschaftseigentum handelt.
Der Spitzboden bleibt bei der Wertermittlung unberiicksichtigt.

Zu bewerten ist eine Eigentumswohnung. Anderungen oder Erweiterungen
an den baulichen Anlagen kdénnen 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 22.11.2022 ist das zu
bewertende Grundstiick im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 21.12.2022
besteht zu der zu bewertenden Immobilie ein laufendes Verfahren betref-
fend der Tiefgarage.

Aktenzeichen: 00585-21-06, Wiederkehrende Uberprifung gern. § 21 (2)
GarVo, hier fehlenden Bescheinigungen uber die Prifung der elektrischen
Anlagen sowie der Sicherheitsbeleuchtung liegen zurzeit noch nicht vor.

Ein Werteinfluss in Bezug auf die Eigentumswohnung besteht nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass die Priifungen aus den Ricklagen bestritten wer-
den. Weitere Hinweise auf behdrdliche Beanstandungen konnten bei der
Ortsbesichtigung nicht erkannt werden. Der Spitzboden bleibt unbertcksich-
tigt.

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

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

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

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Hinweis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentiimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 12381

letzte Anderung vom 01.06.2022, Ausdruck vom 27.10.2022

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

18,4128/1000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Buer

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage Grole
1 118 201 Gebaude- und Freiflache 2.881 m2
118 200 Gebaude- und Freiflache 3.746 m2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im 3. Obergeschoss und
4. Obergeschoss gelegenen, im Hause Hiilser Strafl3e 28 im Aufteilungsplan
mit Nr. 23 bezeichneten Wohnung, mit einer Wohnflache von 114,53 m2 und
den dazugehdrigen Nebenrdumen im 3. Obergeschoss und 4. Oberge-
schoss nebst Loggia, Terrasse, den Kellerraum Nr. 23, den Einstellplatz Nr.
23 in der Tiefgarage, jeweils mit Nr. 23 des Aufteilungsplans (Ifd. Nr. 23 der
Teilungserklarung)

Die in dem Grundbuch beschriebe GroRRe des Flurstiicks 200 ist handschrift-
lich eingetragen. Nach Abgleich mit 6ffentlichen Katasterkarten1® betragt die
Flache 3.746 m2.

keine Eintragung

Ifd. Nr. 3:

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

- zu je ¥ Antell

[fd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 2
geldscht

Ifd. Nr. 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 049/22)

10 Quelle: [https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/]; abgerufen am 05.05.2023
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Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

Teilungserklarung:

2.5.2 Mietverhéaltnisse

Mietverhéaltnisse:

Wohnungsbindung:

2.5.3 WEG-Verwaltung

Auskunft des Verwalters:

HOS-0523-W23

Eintragungen bzgl. Zwangsversteigerungen, Zwangsverwaltungen, Insol-
venzverfahren werden nicht bewertet, da diese im Rahmen des Verfahrens
untergehen.

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

Fir die Bewertung wurde die Teilungserklarung vom 23.01.1979 eingeholt.

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

Hinweise aus der Teilungserklarung:

- Eine andere als eine Wohnnutzung ist nur mit Zustimmung des Verwal-
ters zulassig.

- Die auRere Gestalt des Gebaudes und die Farbe des AuRRenanstrichs
durfen nur mit Zustimmung der Mehrheit der Wohnungseigentiimer ge-
andert werden.

Die Eigentumswohnung wird von dem Eigentiimer genutzt. Miet- und Pacht-
verhéltnisse sind nicht bekannt.

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

Der jetzige Verwalter hat das Objekt erst im Jahr 2022 bernommen. Somit
kann hier Uber die wirtschaftliche und gemeinschaftliche Situation der Eigen-
timergemeinschaft keine Angaben gemacht werden.

Nach Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung handelt es sich augenschein-
lich um eine normal funktionierende Eigentiimergemeinschatft.

GemalR den Protokollen gibt es einen Rechtsstreit mit einem Eigentimer.
Mit Schreiben vom 13.04.2023 wurden die Protokolle der Eigentimerver-
sammlungen 2019, 2021, 2022 zur Verfigung gestellt.
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Protokolle:

In den Protokollen werden in Bezug auf die Instandhaltung der Gebaude
mehrere kleinere Schaden beschrieben und die Instandsetzung nach Be-
schlussfassung aus den Rucklagen bestritten. Sonderumlagen oder gréRere
umfassende Sanierungs- oder Modernisierungsmalfinahmen, die eine Son-
derumlage erfordern, sind nicht beschlossen worden.

In Bezug auf das zu bewertende Sondereigentum gibt es Forderungen der
Eigentimergemeinschaft gegen den jetzigen Eigentimer bezliglich der an-
gebrachten Wallbox im Bereich des Tiefgaragenstellplatzes. Die Wallbox sei
ungenehmigter Weise installiert worden?!. Es werden verschiedene Anfor-
derungen seitens der Eigentimergemeinschaft gestellt, bevor diese in Be-
trieb genommen werden kann.

In dem Protokoll aus der Eigentiimerversammlung 2022 wurde die Instand-
haltungsriicklage und somit das Hausgeld erhéht. Die genaue Hohe des ak-
tuellen Hausgeldes und ob noch Forderungen bestehen, geht aus dem
Schreiben nicht hervor.

2.5.4 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

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

11 Protokoll 2021 Seite 11; Protokoll 2022 Seite 10
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2.6 Bauliche Anlagen

Gebaudeart: Mehrfamilienhduser und Reihenhéduser, die insgesamt in 54 Wohnungsei-
gentume mit Sondernutzungsrechten aufgeteilt wurden.

IlI-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss und ausgebautem Spitzbo-
den mit insgesamt 6 Wohnungen — der Teil, in dem die zu bewertende Ei-
gentumswohnung liegt

Grole: 114,53 m2 Wohnflache Wohnung Nr. 23
rd. 6.220 m2 Gesamtwohnflache

tatsachliche Nutzung: durch Eigentuimer genutzte Eigentumswohnung

Hinweis: Gemal Angabe nutzt der jetzige Eigentimer den Kellerraum Nr. 24 und der
Eigentimer der Eigentumswohnung Nr. 24 den zu der Wohnung Nr. 23 zu-
gehorigen Kellerraum. Beide Kellerrdume liegen nebeneinander und sind

gleich grof3.

Abgeschlossenheit: Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen

Baujahr: Fertigstellung: um 1980

Umbauten/Erweiterungen: Umbauten oder Erweiterungen konnten bei dem Ortstermin nicht erkannt
werden.

Modernisierungen: GrolRere umfassende Modernisierungen konnten bei der Ortsbesichtigung

nicht erkannt werden und wurden bei den Ortsterminen auch nicht benannt.

Instandhaltung: Sonstige langer zuriickliegende gréRere Instandhaltungen:
2019 Sanierung der Loggia

Das Gebaudeensemble und die zu bewertende Eigentumswohnung wurden
stetig gepflegt und die notwendigen Reparaturen/Instandsetzungen/Instand-
haltungen wurden durchgefihrt. Innerhalb der Eigentumswohnung gibt es
kleinere Schaden, die zu Lasten des Eigentimers gehen.

Barrierefreiheit: nicht gegeben
ErschlieBungstyp: abgeschlossenes Treppenhaus als Zweispénner, kein Aufzug
Stellplatze: 1 Tiefgaragenstellplatz mit Wallbox (Wallbox nicht angeschlossen — Zustim-

mung der Eigentimergemeinschaft fehlt)

Aufteilung It. Plan: KG: Abstellen, Technik, Tiefgarage
EG - DG: Wohnen
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2.6.1 Rohbau

Konstruktion:
Keller:

Geschosse:

Treppe:
Dach:

Dachabdichtung:
Regenentwasserung:
Fassade:

2.6.2 Ausbau

Wohnung Nr. 23

Wohnungstdr:
Fenster:
Sonnenschutz:

Treppe Dachgeschoss:
Treppe Spitzboden:
Boden:

Wand:
Decke:
Innentiren:

Sanitére Ausstattung

Géaste-WC:

Bad:

Kiche:

Sonstiges:
Technische Ausstattung

Warmedubertragung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:

Elektro-Unterverteilung:

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen
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massive konventionelle Bauweise

wande - massives Mauerwerk

Decke - ortlich gegossene Betondecke
Wande - massives Mauerwerk

Decke - Betondecke

Betontreppe mit Natursteinstufen, Stahlgelander und Holzhandlauf
konventionell gezimmerter Dachstuhl

Holz, nicht auf Schadlingsbefall untersucht

Satteldach - Betonpfannen

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Klinker, Faserzementschindeln

Holzrahmentir mit geschlossenem Tdrblatt, aus der Bauzeit in einem bau-
zeittypischen Zustand — mit Gegensprechanlage

Holzfenster mit Isolierverglasung, Hebe-Schiebeelement(e), aus der Bauzeit
in einem Uberwiegend bauzeittypischen, teils schadhaften Zustand

Rollladen manuell bedienbar, in einem bauzeittypischen/alteren aber zweck-
maRigen Zustand

Holztreppe mit Holzgelander und Holzhandlauf
Stahltreppe mit Holzstufen (steil), Stahl-Holzgelander und Holzhandlauf

Fliesen, Naturstein, Laminat in einer guten bis mittleren Qualitat und einem
bauzeittypischen Zustand mit vereinzelten Rissen

geputzt und Anstrich, Fliesen (raumhoch) in einer mittleren Qualitat und ei-
nem normalen Zustand

abgehangen mit Paneelen, mit integrierter Beleuchtung, in einer mittleren
Qualitat und einem nicht mehr zeitgemallen Zustand

Holzturblatter, Holzzargen, in einer mittleren Qualitat und einem bauzeitty-
pischen Zustand

wandhangendes WC mit Unterputzspilkasten, Waschtisch mit Kalt- und
Warmwasser in einer mittleren Qualitat und einem bauzeittypischen Zustand

wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten, Waschtisch mit Kalt- und
Warmwasser, Wanne, Dusche mit bauzeittypischen Objekten in einem nicht
mehr zeitgemalien Standard

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herd in einer mittleren Qualitat und einem
zweckmafigen Umfang

Loggia, Terrasse jeweils mit Markise

FuRbodenheizung in einem bauzeittypischen Zustand
zentral Uber die Heizung, in einem zweckmé&Rigen Umfang

normale Anzahl an Steckdosen und an Lichtauslassen, Unterputzinstalla-
tion, in einem bauzeittypischen Umfang

wenige Sicherungsautomaten ohne Fi-Schalter, in einem nicht mehr zeitge-
mafen Umfang
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Treppenhaus/Kellergeschoss/Tiefgarage

Haustr:

Fenster:
Wand:
Decke:

Innentlren:

Technische Anlagen

Energietrager:
Heizungsanlage:

Hinweis

2.6.3 AulRenanlagen

Technische Au3enanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Freiflachen:

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen

Holzrahmentir mit Isolierverglasung, mit feststehendem Seitenteil, aus der
Bauzeit in einem bauzeittypischen Zustand, zwei automatische Rolltore als
Tiefgaragenausfahrt

Holzfenster mit Isolierverglasung, Stahlfenster mit Einfachverglasung und
Ungezieferschutz, aus der Bauzeit in einem bauzeittypischen Zustand

geputzt und Anstrich, Fugenglattstrich mit Anstrich in einem bauzeittypi-
schen Zustand

Beton schalrein und entgratet, geputzt und Anstrich in einem bauzeittypi-
schen Zustand

Mehrzwecktiren in einer mittleren Qualitat und einem bauzeittypischen Zu-
stand

Fernwarme

zentrale Ubergabestation (konnte nicht besichtigt werden) und Kontroll-
raume

Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und dient zur Orientierung.
Als Anlage 1 ist das Protokoll der Ortsbesichtigung als detaillierte Baube-
schreibung angehéangt, 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.

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

— Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

— Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
— Erdkabelanschluss

— Anschluss an das Fernwarmenetz

— Anschluss an die Telekommunikation

Entwésserung
Versorgung

Die Freiflachen sind mit Rasen und Gestaltungsgriin bepflanzt. Der Uberwie-
gende Anteil der Freiflachen steht im Sondereigentum. Zu der zu bewerten-
den Eigentumswohnung gehdren keine weiteren Freiflachen.

Im Eckbereich des Grundstiicks befindet sich ein einfach eingerichteter
Spielplatz. Die begehbaren Flachen sind mit Betonpflaster und Waschbe-
tonplatten gestaltet. Ein besonderer Freizeitwert der Au3enanlagen ist fir
die Eigentumswohnung nicht gegeben.
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2.6.4 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

Schadstoffe in den Baustoffen:

Energetische Situation:

Die notwendigen Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen wur-
den durchgefihrt und die Wohnhauser befinden sich in einem bauzeittypi-
schen Zustand. Geplante ModernisierungsmalRnahmen sind nicht bekannt.
Das Gebaudeensemble ist zum Wertermittlungsstichtag 43 Jahre alt und
zum Wertermittlungsstichtag stehen Sanierungs- und Modernisierungsar-
beiten an, insbesondere im Bereich der Fenster der Betonteile in der Fas-
sade an.

Die Eigentumswohnung ist ebenfalls gepflegt und die notwendigen Instand-
setzungen und Schonheitsreparaturen wurden tberwiegend durchgefihrt.
Aufgrund des Alters stehen ModernisierungsmafRnahmen an. Hier ist insbe-
sondere das Badezimmer nicht mehr zeitgemaR und die Fenster sind mittel-
fristig auszutauschen.

Trotz des gepflegten Zustandes waren folgende Schwéachen bei der Ortsbe-
sichtigung erkennbar;

- mehrere Kkleinere notwenige MaflRnahmen im Bereich des Gemein-
schaftseigentums, die gemaf den Protokollen aus der Instandhaltungs-
riicklage gedeckt werden

- Risse im Natursteinboden
- leichter Pflegestau im Bereich der Loggia/Terrasse

- provisorische Reparatur des Fensters zur Terrasse im Dachgeschoss —
mittelfristiger Austausch der Fenster steht an und ist von dem Eigenti-
mer zu tragen

- vereinzelte Risse im Bereich des Dachgeschosses unbekannter Ursa-
che, die vermutlich im Rahmen von turnusmafigen Schonheitsreparatu-
ren behoben werden kdnnen

- nicht ausreichender Hohenunterschied zwischen Terrasse und Wohn-
raum - hier bauzeittypisch

Zusammenfassend ist ein weitestgehend altersgerechter Zustand erkenn-
bar gewesen.

Bei der Wertableitung wird unter dem Punkt ,Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale® eine Pauschale beriicksichtigt, um einen schaden-
freien, altersgerechten Zustand herzustellen. Mdéglicherweise notwendige
Modernisierungen, die ein potenzieller Kaufer vornehmen wirde, werden
hier aufl3er Acht gelassen, weil Modernisierungen wiederum einen Einfluss
auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und weitere Parameter der Wer-
termittlung héatten.

Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass Faserzementschindeln im
Bereich des Daches und der Fassade verbaut wurden. Faserzementschin-
deln kénnen Asbest enthalten und Arbeiten an den Bauteilen sind nach heu-
tigen Erkenntnissen als gesundheitsgefahrdend einzustufen. Des Weiteren
ist aufgrund des Alters der baulichen Anlagen anzunehmen, dass urspriing-
lich oder nachtraglich Baustoffe verbaut wurden, die ebenfalls nach heutigen
Erkenntnissen als gesundheitsgeféhrdend einzustufen sind. Bei Arbeiten an
den betreffenden Bauteilen ist mit héheren Kosten zu rechnen. Eine Wie-
derverwendung der belasteten Baustoffe ist nicht zuléssig. Diese Bauteile
darfen nicht gestrichen werden, wenn diese nicht beschichtet sind.

Nennenswerte energetische MaBhahmen, die bisher an dem Bestandsge-
baude durchgefihrt wurden und noch einen positiven Einfluss auf die Markt-
gangigkeit haben, waren bei der Ortsbesichtigung nicht erkennbar.

Bei der Ortsbesichtigung konnte nicht erkannt werden, ob der Spitzboden
ausreichend geddmmt war. Die Warmedadmmung ist in diesem Bereich unter
bestimmten Voraussetzungen nachzuriisten (847 GEG).
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Baualterstypisch sind Warmebriicken durch auskragende Betonbauteile
vorhanden.

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

Entsprechend der Geb&udeausstattung wird von einem bauzeittypischen
Warmeschutz des Gebaudes und daraus resultierenden Energiekosten aus-
gegangen.

Die Eigentumswohnung und die Lage sind ausschlieflich fir eine Wohnnut-
zung geeignet. Eine anderweitige Nutzung als die einer Wohnnutzung ist
nicht naheliegend und wurde keinen wirtschaftlichen Vorteil bringen. Fir
eine Nutzung durch einen Dritten sind keine Einschrankungen erkennbar
gewesen.

Es handelt sich um ein Gebaudeensemble aus den 1970er Jahren in einer
bauzeittypischen Architektursprache. In Bezug auf heutige Verhaltnisse ent-
spricht es nicht mehr den gesuchten gestalterischen Aspekten.

Bei der Wohnung handelt es sich um eine 3-Zimmer-Kuiche-Bad-Maisonet-
tewohnung (3. Obergeschoss und 4. Obergeschoss/Dachgeschoss) mit se-
paratem WC sowie einer Loggia und einer Terrasse, die sich in den Spitz-
boden erweitert. Der Spitzboden gehdrt nicht zum Sondereigentum. Die
Wohnung ist fur eine Familie mit bis zu 2 Kindern bedingt geeignet, fiir eine
Familie mit einem Kind gut geeignet. Im 3. Obergeschoss befinden sich
Wohnraum, Kiiche und Gaste-WC und im 4. Obergeschoss/Dachgeschoss
die privaten Rickzugsbereiche. Bei dem Badezimmer handelt es sich um
ein fensterloses innenliegendes Badezimmer.

Die Ausstattung stammt Uberwiegend aus der Bauzeit und erfullt iberwie-
gend noch die zeitgeméaflen Anforderungen an Wohnraum. Im Bereich des
Bades und der Deckengestaltung werden die Anforderungen an zeitgema-
Ben Wohnraum nicht mehr erfullt und es stehen mittelfristig Investitionen an.

Insgesamt handelt es sich um einen bauzeittypischen besseren Grundriss-
zuschnitt (Maisonettewohnung) mit einer in geringen Teilen in die Jahre ge-
kommenen Ausstattung.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundsticksgroRRe

Die GrundstiicksgréRe wurde geman vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit
der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat tberpruft.

Grundstick 6.627 m2

2.7.2 Bruttogrundflache (BGF)

Plane, um die BGF detailliert zu berechnen, liegen nicht vor. Die BGF wird hier Uberschléaglich anhand 6f-
fentlich zuganglichen Katasterplanen ermittelt. Die BGF wird nur berechnet um nachfolgend die wertrele-
vante Grundflachenzahl (Geschossflachenzahl (GFZ)) auszurechnen. Diese Methode beinhaltet eine gro-
Bere Ungenauigkeit, fur die Ableitung des Bodenwertanteils der Eigentumswohnung ist dies ausreichend.
Geringere Abweichungen fallen hier nicht ins Gewicht. Insbesondere das Dachgeschoss ist aufgrund der
Dachaufbauten mit héheren Unsicherheiten behaftet. Des Weiteren handelt es sich um ein Split-Level Ge-
baude, was die Ermittlung der BGF erschwert. Eine anderweitige Verwendung der BGF ist nicht zulassig.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Mehrfamilienh&user/Reihenhuser

Hulser StralRe 22 bis 32 (gerade HsNr) 1,00 m X 928,00m = 928 m?
Hulser StralRe 2 bis 18 (gerade HsNr) 1,00 m X 903,00 m = 903 m?
Buer-Gladbecker-StraRe 71, 73, 75 1,00m X 758,00 m = 758 m2
Tiefgarage 1,00m X 1522,00m = 1.522 m2
Summe Kellergeschoss 4.111 m?
Hulser StralRe 22 bis 32 (gerade HsNr) 1,00 m X 928,00m = 928 m?
Hulser Straf3e 2 bis 18 (gerade HsNr) 1,00m X 903,00 m = 903 m?
Buer-Gladbecker-StraBe 71, 73, 75 1,00m X 758,00 m = 758 m?
Summe Erdgeschoss 2.589 m?
Hulser StralRe 22 bis 32 (gerade HsNr) 1,00 m X 928,00m = 928 m?
Hulser StralRe 2 bis 18 (gerade HsNr) 1,00 m X 903,00 m = 903 m?
Buer-Gladbecker-StraBe 71, 73, 75 1,00m X 758,00 m = 758 m2
Summe 1. Obergeschoss 2.589 m2
Hulser StralRe 22 bis 32 (gerade HsNr) 1,00 m X 928,00m = 928 m?
Buer-Gladbecker-StraRe 71, 73, 75 1,00m X 758,00m = 758 m?
Summe 2. Obergeschoss 1.686 m2
Hulser StralRe 22 bis 32 (gerade HsNr) 1,00 m X 928,00m = 928 m?
Buer-Gladbecker-StraRe 71, 73, 75 1,00m X 758,00 m = 758 m?
Summe 3. Obergeschoss/Dachgeschoss 1.686 m2
Hulser Stral3e 22 bis 32 (gerade HsNr) 1,00m x 582,00 m = 582 m2
Buer-Gladbecker-StralBe 71, 73, 75 1,00m X 453,00m = 453 m2
Summe Dachgeschoss 1.035 m2
Summe BGF gesamt 13.696 m?

Hinweis Spitzboden:
Die BGF des Spitzbodens bleibt gemaR Erlauterungen zu der ImmoWertV auf3en vor.
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2.7.3 Geschossflachenzahl (GF2)

Berechnung der GFZ

Geschoss BGF Faktor

Kellergeschoss 4111 m2 x 0,00 = 0 m?

Erdgeschoss 2589m2 x 1,00 = 2589 m?

1. Obergeschoss 2589 m2 x 1,00 = 2.589 m?

2. Obergeschoss 1.686m2 x 1,00 = 1.686 m2

3. Obergeschoss/Dachgeschoss 1686 m2 x 1,00 = 1.686 m2

Dachgeschoss 1.035m2 x 1,00 = 1.035m?2

9585m2 / 6.627m2 = 14

Begriundung

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

Nach einer Uberschlaglichen Berechnung handelt es sich bei dem obersten Dachgeschoss um ein Vollge-
schoss im Sinne der BauNVO 90 und wird folglich in der GFZ angerechnet! Es handelt sich um eine Gebau-
deensemble und die genaue Ermittlung der BGF war nicht méglich, sodass auch keine genaue Berechnung
der GFZ moglich ist.

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

Ein drtliches Flachenaufmal? wurde auftragsgemaf nicht erstellt, daher kann die tatsachliche Wohnflache
abweichen. Die Wohnflache wurde der Teilungserklarung entnommen, die auch in dem Grundbuch angege-
ben ist.

Bei der Ortsbesichtigung wurden Kontrollmessungen vorgenommen. Hierbei konnten die Maf3angaben in
den Planen annahernd bestétigt werden. Nach der zur Verfiigung gestellten Wohnflachenberechnung wurde
die Loggia mit 50% bei der Flachenberechnung berechnet. Nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) sollte
diese Flache nur mit 25% der Grundflache angerechnet werden. Hier werden die Flachenangaben aus der
Flachenberechnung abweichend zu den Vorgaben der WoFIV Glbernommen, da auf dieser Grundlage die
Miteigentumsanteile berechnet wurden und die Wohnflache von 114,53 m2 auch im Grundbuch beschrieben
ist.

Wohnflache 114,53 m2

Die von der Eigentumswohnung genutzten Flachen im Spitzboden bleiben bei der Wertermittlung unbertick-
sichtigt, da diese in der Teilungserklarung nicht als Sondereigentum dem Wohnungseigentum Nr. 23 zuge-
schrieben wurden. Bei der Ortsbesichtigung wurde diese Flache mit ca. 19 m2 aufgemessen.

Hinweis:
Eine Ubernahme der angegebenen Wohnflache fur andere Zwecke wie beispielsweise in Kauf- oder Miet-

vertrdgen oder zur Nebenkostenabrechnung ist nicht zulédssig und wird untersagt. In diesen Fallen wird
empfohlen, ein zweckgebundenes Aufmalfd anfertigen zu lassen.

Wohnflachenfaktoren

Mit den Wohnflachenfaktoren kann die Wohnflache gegentiber der Bruttogrundflache und der Geschossfla-
che hinreichend plausibilisiert werden. Als Gesamtwohnflache wurden aus den Miteigentumsanteilen in der
Teilungserklarung 6.220 m2 errechnet und kann fur die Ermittlung des Wohnflachenfaktors als ausreichend
genau bezeichnet werden. Kleinere Abweichungen fallen hier nicht ins Gewicht.

Wohnflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl Wfl. / BGF = (6.220 m2/ 13.696 m?2) 0,45

Wohnflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)
- Kennzahl Wfl. / GF = (6.220 m2 / 9.585 m?) 0,65

Die Wohnflachenfaktoren liegen im unteren Bereich der plausiblen Spanne. Aufgrund der gemischten Bau-
weise (Mehrfamilienh&user und Reihenh&user) ist ein direkter Vergleich mit anderen Wohnflachenfaktoren
nicht direkt gegeben.

2.7.5 Anzahl der Stellplatze

Anzahl der Stellplatze
Stellplatze in der Tiefgarage 1 Stk
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2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

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

Starken:

- geringe Anzahl vergleichbarer Eigentumswohnungen als Alternative
- in der Analyse wurde das Umfeld als gute Wohnlage bewertet

- gesuchte Wohnungsgroi3e

- Maisonettewohnung

- vermutlich vorwiegend Eigennutzer in dem Geb&dudeensemble

- gesuchte Assetklasse fiir Investoren/Kleinanleger

- gepflegtes Mehrfamilienhaus - soweit erkennbar

Schwéachen:
- Badezimmer und teilw. individuelle Einbauten und Oberflachenbelége, die in die Jahre gekommen sind

- nachtragliche AuRenwanddammung aufgrund der Klinkerfassade nur schwer méglich ohne die Architek-
tur deutlich zu veréndern

- teilw. vermutlich altlastenbelastete Fassade im Dach und Fassade

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

- trotz der Unzulassigkeit als Raum zum dauernden Aufenthalt bietet der Spitzboden ein gutes Nutzungs-
potenzial — Nutzung jedoch nicht gesichert

Bedrohungen:

- Nutzung von Gemeinschaftseigentum, was auch wieder entzogen werden kann (Spitzboden)
- ungenehmigtes Anbringen der Wallbox — Risiko des Rickbaus oder weitere Kosten

- es konnten keine Informationen zu Rucklagen recherchiert werden

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

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

Beurteilung
Insgesamt wird fir die zu bewertende Immobilie eine gute 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 Grundstucks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.1?

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

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

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

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

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem Kaufer kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Dies ist zum Beispiel bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und ge-
mischt genutzten Grundstiicken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlie3lich 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 beriicksichtigt sind.

12§ 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. In diesem Fall liegt eine ausreichende Anzahl von zeitnahen Vergleichspreisen aus der gleichen
Wohnanlage vor und der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswertverfahren abgeleitet.

Der Ertragswert wurde stiitzend gerechnet bestétigt die Werte im Vergleichswertverfahren.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Ertragswertmodell

Der Gutachterausschuss in Gelsenkirchen orientiert sich an dem Modell zur Ableitung des Liegenschaftszins-
satzes der AGVGA-NRW (Stand 21.06.2016). Fur die Auswertung der Liegenschaftszinssatze wurden Ver-
kaufsfélle aus den Jahren 2019-2021 herangezogen. Als Grundlage dienten die tatsachlichen Mieten und die
Bewirtschaftungskosten der Anlage 3 der ImmoWertV. GrolRere Abweichungen vom Mietspiegel wurden ange-
glichen. Es wurden nur Kauffélle mit einer Mindestrestnutzungsdauer von >12 Jahren bertcksichtigt.

Neben den Modellparametern wurden folgende Angaben in dem Grundstiicksmarktbericht 20223 gemacht:
- tatséchliche Mieten als Grundlage, groRere Abweichungen (<> 20%) wurden angeglichen
- Bewirtschaftungskosten gemaR Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie

- fOr Ein- und Zweifamilienhdauser wurden Mieten gemalRl 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 fur Neubauten

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

- Auswertung der Kauffélle zwischen 2019 und 2021

13 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 71

Hulser StraRe 28 | 45894 Gelsenkirchen Seite | 28



HOS-0523-W23

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 gemaf Vorschlag der AGVGA 1* pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

Zum Wertermittlungsstichtag befand sich die Immobilie in einem weitestgehend urspriinglichen Zustand. Die
im Rahmen der Instandhaltung durchgefiihrten Mainahmen haben keine Auswirkungen auf die Restnut-
zungsdauer, sodass das Ursprungsbaujahr als Basis fir die weitere Berechnung der Nutzungsdauern her-
angezogen werden kann.

Nutzungsdauern Gebaudeensemble

Stichjahr der Wertermittlung 2023
Fertigstellung 1980
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter der baulichen Anlagen 43 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 37 Jahre
Hinweis

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

14 Die Gesamtnutzungsdauer des Modells ist konform mit der Anlage 1 der InmowWertV.
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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 Vergleichswertermittlung des Gutachters erfolgt die Bodenwerter-
mittlung aus dem Bodenrichtwert. Der vom 0&rtlichen Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Der Stichtag ist der 09.01.2023. Zu diesem Zeitpunkt waren die Bodenrichtwerte 2023 noch nicht verdéffent-
licht, weshalb hier auf die Bodenrichtwerte 2022 zurtickgegriffen wird.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage GroiRe

1 118 201 Gebaude- und Freiflache 2.881 m2
118 200 Gebaude- und Freiflache 3.746 m?

Gesamtgroile 6.627 m2

Bodenrichtwert 320 €/m?

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

Koeffizient Richtwertgrundstick 10 = 1,00
Koeffizient Bewertungsgrundstiick 14 = 1,19
Bodenwert (€/m?) 320 €/m? x 1,19 / 1,00 = 381 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 381 €/m?
GrundstlicksgréRe rentierlicher Anteil 6.627 m2
Bodenwertansatz 381 €/m?

381 €/m? x 6.627 m2 = 2.524.887 €
Miteigentumsanteil 18,4128 / 1.000stel = 46.490 €
Rundung 10€
Bodenwert (anteilig) 46.500 €
BEGRUNDUNG

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

Lage und Wert

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45894

Ortsteil Buer
Bodenrichtwertnummer 1321200
Bodenrichtwert 320 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022
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Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand
Beitragszustand
Nutzungsart

Geschosszahl
Geschossflachenzahl

GFZ Berechnungsvorschrift
Bemerkung

Freies Feld

HOS-0523-W23

baureifes Land
beitragsfrei
Wohnbauflache
Il

1,0

sonstige

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

Barenkampstralle

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

In Bezug auf die Geschossflachenzahl wird der Bodenrichtwert gemafl Angaben zu dem Bodenrichtwert
nach den Umrechnungskoeffizienten Anlage 11 WertR 06 an die tatséchlich vorhandene Geschossflachen-
zahl im Sinne der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) angepasst. Hierlber wird auch die abwei-
chende Geschosszahl ausreichend bertcksichtigt. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

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

INFORMATIV:

Der Bodenrichtwert 2023 ist auf demselben Niveau geblieben.
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3.3 Ertragswertermittiung

HOS-0523-W23

Im Folgenden wird die Ertragswertberechnung fir das zu bewertende Objekt durchgefiihrt. Erlauterungen

der Eingaben finden sich im Anschluss.

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der Nutzung tatséchliche Mieten angesetzte Mieten
Mietflache ' Flache Miete Ertrag Miete Ertrag
Wohnung Nr. 23 W 114,53 m2 0,00 €/m* 0,00 € 6,40 €/m> 732,99 €
114,53 m2 @ 0,00€/m? 0,00 € 2 6,40 €/m? 732,99 €
Stellplatze
Art des Nutzung tatséchliche Mieten angesetzte Mieten
Stellplatzes : Anzahl Miete Ertrag Miete Ertrag
Stellplatze in der Tiefgarage GA 1 Stk 0,00 €/St 0,00 € 50,00 €/St 50,00 €
1 Stk 2 0,00€/St 0,00€ ©50,00€/St 50,00€
Zusammenfassung der Mieterliste
marktibliche Mietertrage Wohnen 732,99 €
marktiibliche Mietertrage Tiefgarage/Garage 50,00 €
marktibliche Mietertrdge monatlich gesamt 782,99 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 782,99 € x 12 rd. 9.396 €

BEGRUNDUNGEN

Rohertrag

Der mal3gebliche Rohertrag wird aus den marktiblichen Mieten abgeleitet, die nach den Marktverhaltnissen
am Wertermittlungsstichtag in vergleichbaren Objekten durchschnittlich erzielbar sind. Es handelt sich hier-
bei um Mieten, die viele Nutzer zum Wertermittlungsstichtag und Gber eine mittelfristige Mietdauer bereit
waren zu zahlen. Die nachhaltige Erzielbarkeit soll ausschlieen, dass eine kurzfristig Gber oder unter dem
Marktniveau liegende Miete in die Ertragswertberechnung einfliel3t und das Ergebnis verféalscht.

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die marktiibliche Miete daher maf3geblich an der ortstiblichen Vergleichs-
miete, welche als Mischung von Neu- und Bestandsmieten von oOrtlichen Vertretern der Mieter und der Ver-
mieter festgestellt wird. Hierbei ist anzumerken, dass die Mieten grundsatzlich keine punktgenauen Werte
darstellen, sondern vielmehr in einer Spanne liegen, deren Streuung nicht auf bestimmte Parameter zuriick-
zufuhren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen Verhandlungs-
erfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

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

Letztlich kann der Ansatz des Rohertrages jedoch nicht unabhéngig 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.
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Tatsachliche Mieten

Die Wohnung wird von dem Eigentimer genutzt. Mietverhaltnisse liegen nicht vor.

Tabellenmietspiegel Stadt Gelsenkirchen

In der Analyse wurde das Umfeld als gute Wohnlage bewertet.

Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Gelsenkirchen Stand 01.01.2022

Der Mietspiegel bezieht sich auf den 01.01.2022 und stellt eine ,Ubersicht {iber die ortsiiblichen Vergleichs-
mieten“ im Sinne von § 558c BGB dar. Die ,ortslibliche Vergleichsmiete” ist eine Nettokaltmiete. Sie gibt an,
welche Entgelte fiir 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 fur

die Miethéhe erhoben werden kénnen.

Nach Angaben in dem Mietspiegel kdnnen in den Spannen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

- Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung

- Lageunterschiede der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes

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

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten nach dem Mietspiegel als ortsiiblich.

Hierbei wurde folgendes Normobjekt definiert:

- das Gebaude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne Renovierungsmaf3nah-
men erforderlich sind

- das Gebaude verfugt Uber keinen Aufzug

- die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebaudes

- Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

- die Wohnung wurde ohne FuRbodenbelag vermietet

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

- die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

- der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

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

- 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 berucksichtigen.

Gruppe IV Baujahresklasse 1966 bis 1981 Wohnungsgré3e E >100 m?
Spanne / Mittelwert 5,15 €/m? - 5,75 €/m?/ 5,45 €/m?

Basiswert obere Spanne (wegen Ausstattung und Baujahr) 5,75 €/m?
6.4 Geschosslage - 3. bis 4. Obergeschoss -0,12 €/m?
Maisonettewohnung 0,35 €/m?
6.5 Tageslichtbad - innenliegendes Bad ohne Fenster - 0,17 €/m?
Buer-Zentrum / Buer-Ost 0,58 €/m?
ortsuibliche Vergleichsmiete 6,39 €/m? gerundet auf 0,05 €/m2 = 6,40 €/m?
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Angebotsmieten (Internetportale)

In der naheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die Gro3e der
Vergleichsobjekte liegt hierbei von 75 m2 bis 110 m2 und die Mietspanne betragt nach Eliminierung der Aus-
reier 5,91 €/m? bis 7,06 €/m? im Mittel 6,43 €/m?2.

In Gelsenkirchen werden die Wohnungen haufig fiir eine Vermietung aufgearbeitet, um diese auf dem Miet-
markt platzieren zu kénnen und in Gelsenkirchen liegen die Angebotsmieten und die Mieten des Mietspiegels
im Vergleich zu anderen Grof3stadten dicht beieinander.

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

Die Mietangebote beinhalten nicht die Eigenschaften Maisonettewohnung, und dass der Spitzboden mitge-
nutzt wird.

Mittlere Angebotsmiete 6,43 €/m?

Angesetzte Mieten/marktibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird die ermittelte ortstibliche Vergleichsmiete als markttblicher Roh-
ertrag angesetzt. Sofern Ausstattungen Uberaltert oder stark abgenutzt sind, d. h. nicht mehr zeitgemalfen
Ansprichen in diesem Segment genugen, wird hierfiir zunéchst ein normaler gebrauchter Zustand ange-

nommen und es werden bei der Ableitung des Verkehrswertes entsprechende Kosten berticksichtigt, um
den fiktiv unterstellten Zustand herstellen zu kénnen.

Fur den Tiefgaragenstellplatz wird eine marktibliche Miete von 50 €/Stk. angesetzt.

Hinweis

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

jahrlicher Rohertrag 9.396 €

abziglich Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung

Wohnflachen 115m2 x 12,20 €/m? = 1403 €
Tiefgarage/Garage 1Stk x 92,30€/St = 92 €
1.495 €
Verwaltung
Wohnflachen 1WE x 373 €WE = 373 €
Tiefgarage/Garage 1Stk x 41,00 €/St = 41 €
414 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von 8.796 € = 176 €
Tiefgarage/Garage 2,00% von 600 € = 12 €
188 €
Summe der Bewirtschaftungskosten -2.097 €
entspricht ca. 22% des jéhrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 7.299 €
abzgl. Bodenwertverzinsung
1,50% von 46.500 € = - 698 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 6.601 €
Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
37 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 1,50% = 28,24
Ertrag der baulichen Anlagen 6.601 € x 28,24 = 186.412 €
Bodenwert (anteilig) 46.500 €
Zwischensumme 232912 €
Rundung 88 €
vorlaufiger Ertragswert 233.000 €
Marktanpassung (87 (2)) ImmoWertV
Zuschlag 10,00% von  233.000 € = 23.300 €
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 256.300 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fur den Eigentimer regelméaRig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemalfe Bewirtschaftung des Objektes zu gewdhrleisten. Bei den maf3geblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berticksichtigt werden. Die tatsé&chlichen Kosten kénnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelménig durchzufiihrenden InstandhaltungsmafRnahmen grof3en jéhrlichen Schwankungen un-
terworfen sind. Gemaf Ertragswertmodell werden diese nach den Ansétzen nach der ImmoWertV angesetzt.

Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung geman Grundstiicksmarktbericht fur die Stadt Gelsenkirchen 2022
Zeitraum 01.012022 bis 31.12.2022 15

Instandhaltungskosten: je m2 Wil 12,20 €
Instandhaltungskosten je Tiefgaragenstellplatz 92,30 €
Verwaltungskosten: je Eigentumswohnung 373 €
Verwaltungskosten: je Garage oder dhnlichem Einstellplatz 41 €
Mietausfallwagnis: Jahresrohertrag 2%

Es wird angenommen, dass bei einer Vermietung die Ublichen Vereinbarungen getroffen werden, das heif3t
die Schonheitsreparaturen werden von den Mietern getragen; hingegen Ubernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (8 28 Abs. 4 11.BV). Daruber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstindig umgelegt werden kdnnen. Die Bewirtschaftungskosten fir das Objekt liegen
insgesamt bei rd. 22% 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 37 Jahren abgeleitet.

Restnutzungsdauer 37 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
der Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2019-2021 nachfolgende Eckdaten im Grundstiicksmarktbericht
2022 verdffentlicht 16

selbstgenutztes | @ LSz @ Wil @ ber. KP @ Miete @ BWK @ REF @ RND
Wohnungsei-
gentum % m?2 €/m? €/m? % Jahre
min | max | min | max | min max min max min max min max | min | max
194 2,54 74 1.155 5,41 28,70 17,60 33
0,5 6,6 26 216 | 362 | 2.793 4,77 8,00 | 20,00 | 44,00 | 6,21 | 29,59 | 12 80
Konfidenz- 2,34 - 70- 77 1.096 — 5,33 — 5,49 28 -29 17-18 31-35
Intervall 2,73 1.213
Standardabwei- 1,36 26 411 0,56 4,20 5,13 13
chung
15 vgl. Grundstiicksmarktbericht fir die Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 75 bis 77
16 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 fiihrt!

Allgemein

Marktdimension:

Erste Veroffentlichungen verschiedener Gutachterausschisse weiter steigende Preise. !
Lage:

Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins. !
Restnutzungsdauer: -
Je hoher die Restnutzungsdauer, desto hoher ist der Liegenschaftszins.

Wohnflache:

Die durchschnittliche Wohnflache in der Auswertung ist kleiner als die Wohnflache der zu i
bewertenden Immobilie.

Mietniveau:

Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist niedriger als die geschéatzte Objekt- )
miete.

Restnutzungsdauer:

Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist vergleichbar mit der >
Restnutzungsdauer der zu bewertenden Immobilie.

Beurteilungen aus der Analyse

Lage/Umfeld:

Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als gute Wohnlage bewertet. W
Grundstuick:

Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortstibliche Bebaubarkeit beurteilt. <
Grundriss/Aufteilung:

Unter Punkt 2.6.4 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt: -
Insgesamt handelt es sich um einen bauzeittypischen besseren Grundrisszuschnitt (Mai-
sonettewohnung) mit einer in geringen Teilen in die Jahre gekommenen Ausstattung.
Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.4 wurde der Gebaudezustand beurteilt: o
Zusammenfassend ist ein weitestgehend altersgerechter Zustand erkennbar gewesen.
Marktgangigkeit:

Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fur die zu bewertende Immobilie eine gute !
Marktgangigkeit erwartet.

Sonstiges

AuR3enbezug:

Die Eigentumswohnung hat eine Loggia und eine Terrasse !
Stellplatz:

Zu der Eigentumswohnung gehort ein Stellplatz in der Tiefgarage. Dies hat einen positiven 1
Einfluss auf die Marktgangigkeit.

Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fir die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 1,50% und einer
Restnutzungsdauer von n = 37 Jahren gemafR Rentenbarwertformel mit einer jahrlich 1,50%

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

" deutlich héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko
1 héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein Uberdurchschnittliches Risiko

o neutral bzw. eine weitere Anpassung gegeniber einer durchschnittlichen Eigentumswohnung ist erfahrungsge-

man nicht erforderlich
geringerer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein geringeres Risiko

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

Das Geschéftsjahr 2022 war von dem Ukraine Krieg und den stark gestiegenen Zinsen und der hohen Infla-
tionsraten gepragt. Entgegen erster Vermutungen ist der Immobilienmarkt dennoch nicht eingebrochen und
nach ersten vorlaufigen Untersuchungen konnten eigengenutzte Immobilien in guten Lagen noch weitere
Preissteigerungen erreichen.

Unter Beruicksichtigung, dass es sich bei der zu bewertenden Eigentumswohnung um eine Eigentumswoh-
nung in einer guten Lage mit einer gesuchten Gréf3e und besonderen Eigenschaften wie Maisonettewohnung
handelt, wird es als sachgerecht angesehen, einen Marktanpassungszuschlag von 10% zu dem vorlaufigen
Ertragswert anzusetzen.

Marktanpassung 10%

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

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

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 256.300 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 27,28
Kennzahl Wert/m2 WAl. 2.238 €/m?

Diese Kennzahlen werden verzerrt, da die Ertrdge des Tiefgaragenstellplatzes mit eingerechnet sind. Zur
Plausibilisierung werden die Ertrage des Tiefgaragenstellplatzes herausgerechnet. Hierbei werden die mo-
natlichen bzw. jahrlichen Ertrdge um die Bewirtschaftungskosten bereinigt und mit dem Barwertfaktor multi-
pliziert. Bei dieser Berechnung handelt es sich nicht um den Wert des Tiefgaragenstellplatzes.

ohne Tiefgarage/Garage

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert ohne Tiefgarage/Garage 243.451 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 27,68
Kennzahl Wert/m2 Wfl. 2.126 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

In dem Grundstiicksmarktbericht Gelsenkirchen 2022 wurden Kaufpreise fir Eigentumswohnungen im Wei-
terverkauf ausgewertet und nach Baualtersklassen differenziert veréffentlicht!.

€ m?2 €/m? ] WF
Baujahr n min | max min | max min | max
1976 - 1985 75 99.967 78 1.259
28.000 |  300.000 33 | 216 577 | 2.640
Konfidenz- Intervall 88.551 - 111.384 72 -84 1.174-1.344
Standardabweichung 49.621 25 369

Die Vergleichszahlen liegen deutlich unter dem ermittelten vorlaufigen marktangepassten Ertragswert. Auf-
grund der guten Lage und der Besonderheiten wie Maisonettewohnung kann der ermittelte vorlaufige markt-
angepasste Ertragswert als plausibel angesehen werden.

17 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 64
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3.4 Vergleichswertverfahren

Vom ortlichen Gutachterausschuss konnten 9 Vergleichspreise aus dem Zeitraum 2010 bis 2022 genannt
werden. Diese Vergleichspreise werden in Bezug auf das zu bewertende Wohnungseigentum ausgewertet
und gleichnamig gemacht. Hierbei kénnen nur Eigenschaften bertcksichtigt werden, die vollstandig in den
Vergleichspreisen beschrieben wurden bzw. anhand 6ffentlich zugénglicher Informationen plausibel erganzt
werden kdnnen. Mit nicht ausreichender Sicherheit konnte die Ausstattung und der Modernisierungsgrad
angepasst werden. Diese Argumente bleiben nachfolgend unberiicksichtigt.

Die Kauffélle sind zum Wertermittlungsstichtag teilweise schon 13 Jahre alt. Die Kauffalle, die alter als 2016
sind, werden im Vorfeld aussortiert, da sich das marktverhalten zwischenzeitlich deutlich verandert hat.

Es verbleiben 5 Kauffélle aus vergleichbaren Wohnanlagen oder aus dem Gebaudeensemble.

Lage der Woh-

I,Iﬁ élrfa:srs(:ﬁ]rg Baujahr nunbgaiun; eGe- WF Baléfsrgger- Kaufpreis Kaufpreis /m2

1 2022 1979 EG 132 m2 mit 367.000 € 2.780 €/m?

2 2022 1979 2.0G 94 m? mit 346.000 € 3.681 €/m?

3 2020 1982 3.0G 133 m2 mit 257.000 € 1.932 €/m?

4 2017 1982 4. 0G 143 m? mit 185.000 € 1.294 €/m?

5 2016 1979 2.0G 94 m? mit 152.500 € 1.622 €/m?
Mittelwert 2.262 €/m?

zu bewertende Wohnung
2023 1980 3.0G 115 m? mit

3.4.1 Anpassungen

Der Gutachterausschuss hat bis auf den Index fir Eigentumswohnungen im Weiterverkauf keine ortsspezi-
fischen Umrechnungskoeffizienten ermittelt. Die Anpassungen werden anhand von in der Literatur angege-
benen Umrechnungskoeffizienten vorgenommen?8,

Lage der
Ifd. Nr. Kaufpreis gezahlt Ja:‘grsgl?; Er- Wohnung im  Wohnflache Balk;srg;rer- Kaufpreis angepasst

9 Gebé&ude

1 2.780 €/m? 0,0% 6,0% 2,2% 0,0% 3.012 €/m?

2 3.681 €/m? 0,0% 2,0% -2,1% 0,0% 3.676 €/m?

3 1.932 €/m? 14,4% 0,0% 2,2% 0,0% 2.259 €/m?

4 1.294 €/m? 42,1% 4,0% 3,3% 0,0% 1.976 €/m?

5 1.622 €/m? 43,6% 2,0% -2,1% 0,0% 2.326 €/m?

2.262 €/m? 2.650 €/m?

@ gezahlter Kaufpreis @ angepasster Kaufpreis

18 Kleiber, Wolfgang (Hrsg.) (2020), Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, Reguvis; Seite 2269
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Zeitpunkt der Erfassung
Die Vergleichspreise wurden in dem Zeitraum 2016 bis 2022 registriert. Um die Wertveranderungen bis zum

Stichtag zu berucksichtigen, werden die Vergleichspreise auf Basis des in dem Grundstiicksmarktbericht
verodffentlichten Indexes!® angepasst. Die Basis des Indexes ist 1988 gleich 100.

Index fur Eigentumswohnung:

Index 2016 94 entspricht 43,6% (135/94 — 1)
Index 2017 95 entspricht 42,1% (135/95 - 1)
Index 2020 118 entspricht 14,4% (135/ 118 — 1)
Index 2022 (*) 135 entspricht 0% (135/135-1)

(*) Der Index fur 2022 ist zum Wertermittlungsstichtag noch nicht veroffentlicht worden. Zwar war zum Wert-
ermittlungsstichtag noch keine genaue Zahl bekannt, eine deutlich positive Entwicklung gerade im Bereich
der eigengenutzten Eigentumswohnungen war jedoch spurbar.

Anpassung der Lage im Gebaude

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss und im 4. Obergeschoss (Dachgeschoss).
Das Gebaude verfligt Uber keinen Aufzug. Nach der Literatur sind folgende Anpassungen fur die Lage im
Gebéaude vorzunehmen, wenn kein Aufzug vorhanden ist.

Erdgeschoss Anpassung 6%
2. Obergeschoss Anpassung 2%
3. Obergeschoss Anpassung 0%
4. Obergeschoss Anpassung 4%

Anpassungen bezuglich der WohnungsgroRRe

Die Vergleichspreise wurden mit Wohnungsgréf3en zwischen 94 m2 und 143 m?2 abgefragt. Die zu bewer-
tende Wohnung hat eine Wohnflache von rd. 114,53 m2. Bezuglich der Wohnungsgrof3e ist es so, dass
kleinere Wohnungen in der Regel zu einem héheren Preis verkauft werden als gréRere Wohnungen. Nach-
folgend werden die unterschiedlichen WohnungsgréR3en anhand der in der Literatur veréffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten angepasst. Sowohl die Wohnungsgrof3en der zu bewertenden Wohnung als auch die der
Vergleichspreise werden auf 10 m2 gerundet.

Differenz rd. - 10 m2 Anpassung rd. - 2,0%
Differenz rd. +10 m? Anpassung rd. +2,0%
Wohnungsgré3e der Vergleichswohnung von 94 m2 rd. 90 m? Anpassung rd. —2,1%
WohnungsgroRRe der Vergleichswohnung von 132 m2 und 133 m2 rd. 130 m2 Anpassung rd. 2,2%
WohnungsgréRle der Vergleichswohnung von 143 m2 rd. 140 m2 Anpassung rd.  3,3%

Anpassung bezlglich der Eigenschaften des Wohnobjektes

Alle Vergleichspreise stammen aus vergleichbaren Wohngeb&uden oder aus dem Geb&audeensemble und
Anpassungen beziglich des Baujahrs, Anzahl der Geschosse und Anzahl der Wohneinheiten sowie Bal-
kone/Loggien/Terrasse sind hier nicht erforderlich, da der vergleichbare Gesamteindruck der Wohnanlage
vorherrschend ist.

19 Grundstiicksmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen 2019; Seite 57
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3.4.2 Eliminierung der Ausreil3er

Ifd. Nr. Kaufpreis angepasst (Xi) @ angepasster Kaufpreis (x) 1. Iteration
1 3.012 €/m? 2.650 €/m? 3.012 €/m?
2 3.676 €/m? 2.650 €/m? Ausreil3er
3 2.259 €/m? 2.650 €/m? 2.259 €/m?
4 1.976 €/m? 2.650 €/m? 1.976 €/m?
5 2.326 €/m? 2.650 €/m? 2.326 €/m?
Standardabweichung 688 €/m?
Vertrauensbereich von 1.962 €/m?
bis 3.338 €/m?
Spanne 26,0%
Anzahl der verbleibenden Kauffalle 4
Anteil der verbleibenden Kauffalle in % 80,0%
Vergleichswert/m? 2.393 €/m?

Die so gleichnamig gemachten Vergleichspreise weichen immer noch in einem gewissen Umfang voneinan-
der ab, ohne dass diese Streuung auf bestimmte Umsténde zuriickzufiihren ist. Diese mdglichen ungewéhn-
lichen oder personlichen Verhéltnisse, die erheblich von den tbrigen Vergleichswerten abweichen und nicht
mit hinreichender Sicherheit angepasst werden kénnen, werden nach den Regeln der Statistik als Ausreif3er
eliminiert und bei der weiteren Bewertung nicht mehr bertcksichtigt.

3.4.3 Ableitung des Vergleichswertes

Wohnflache x Vergleichswert/m?2 114,53 m2 x 2.393 €/m? = 274.070 €
Rundung -70€
vorlaufiger Vergleichswert 274.000 €
objektspezifische Marktanpassung

Zuschlag 12.000 €
vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 286.000 €

Der Vergleichswert wird hier nach der ersten Iteration abgeleitet. Nach der ersten Iteration ergibt sich ein
Stichprobenmittelwert von rd. 2.393 €/m? Wfl. Bei einer weiteren Iteration wirde die Stichprobe so weit aus-
gedinnt, dass 3 Verkaufsfalle verbleiben und die Stichprobe an Aussagekratft verliert.

In dem Ertragswertverfahren ist der Tiefgaragenstellplatz berticksichtigt, der bei dem Vergleichswertverfah-
ren bis hier noch nicht erfasst wurde.

Der Tiefgaragenstellplatz wird in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2022 und unter Bertcksichti-
gung der guten Lage mit einem Zuschlag in Hoéhe von 12.000 € bericksichtigt.
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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 beriicksichtigen,
wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Die Hohe dieses Wertein-
flusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig geschatzt.

Folgende Zu- und Abschldge werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§88 ImmoWertV)
Altmerkmale und Schaden -5.000 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.4 beschrieben, konnten Bauschaden und tberdurchschnittliche Abnutzungen bei der

Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

- mehrere kleinere notwenige Malinahmen im Bereich des Gemeinschaftseigentums, die geméan den Pro-
tokollen aus der Instandhaltungsriicklage gedeckt werden

- Risse im Natursteinboden

- leichter Pflegestau im Bereich der Loggia/Terrasse

- provisorische Reparatur des Fensters zur Terrasse im Dachgeschoss — mittelfristiger Austausch der
Fenster steht an und ist von dem Eigentiimer zu tragen

- vereinzelte Risse im Bereich des Dachgeschosses unbekannter Ursache, die vermutlich im Rahmen von
turnusmanigen Schoénheitsreparaturen behoben werden kénnen

- nicht ausreichender Héhenunterschied zwischen Terrasse und Wohnraum - hier bauzeittypisch

Viele von den oben aufgefihrten Merkmalen/Schaden/Instandhaltungsstau sind auch bei vergleichbaren Ei-
gentumswohnungen zu erwarten und als baujahrestypisch oder als Bagatellschaden (Risse im Naturstein-
boden, leichter Pflegestau im Bereich der Loggia/Terrasse, vereinzelte Risse im Bereich des Dachgeschos-
ses) zu beurteilen. Dartiber hinaus werden nun nur noch die Merkmale/Schéaden bertcksichtigt, die Uber das
Ubliche hinausgehen.

Bei der angesetzten Pauschale handelt es sich nicht um die tatsdchlichen Kosten, sondern vielmehr um
einen geschétzten Betrag, den ein potenzieller Kaufer im Rahmen seiner Verhandlungen in Abzug bringen
wirde. Unterstellt wird hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den
bereits vorhandenen Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale berticksichtigt auch einen Vorteilsausgleich
»heu fur alt®.

Ansatz (Abschlag): -5.000 €
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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 Beruicksichtigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr heran-
zuziehen. Bei Eigentumswohnungen wird der Verkehrswert in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren
abgeleitet. In diesem Fall liegt eine ausreichende Anzahl von zeitnahen Vergleichspreisen aus der gleichen
Wohnanlage vor und der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswertverfahren abgeleitet.

Der Ertragswert wurde stitzend gerechnet und bestétigt die Werte im Vergleichswertverfahren.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert 286.000 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (88 ImmoWertV) -5.000 €
Vergleichswert 281.000 €
Rundung 0€
Ermittelter Verkehrswert 281.000 €

Plausibilisierung Vergleichswert

Flachenwert/m2 (Wfl.) 2.454 €/m?
Bodenwertanteil 17%
jahrlicher Rohertrag 9.396 €
jahrlicher Reinertrag 7.299 €
Rohertragsfaktor 29,91
Anfangsrendite 2,36%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Beriicksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausfihrungen schatze ich den Verkehrswert fir das Sondereigentum Woh-
nung Nr. 23 im 3. und 4. Obergeschoss nebst Loggia, Terrasse, Kellerraum Nr. 23 und Tiefgaragenstellplatz
Nr. 23 des mit einem Gebdudeensemble bebauten Grundstiicks Hulser Strale 28 in 45894 Gelsenkirchen
auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 09.01.2023 281.000 €
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

M owndhPR

Die Eigentumswohnung wird von dem Eigentliimer genutzt

Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 21.12.2022 besteht zu der zu bewerten-
den Immobilie ein laufendes Verfahren betreffend der Tiefgarage.

,Aktenzeichen: 00585-21-06, Wiederkehrende Uberpriifung gern. § 21 (2) GarVo, hier fehlenden Be-
scheinigungen Uber die Prufung der elektrischen Anlagen sowie der Sicherheitsbeleuchtung liegen zur-
zeit noch nicht vor.“ — ohne Werteinfluss

Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, dffentlichen Hiilser Strafl3e aus. ErschlieBungskosten fallen
gemal der Bescheinigung vom 08.12.2022 nicht mehr an.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 05.12.2022 ist das Grundstiick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

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

Verwalter:
Haus & Verwaltung Zabel
Auf dem Graben 2, 45657 Recklinghausen

Der Verwalter hat die Immobilie erst 2022 Gbernommen und noch keine Erfahrungen bezlglich der
Situation der Eigentimergemeinschatft.

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

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

Marl, den 09.05.2023
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5 ANLAGEN
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