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

Sachverstdndigenbiro Tettenborn Veit

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

Architektur (FH)
Immobilienbewertung (FH)

Tettenborn

Marl

Telefon
E-Mail

Verkehrswertgutachten
Nr. SKG-0123-HOH

GudrunstraBe 1a

45770 Marl

02365 924 399 0
info@gutachten-tettenborn.de

fur das mit einem Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss bebaute Grundstiick

Burgstralle 12, 45899 Gelsenkirchen
im Auftrag des Amtsgerichts Gelsenkirchen, Aktenzeichen 005 K 054/22
zum Stichtag 14.11.2022

Ermittelter Verkehrswert

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

Marl, den 25.01.2023

1.270.000 €



Inhaltsverzeichnis

AUF EINEN BLICK

1

2
2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7
2.8

3.1
3.2
3.3
3.4

4.1

LASTEN UND BESCHRANKUNGEN IM GRUNDBUCH
BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

5

5.1.
5.2.
5.3.
5.4.
5.5.
5.6.
5.7.
5.8.

ALLGEMEINE ANGABEN
BESTANDSANALYSE
Makrolage Stadt Gelsenkirchen
Mikrolage Burgstrafie
Grundstiick
Offentlich-rechtliche Situation
Privat-rechtliche Situation
Bauliche Anlagen

Flachen- und Massenangaben
Beurteilung Marktgéngigkeit
WERTERMITTLUNG
Bewertungsmodell
Bodenwertermittlung

Ertragswertermittlung

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

VERKEHRSWERT

Verfahrenswahl

ANLAGEN

Protokoll der Ortsbesichtigung
Stadtplan

Luftbild

Katasterplan

Bauzeichnungen aus der Bauakte

Energieausweis
Urkunde
Fotos der Ortsbesichtigung

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

SKG-0123-HOH

Seite

© N N b~ W

11
13
15
17
23
26
27
28
30
31
40
42
42
43
44
45

Seite | 2



AUF EINEN BLICK

SKG-0123-HOH

Bewertungsobjekt Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss

Ortstermin 14.11.2022

Wertermittlungsstichtag 14.11.2022

Objektadresse Burgstralle 12
45899 Gelsenkirchen

Gemarkung Horst

Flur/Flurstiick 12 /325

Objektinformationen Baujahr 1963
Bewertungsbaujahr (fiktives Baujahr) 1967
Alter 59 Jahre
fiktives Alter 55 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre

Flachen GrundstiicksgroRle 1.301 m2
bebaute Flache (nur Mehrfamilienhaus) 461 m?
Geschossflache (GFZz) 3.688 m?
Bruttogrundflache 4.105 mz
Wohnflache 2.070 m2
Nutzflache 139 m?

Bodenwerte Bodenrichtwert 215 €/m?
Bodenwert (relativ) 378 €/m?
Bodenwert (absolut) 492.000 €

gewahltes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 1.468.000 €

Wertbestimmendes Verfahren vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 1.468.000 €
(Rohertragsfaktor 10,5)
Wertanpassung boG -193.330 €
(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
Rundung -4.670 €
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet) 1.270.000 €
(Rohertragsfaktor 9,08)

Ermittelter Verkehrswert 1.270.000 €

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 3
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Auftrag:

Objekt:

Grundbuch:

Kataster:

Eigentiimer:

Ortstermin:

Stichtag:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Frau Niepotter

Bochumer StralRe 79
45886 Gelsenkirchen

005 K 054/22
02.09.2022

Erstattung eines Gutachtens iber den Verkehrswert des mit einem Mehrfa-
milienhaus und mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss bebauten
Grundsticks.

Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss
Burgstralle 12
45899 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Horst

Blatt Nr. 886
Gemarkung Horst

Flur 12

Flurstiick 325

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

Der Ortstermin hat stattgefunden am: 14.11.2022

Teilnehmer:

- eine Mieterin, die die Ortbesichtigung begleitet hat und deren Ehemann
zeitweise

- die Mieter, soweit anwesend

- der Sachverstandige Tettenborn

Bei dem Ortstermin konnten die Immobilie (teilw.), die AuBenanlagen und

die Umgebung in einem ausreichenden Umfang besichtigt werden.

Alle Mieteinheiten bzw. Kellerraume waren nicht zuganglich, bei dem Orts-
termin wurde ein reprasentativer Querschnitt besichtigt.

Die beim Ortstermin erstellten Innenfotos werden mit Einverstéandnis der be-
teiligten Personen teilw. dem Gutachten beigeflgt, sie durfen jedoch keine
Personen oder betrieblichen Einrichtungen zeigen. Die Bilder in der Anlage
sollen einen reprasentativen Querschnitt der Immobilie verdeutlichen.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 14.11.2022

Auftragsgemaln ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag
der Ortsbesichtigung.
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Unterlagen: Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskunfte liegen vor:
- Auftragsschreiben des Amtsgerichts vom 02.09.2022
- Grundbuchauszug vom 05.09.2022
eingeholte Unterlagen
- Bewilligungsurkunde vom 18.05.1998
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.10.2022
- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen vom 12.10.2022
- Bescheinigung Uber ErschlieBungsbeitrage vom 16.11.2022
- Auskunft zu den Baulasten vom 27.09.2022
- Auskunft zu behérdlichen Beschrankungen vom 06.10.2022
- Energieausweis vom 06.06.2019
- Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 30.09.2022
- Auskunft zur Wohnungsbindung vom 23.09.2022
- Schriftliche Auskunft zum Baurecht vom 06.10.2022
- Kopien aus der Bauakte vom 20.01.2023
- Mieterliste vom 23.01.2023
zur Verfugung gestellte Unterlagen
- Baugenehmigung vom 20.09.1962
- Grundrisszeichnungen, Schnitte und Ansichten
- Mieterliste

Hinweis zu den Unterlagen

Far die zur Verfiigung gestellten Unterlagen wird unterstellt, dass diese rich-
tig sind. Teilweise lagen die zur Verfigung gestellten Unterlagen nur aus-
zugsweise vor oder geben einen langer zuriickliegenden Stand wieder.

Vorbemerkungen zum Gutachten

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Stellungnahme zum Verkehrswert (Marktwert) des zu be-
wertenden Grundstticks. 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 gemalf Inaugen-
scheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfigbaren Planunterlagen und ggf.
erganzend durch Ausklnfte des Eigentiimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei wur-
den nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen bertcksichtigt, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. In Teilbereichen kénnen hiervon Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wertrelevant sind.

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

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

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

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

1 BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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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 MaRnahmen 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 (8§ 555b BGB) erfiillen.

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. November 2022 (BGBI. | S.
1982) geéandert worden ist"

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt
durch Artikel 2 der Verordnung vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist

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

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

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24.06.2022 (BGBI. I S. 959) m.W.v. 01.07.2022

Verwendung des Gutachtens

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

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 104 Seiten, inklusive 8 Anlagen und 32 Fotos und wurde in 6-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 6
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2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt

R&aumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Gelsenkirchen:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

Gelsenkirchen

Gelsenkirchen ist eine kreisfreie GroR3stadt des Ruhrgebiets. Als Teilgebiet
der Rhein-Ruhr-Metropolregion z&hlt das Ruhrgebiet zu den gré3ten Bal-
lungsrdumen innerhalb von Europa.

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

Die Stadt Gelsenkirchen bemuht sich um einen Wirtschaftswandel in Rich-
tung zur Dienstleistungsgesellschaft. Hierbei ist das Wirtschaftsleben nicht
mit Ausnahme von kleineren Unternehmen gepragt. Dieser Umschwung ist
jedoch noch nicht abgeschlossen. Gelsenkirchen zahlt mit zu den tGberschul-
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: 5,3%; NRW: 7%; Stadt Gelsenkirchen: 14,3% (10/2022)

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

Aufgrund seiner Lage im Ballungsraum liegt Gelsenkirchen inmitten eines
dichten und leistungsfahigen StraBen- 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 hauptséchlich Uber die
Flughé&fen Dusseldorf, KéIn/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Gelsenkirchen ist von dem Jahr 2017 von 262.528
auf 260.126 (31.12.2021) zurickgegangen. Dies entspricht einem Rck-
gang von -0,91%.

In mehreren, jedoch alteren Studien wird fur Gelsenkirchen ein Rickgang
der Einwohnerzahl prognostiziert. Nach der Wohnungsmarktbeobachtung
der NRW-Bank 2020 sinkt die Einwohnerzahl. Nach einem Anstieg im Jahr
2015 (Zuwanderung von Schutzsuchenden) sinken die Einwohnerzahlen je-
doch wieder. Dieser Trend wird bis 2040 vorausgesagt. Insbesondere die
Haushaltsgriinder (18- bis 25-jahrige) und die Familiengriinder (25- bis 44-
jahrige) werden im Verhaltnis zu dem Landesschnitt Gberproportional ab-
wandern. Dies hat unmittelbare Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in
Form einer abnehmenden Nachfrage, wobei hier ein Teil der Flachen durch
den kontinuierlichen Anstieg des Pro-Kopfverbrauchs und riickgéngige Bau-
tatigkeit kompensiert wird, zum anderen andern sich die Anforderungen an
Wohnraum (altersgerechtes Wohnen).
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Immobilienmarkt:
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Seit 03/2020 pragt die Corona-Krise und seit 02/2022 der Ukrainekrieg das
soziale und wirtschaftliche Leben. Wirtschaftliche Auswirkungen zeigten
sich ab der zweiten Jahreshélfte 2021 im Bereich erhohter Inflationsraten
und einer Rohstoffknappheit. Diese Faktoren flihrten zu einer weiter steigen-
den Nachfrage nach Sachwerten, also auch nach Immobilienprodukten, was
wiederum steigende Immobilienpreise im Jahr 2021 zur Folge hatte. Da die
bevorzugten Standorte schon von einem hohen Preisniveau gepragt sind,
verstarkt sich auch die Nachfrage in Nebenstandorten wie in kleineren Stad-
ten, und es drangen immer mehr Privatinvestoren auf den Markt. Der Bulwi-
engesa—Immobilienindex 2022 stieg um 4,6% (Vorjahr 3,6%). Hierbei stieg
das Segment der Wohnimmobilien gegentiber den Vorjahren (teils) deutlich,
1la Handelsimmobilien hingegen sind seit 4 Jahren riicklaufig.

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

Zum Wertermittlungsstichtag steigen Baufinanzierungszinsen und die Zins-
entwicklung ist kaum einzuschétzen. Seit Januar 2022 sind die Finanzie-
rungszinsen bis zum Wertermittlungsstichtag im 10-Jahresbereich um ca.
das 3,5-fache gestiegen und stark volatil. Wie die zuklinftige Entwicklung
verlauft, kann nicht vorhergesagt werden. Fallende Zinsen auf einem Niveau
von vor dem Ukrainekrieg sind nicht mehr zu erwarten. Zum Wertermitt-
lungsstichtag steigt die Unsicherheit auf dem Immobilienmarkt und die Stim-
men mehren sich, dass der Immobilienboom vorbei ist. Verschéarfend zu den
bisherigen Einschnitten verunsichert inshesondere die Energiekrise und die
hohen Inflationsraten die Verbraucher. Im Vergleich zum Anfang des Jahres
verliert die Corona-Krise immer mehr an Einfluss. Der Immobilienmarkt hat
spurbar an Dynamik verloren, ist aber noch von hohen Preisvorstellungen
gepragt, die sich jedoch nicht mehr durchsetzen lassen.

Nach dem Grundsttiicksmarktbericht 2022 wurden dem Gutachterausschuss
2.428 Grundstuckskaufvertrage (Vorjahr 2.548) lbersandt. Dies ist noch-
mals geringfligig weniger als im Geschaftsjahr 2020, markiert jedoch den
drittgrof3ten Wert seit 1990. Hierbei waren ca. 39% Einfamilienhauser und
Mehrfamilienhauser sowie rund 42% Wohnungseigentum die ausschlagge-
benden Marktsegmente. Die anderen Immobiliensegmente machten nur ei-
nen kleinen Teil aus. Trotz rickgéngiger Kauffalle und riickgangigem FIl&-
chenumsatz (156 ha 2021 zu 278 ha 2020 entspricht -43%) stieg der Geld-
umsatz deutlich von 529 Mio. € auf 629 Mio. € um rd. 20%. Hieraus lasst
sich auf eine allgemeine Preissteigerung von Immobilien in Gelsenkirchen
schlief3en, ohne die Qualitét der einzelnen Objekte vergleichen zu kdnnen.

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 €/m?und somit unterhalb
der Ubrigen Stadte im Ruhrgebiet. Aufgrund des fiir eine Grof3stadt verhalt-
nismafig 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 gehort Gelsenkirchen zu den schwé-
cheren Immobilienmarkten mit einem verhaltnismaRgig geringen Preisniveau,
wobei auch hier merkliche Preissteigerungen im Jahr 2021 spirbar waren.
Fir das Geschéftsjahr 2022 wird keine weitere Preissteigerung erwartet. Die
Mieten hingegen haben angezogen.

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

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

Seite | 8



SKG-0123-HOH

2.2 Mikrolage Burgstralle

Stadtteil Horst:

Zentralitat:

Visibilitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

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

Das Grundstuck befindet sich in zentraler Lage der Stadtteils Horst . Bis zum
Stadtzentrum Buer sind es ca. 6,0 km, bis zum Stadtzentrum Gelsenkirchen-
Altstadt ca. 7 km und bis zum Stadtzentrum Essen ca. 10 km.

Das Grundsttick ist von der Stral3e Turfstral3e aus gut sichtbar.

Das Grundstick ist von der Burgstral3e, von der Turfstra3e und von dem
Josef-Buischer-Platz aus erreichbar.

Burgstral3e: Vollausgebaute Strafl3e mit einer Asphaltoberflache, Parkmég-
lichkeiten am StralRenrand, einseitigem Gehweg und Beleuchtung. Die
Stral3e befindet sich in einem normalen Zustand. Bei der BurgstralRe handelt
es sich um eine stark zugeparkte kleine Sackgasse, die von Gewerbege-
bauden (Autohandel) gepragt wird.

TurfstralBe: Vollausgebaute StralRe mit einer Asphaltoberflache, ohne Park-
moglichkeiten, beidseitigen Gehwegen und Beleuchtung sowie altem Baum-
bestand. Mittig der Stral3e verlauft eine Stral3enbahnlinie. Die Stral3e befin-
det sich in einem normalen Zustand. Bei der Turfstral3e handelt es sich um
eine innerdrtliche Hauptverkehrsstralde mit hoher Frequentierung.

Entfernungen: - Bundesstral3e ca. 4 km (B224)

- Autobahn ca. 4 km (A42)

- Bus fulaufig erreichbar
- U-Bahn fulaufig erreichbar
- StraRenbahn fuBlaufig erreichbar

- Bahnanschluss ca. 7,5 km (Gelsenkirchen HBF)
ca. 11 km (Essen HBF)

Das Grundstuck liegt direkt an der Burgstral3e. Zeitlich begrenzte Parkplatze
sind im 6ffentlichen Raum in begrenzter Anzahl vorhanden. Die Stellplatzsi-
tuation ist begrenzt und ausgelastet, dahingegen ist die Erreichbarkeit mit
dem OPNV als gut zu beschreiben.

Insgesamt normale bis gute innerstadtische Erreichbarkeit des Stan-
dortes mit eingeschranktem Stellplatzangebot.

Uneinheitliche bzw. heterogene Bebauung bestehend aus Mehrfamilienh&u-
sern und gewerblich genutzten Immobilien. Vorwiegend Wohnnutzung in
Gebauden um 1945 bis 1970 und typischer Stadtzentrumsbesatz fiir ein Ne-
benzentrum im Erdgeschoss. Gegenuliber auf der anderen StraRenseite der
TurfstralBe befindet sich Schloss Horst.
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Infrastruktureinrichtungen:

Bodenrichtwertniveau:

Beurteilung

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen
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Aufgrund der zentralen Lage sind die ortsiiblichen Infrastruktureinrichtungen
wie Schulen, Kinderbetreuungsmaoglichkeiten, Einkaufsmdglichkeiten fur
Dinge des téglichen Bedarfs und kirchliche und kulturelle Einrichtungen so-
wie private und 6ffentliche Einrichtungen im Stadtteilzentrum von Horst gut
zu erreichen. Ein erweitertes Angebot an Einkaufsméglichkeiten befindet
sich in den gut erreichbaren Stadtzentren Buer und Altstadt sowie in Essen.

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

gute Lage: 310 €/m?
mittlere Lage: 215 €/m?
mafige Lage: 180 €/m?
(rd. 15% Uber den Werten von 2021)

Bodenrichtwert hier 215 €/m?

Insgesamt wird das Umfeld als mittlere immissionsbelastete Wohnlage be-
wertet.
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2.3 Grundstick

Flurstick:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstucksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Storeinfliisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

SKG-0123-HOH

325

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich ge-
nutztem Erdgeschoss bebaut. Es wird als Vermietungsobjekt genutzt.

1.301 m?
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

unregelmanig geschnittenes Grundstlick
mittlere Breite ca. 38 m, mittlere Tiefe ca. 35 m

Das Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss
steht zentral auf dem Grundstiick.

Gartenflachen sind nicht vorhanden.

sparlicher Bewuchs

Gefalle zum Josef-Bischer-Platz

auf dem Grundstiick und auf der Stral3e, jeweils im geringen Umfang, még-
lich

Unmittelbar angrenzend verlauft die Turfstral3e, eine stark frequentierte in-
nerstadtische ErschlieBungsstralde mit mittiger StralRenbahnlinie — hierdurch
kommt es zu Larmimmissionen. Des Weiteren befinden sich in der unmittel-
baren Nahe gewerbliche Betriebe und ein Stadtteilzentrum.

In der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstiick mit
einem Larmpegel (tagsiber) von >65, <= 70 dB ausgewiesen®.

Insbesondere die zur Turfstral3e orientierten Raume sind von den Larm- und
Staubimmissionen der Stral3e betroffen.

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der Bezirks-
regierung Arnsberg mit Schreiben vom 12.10.2022 zur bergbaulichen Situ-
ation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstick liegt Gber

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

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

und weiter, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter tages- oder oberflachennaher
Bergbau dokumentiert sei. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1980er umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus sind abgeklungen.

4 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 13.01.2023
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Altlasten:

Schutzgebiete®:

Baugrund:

Beurteilung

SKG-0123-HOH

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 30.09.2022
ist das Grundstiick nicht im Altlastenkataster verzeichnet.

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

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

Insgesamt wird fir das Baugrundstlick eine normale, physische ortstbliche
Bebaubarkeit beurteilt.

5 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps ];abgerufen am 13.01.2023
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich

Baurecht:

Besonderes Stadtebaurecht:

Starkregen:

Erschliel3ung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieBungskosten:

Stral3enbaubeitrage:

Bauordnungsrechtlich

Baugenehmigungen:

Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen

Das Baurecht richtet sich nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gel-
senkirchen vom 06.10.2022 nach § 34 BauGB und demnach wird die Ge-
nehmigungsfahigkeit von geplanten Bauvorhaben nach der naheren Umge-
bung (Einfugeerfordernis) beurteilt. Die baulichen Anlagen entsprechen au-
genscheinlich in der Art und Nutzung der ndheren Umgebung. Ein wesentli-
ches Erweiterungspotenzial kann nicht erkannt werden.

Des Weiteren besteht fiir das Gebiet zwei Fluchtlinienplane vom 04.05.1906
und vom 17.03.1952. Diese stimmen jedoch nicht mit den 6értlichen Gege-
benheiten tberein.

Nach der Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 06.10.2022 liegt das zu
bewertende Grundstick nicht im Geltungsbereich von stadtebaulichen Sat-
zungen. Es liegt auch nicht in einem Bereich, in dem bodenordnenden MaR3-
nahmen oder EntwicklungsmafRnahmen beschlossen worden sind.

Das Grundstiick liegt in einem Gebiet, das im Regionalen Flachennutzungs-
plan als Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen ist. In der Starkregenkarte ist
das zu bewertende Grundstiick im Bereich des Mehrfamilienhauses nicht
gekennzeichnetb.

Das zu bewertende Grundstuck ist direkt an zwei 6ffentliche Strafl3en und
einem 6ffentlichen Platz angebunden; augenscheinlich sind die Stral3en und
der Platz mit den 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen hinreichend ausgebaut,
sodass die gesicherte Erschlief3ung (88 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

Das Grundstlck ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach tat-
sachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land
(83 ImmoWertVv21).

GemalR Bescheinigung der Stadt Gelsenkirchen vom 16.11.2022 fallen fur
das zu bewertende Grundstuck keine Erschlieungskosten mehr an.

Fur die angrenzenden Straf3en und den Platz fallen zurzeit keine Stral3en-
baubeitrége gemaf § 8 KAG NRW an.

Von einer Miteigentimerin wurden die Baugenehmigung und die Architek-
tenpléne zur Verfiigung gestellt. Zusatzlich wurden noch Kopien der ortli-
chen Bauakte des Bauordnungsamts angefordert. Diese geben weitestge-
hend den realisierten Stand wieder. Demnach wurde das Mehrfamilienhaus
mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss genehmigt.
Es liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor.
Baugenehmigung (Plane) Aktenzeichen V1/053/61 vom 20.09.1962
Rohbauabnahme vom 03.05.1963
Gebrauchsabnahme vom 12.12.1963

6 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/UN_003/index.html?lang=de#/] abgerufen am 13.01.2023
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Baulasten:

Behordliche Beanstandungen:

Beurteilung

Baunebenrechtlich

Energieausweis:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen
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Die zur Verfligung gestellten Bauantragsunterlagen stimmen augenschein-
lich weitestgehend mit den vorhandenen baulichen Gegebenheiten tberein.
Im Bereich des Erdgeschosses wurden Umbaumafnahmen und Umnutzun-
gen vorgenommen. Hierzu lag keine aktuelle Planung vor.

Eine Prifung, ob das Gebaude in allen Punkten den aktuellen Anforderun-
gen (Brandschutz/Arbeitsschutz u.a.) entspricht, erfolgte nicht, da dies eine
juristische Frage ist und nicht in den Kompetenzbereich des Sachverstandi-
gen féallt. Gegenteilige Angaben wurden auch auf Nachfrage bei dem Orts-
termin nicht gemacht.

Insgesamt werden die Abweichungen als heilbar beurteilt, wobei es sich
hierbei um eine sachverstandige Einschatzung handelt. Eine abschlieBende
Klarung, ob die baulichen Veranderungen nachtraglich genehmigungsféhig
sind oder weitere Kosten ausldsen (Stellplatzablése oder Ahnliches), kann
nur mittels einer Bauvoranfrage erfolgen, die nicht Gegenstand der Werter-
mittlung ist.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 27.09.2022 ist das zu
bewertende Grundstiick im Baulastenkataster nicht eingetragen.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 06.10.2022
sind zu der zu bewertenden Immobilie keine Verfahren bzw. Antrdge zum
Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine baubehdrdlichen Be-
schrankungen.

An dieser Stelle ist jedoch auf den vermutlich nicht genehmigten Umbau des
Erdgeschosses hinzuweisen, von dem die Bauaufsichtsbehdrde vermutlich
keine Kenntnis hat. Weitere Hinweise beziglich des Arbeitsschutzes, Brand-
schutzes oder ahnliche betriebs- oder branchenibliche Kontrollen kdnnen
von hier nicht geprtft werden, da diese nicht in das Sachgebiet des Sach-
verstandigen fallen.

Vereinzelt waren im Bereich des Erdgeschosses kleinere Abweichungen zu
dem hier vorliegenden Genehmigungsstand erkennbar. Inwieweit dies vom
Bauordnungsamt verfolgt werden wiirde, bzw. zu Sanktionen fiihren wirde,
kann von hier nicht beurteilt werden. Insgesamt werden diese Abweichun-
gen im Rahmen der Gutachtenerstellung als untergeordnet und heilbar be-
urteilt. Hierbei handelt es sich jedoch um eine Einschatzung des Sachver-
standigen, die keinerlei rechtliche Bindung hat, da dies eine juristische Frage
ist und nicht in den Kompetenzbereich des Sachverstandigen fallt. Auf einen
besonderen Wertabschlag wird hier verzichtet, da das Bauordnungsamt of-
fensichtlich Kenntnis von diesen Abweichungen hat. In dem Gutachten wird
von einem genehmigten bzw. genehmigungsfahigen Zustand ausgegangen
sowie formelle und materielle Legalitéat der urspringlichen baulichen Anla-
gen unterstellt.

Zur Bewertung lag ein Energieausweis vom 06.06.2019 vor.

Demnach hat dieses Gebaude einen Endenergieverbrauchskennwert von
106,8 kwWh/(m?*a), was hier mit D klassifiziert wird (Skala von A+ (A = Effizi-
enzhaus 40) bis H (G = Einfamilienhaus energetisch nicht wesentlich mo-
dernisiert), Spanne A+ bis H). Das Gebaude wird mit Erdgas beheizt. Der
Energieausweis wird nur beschrieben jedoch nicht qualitativ bewertet!

Bei der Ortsbesichtigung war ein weitestgehend urspriinglicher Gebaudezu-
stand erkennbar.

Durchgefiihrte ModernisierungsmafRnahmen, die eine Verbesserung der
Gebaudequalitat in Bezug auf den Energiehaushalt bewirken, konnten bei
der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden.
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch

Bestandsverzeichnis:

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis:

Abteilung | - Eigentimer:

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Horst

Blatt Nr. 886

letzte Anderung vom 13.05.2022, Ausdruck vom 05.09.2022

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage Grolie
1 12 325 Gebéaude- und Freiflache 1.301 m?

keine Eintragung

Ifd. Nr. 5:

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

- zu unterschiedlichen Anteilen

Ifd.Nr.1-9
geldscht

Ifd. Nr. 10

Auf dem 5/12 Anteil Abt. | Nr. 5.1 (...) - Reallast (Geldrente i. H. v.
500,00 DM monatlich) fuir eine nattrliche Person, geb. am 06.04.1924. Unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 18.05.1998 in der Ur-
kunde Nr. 1106/98 des Notars ..., eingetragen am 14.03.2000.

Ifd. Nr. 11
geldscht

Ifd. Nr. 12

Auf dem Anteil Abt. I Nr. 5.1 (...) -Vormerkung zur Sicherung des bedingten
Anspruchs auf Ubertragung eines 3/12 Anteils fur eine natiirliche Person,
geb. am 01.08.1955, eine natirliche Person geb. am 16.01.1961 und eine
naturliche Person, geb. am 26.01.1957, zu je 1/3 Anteil. Unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom 18.05. 1998 in der Urkunde Nr. 1106/98
des Notars ..., eingetragen am 16. 03.2000.

Ifd. Nr. 13
geldscht

Ifd. Nr. 14
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 054/22)

Seite | 15



Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. lll — Hypotheken,
Grund-, Rentenschulden:

2.5.2 Mietverhéltnisse

Mietverhéaltnisse:

Wohnungsbindung:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen
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Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der unbelas-
tete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus Abt. Il des
Grundbuches). Am Ende des Gutachtens erfolgt eine Bewertung der einge-
tragenen Rechte. Eine Verwendung und die Werthdhe der zu bewertenden
Rechte in Abt. Il des Grundbuchs obliegen dem Gericht. Eintragungen bzgl.
Zwangsversteigerungen, Zwangsverwaltungen, Insolvenzverfahren werden
nicht bewertet, da diese im Rahmen des Verfahrens untergehen.

Fir die detaillierte Bewertung wird auf den Punkt ,Lasten und Beschrankun-
gen“ am Ende des Gutachtens verwiesen.

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

Die Wohnungen sind gemaf Auskunft der Hausverwaltung vollstandig ver-
mietet. Die Raume im Erdgeschoss werden teilw. gewerblich genutzt.

Die Mietvertrage selbst lagen nicht vor und es wird davon ausgegangen,
dass es sich um Standardmietvertrage handelt.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 23.09.2022
besteht fir das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur For-
derung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfah-
ren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.
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2.6 Bauliche Anlagen

Gebéaudeart: VIll-geschossiges Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich genutztem
Erdgeschoss
GroRe: 2.069,74 m2 Wohnflache

138,65 m2 Nutzflache
2.208,39 m2 Wohn- und Nutzflache

tatsachliche Nutzung: Mehrfamilienhaus teilw. mit gewerblicher Nutzung des Erdgeschosses
Abgeschlossenheit: Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen
Baujahr: Fertigstellung um 1963
Umbauten/Erweiterungen: Umbau Erdgeschoss
Modernisierungen: Erkennbare Modernisierungen:
2019 Austausch des Heizungskessels und Hauptverteilung
nn teilw. Austausch der Fenster zu unterschiedlichen Zeitpunkten
nn teilw. Warmedammverbundsystem

Die Modernisierungen haben nur noch minimale Auswirkungen auf die Pa-
rameter der Wertermittlung, da diese tiberwiegend teilw. schon wieder in die
Jahre gekommen sind und im heutigen Marktumfeld als Standard angesehen
werden und vom Volumen als untergeordnet zu beurteilen sind.

Durchgreifende Modernsierungen, die einheitlich an dem Mehrfamilienhaus
durchgefuhrt wurden, konnten nicht erkannt werden. Modernisierungen fan-
den im Rahmen von Instandhaltungen statt. Bei einem Mieterwechsel wur-
den die Wohnungen den aktuellen Anforderungen angepasst, wobei hier auf
einen einfachen auf Vermietung ausgelegten Standard abgestellt wurde.

Instandhaltung: Das Mehrfamilienhaus wurde im notwendigen Umfang gepflegt und die not-
wendigen Reparaturen/Instandsetzungen/Instandhaltungen wurden durch-
gefuhrt.

Barrierefreiheit: ein Aufzug ist vorhanden, jedoch nicht rollstuhlgeeignet, Stufen vor der

Hauseingangstir

ErschlieRungstyp: abgeschlossenes Treppenhaus mit Laubengéngen und Aufzug
Stellplatze: 2 Garagenstellplatze
E-Ladeséulen: keine Ladesaulen
Aufteilung: KG: Abstellen, Technik, Gemeinschaftsrdume
Erdgeschoss: Wohnen, gewerblich genutzte RAume, Garagen
I-11l Obergeschoss: jeweils 5 Wohnungen
IV-VIlI Obergeschoss: jeweils 6 Wohnungen
Dachgeschoss: Aufzugsraum

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 17



2.6.1 Rohbau

Konstruktion:

Keller:

Geschosse:

Treppe:

Dach:

Dachabdichtung:

Dachdammung:

Regenentwasserung:

Fassade:

2.6.2 Ausbau

nicht aktualisiert

Standardwohnungen

modernisierte Wohnungen

Hinweis

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

SKG-0123-HOH

massive konventionelle Bauweise

Wande - massives Mauerwerk

Decke - oOrtlich gegossene Betondecke
Wande - massives Mauerwerk

Decke - Betondecke

Betontreppe mit Stahlgelander und Mipolamhandlauf

konventionell gezimmerter Dachstuhl als flachgeneigtes Satteldach
Holz, nicht auf Schadlingsbefall untersucht

Satteldach - bituminése Abklebung

nicht gedammt

innenliegende Entwasserung

Klinker, Warmedammverbundsystem und Faserzementschindeln

Die Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss sind von der Aufteilung und der
Grundsubstanz aus dem Baujahr erhalten geblieben. Die Wohnungen wur-
den teilw. sukzessive bei einem Mieterwechsel den aktuellen Wohnanforde-
rungen angepasst. Sie lassen sich im Wesentlichen in 3 Kategorien unter-
teilen.

Diese Wohnungen befinden sich teils in einem urspriinglichen Zustand, sind
teils nicht geschmacksneutral von langjahrigen Mieter umgestaltet worden.
Diese Wohnungen sind in der Form nicht ohne Investitionen auf dem Miet-
markt platzierbar.

Diese Wohnungen wurden vor langerer Zeit tberarbeitet und erfillen zum
Wertermittlungsstichtag noch einfache bis normale Anforderungen an
Wohnraum. Hier wurden die Bader ganz oder in Teilen vor langerer Zeit
Uberarbeitet und die Schodnheitsreparaturen wurden regelmafig durchge-
fuhrt. Bei einer Neuvermietung wéaren Investitionen ratsam.

Diese Wohnungen wurden in jungerer Vergangenheit fur eine Vermietung
aufgearbeitet. Hier wurden die Bader modernisiert und die Kichenan-
schlisse/Fliesenspiegel auf aktuellen Stand gebracht. Diese Wohnungen
sind gut auf dem Mietmarkt platzierbar.

Bei der Ortsbesichtigung konnten nicht alle Wohnungen besichtigt werden.
Fir die nicht besichtigten Wohnungen wird ein Standard unterstellt, der den
Standardwohnungen entspricht.
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2.6.3 Wohnung einfacher Standard

Haustlr:
Fenster:

Boden:
Wand:
Decke:

Innentlren:
Sanitére Ausstattung
Bad:

Kiche:

Technische Ausstattung
Warmedubertragung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:

geschlossenes urspriingliches Tlrblatt in einem bauzeittypischen Zustand

Kunststofffenster mit Isolierverglasung in einem &alteren aber funktionalen
Zustand

Fliesen, Teppich, PVC in einer einfachen Qualitat und einem teils abgenutz-
ten Zustand

tapeziert und Anstrich in einer einfachen Qualitét und einem teils in die Jahre
gekommenen Zustand

tapeziert und Anstrich, Paneele in einer einfachen Qualitat und einem in die
Jahre gekommenen Zustand

Holztlrblatter, Holzzargen in einer einfachen bis mittleren Qualitat

Wanne oder Dusche (hachgerustet), Stand-WC mit Aufsatzspilkasten oder
Stand-WC mit Druckspilung, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser in einer
einfachen Qualitat und einem teils in die Jahre gekommenen Zustand

E-Herd, Wandarmatur oder Anschliisse im Schrankbereich in einer einfa-
chen bis mittleren Qualitat und einem nicht zeitgem&Ren Standard

Heizkdrper mit Thermostatventilen in einem normalen Zustand

dezentral Gber Durchlauferhitzer, Untertischgerat

Elektro-Unterverteilung ursprunglich mit wenigen Sicherungsautomaten und
kein FI-Schalter; bauzeittypische Anzahl an Steckdosen; bauzeittypische
Anzahl an Lichtauslassen, Unterputzinstallation in einem instandsetzungs-
bedirftigen Zustand

2.6.4 Standardwohnungen

Haustur:
Fenster:

Boden:

Wand:

Decke:

Innentiren:
Sanitére Ausstattung
Bad:

Kiche:

Technische Ausstattung
Warmedubertragung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

geschlossenes urspriingliches Tlrblatt in einem bauzeittypischen Zustand

Kunststofffenster mit Isolierverglasung in einem &lteren aber funktionalen
Zustand

Fliesen, Laminat, Teppich, PVC in einer einfachen bis mittleren Qualitat und
einem normalen Zustand

tapeziert und Anstrich, tapeziert/Dekor, geputzt und Anstrich, Fliesen im
Nassbereich in einer einfachen bis mittleren Qualitdt und einem normalen
Zustand

tapeziert und Anstrich, geputzt/gespachtelt und Anstrich in einer einfachen
bis mittleren Qualitat und einem gepflegten Zustand

Holzturblatter, Holzzargen in einer einfachen bis mittleren Qualitat

Wanne oder Dusche, Stand-WC mit Aufsatzspilkasten, Waschtisch mit
Kalt- und Warmwasser in einer mittleren Qualitat und einem normalen/ge-
pflegten Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herd in einer mittleren Qualitat und einem
normalen/gepflegten Zustand

Heizkorper mit Thermostatventilen in einem normalen/gepflegten Zustand
dezentral Giber Durchlauferhitzer, Untertischgerat

Elektro-Unterverteilung urspringlich mit wenigen Sicherungsautomaten und
kein Fl-Schalter; bauzeittypische Anzahl an Steckdosen; bauzeittypische
Anzahl an Lichtauslassen, Unterputzinstallation in einem instandsetzungs-
bedirftigen Zustand
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2.6.5 modernisierte Wohnungen

Haustlr:
Fenster:

Boden:
Wand:

Decke:

Innentlren:

Sanitére Ausstattung
Bad:
Kiche:

Technische Ausstattung
Warmedubertragung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:

Treppenhaus/Kellergeschoss

Haustur:
Fenster:

Boden:
Wand:
Decke:

Innentlren:

Technische Anlagen

Energietrager:
Heizungsanlage:

Abwasseranschliisse im KG
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geschlossenes urspriingliches Tlrblatt in einem bauzeittypischen Zustand

Kunststofffenster mit Isolierverglasung in einem alteren aber funktionalen
Zustand

Fliesen, Laminat, Vinyl in einer mittleren Qualitat und einem guten Zustand

tapeziert und Anstrich, tapeziert/Dekor, geputzt und Anstrich, Fliesen im
Nassbereich in einer guten bis mittleren Qualitdt und einem guten Zustand

tapeziert und Anstrich, geputzt/gespachtelt und Anstrich in einer mittleren
Qualitat und einem guten Zustand

Holztlrblatter, Holzzargen in einer guten bis mittleren Qualitat und einem
guten Zustand

Wanne oder Dusche, Stand-WC mit Aufsatzspulkasten oder wandhangen-
des WC mit Unterputzspulkasten, Waschtisch mit Kalt- und Warmwasser in
einer mittleren Qualitat und einem modernisierten Zustand

Anschlisse im Schrankbereich, E-Herd in einer mittleren Qualitat und einem
guten Zustand

Heizkdrper mit Thermostatventilen in einem normalen/gepflegten Zustand
dezentral Gber Durchlauferhitzer, Untertischgerat

Elektro-Unterverteilung erneuert, normale bis Uberdurchschnittliche Anzahl
an Steckdosen und an Lichtausléssen, Unterputzinstallation in einem nor-
malen Zustand

Holzrahmentir aus der Bauzeit in einem abgenutzten Zustand

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Holzfenster mit Einfachverglasung,
Stahlfenster mit Einfachverglasung in einem bauzeittypischen Zustand

Fliesen, Kunststein, Estrich in einer mittleren Qualitdt und einem bauzeitty-
pischen Zustand

geputzt und Anstrich, Fugenglattstrich, mit Anstrich in einer mittleren Quali-
tat und einem bauzeittypischen Zustand

geputzt/gespachtelt und Anstrich, Beton/schalrein und entgratet in einer
mittleren Qualitat und einem bauzeittypischen Zustand

Holzturblatter, Holzlattenttren in einer mittleren Qualitat und einem bauzeit-
typischen Zustand

Gas (Heizung), Strom Warmwasser
zentraler Heizkessel modernisiert 2019

GemaR des Ubertragungsvertrags vom 18.05.1998 stand die Heizungsan-
lage im Eigentum der Stadtwerke Gelsenkirchen. Die Heizungsanlage ist
zwischenzeitlich ausgetauscht worden. Hinweise, dass die neue Heizungs-
anlage nicht zu dem Mehrfamilienhaus gehort, konnten bei der Ortsbesich-
tigung nicht erkannt werden. Diesbezugliche Schilder gab es an dem Heiz-
kessel oder im Heizungsraum nicht, und hier wird davon ausgegangen, dass
der Heizkessel zu dem Mehrfamilienhaus gehort.

Im Kellergeschoss befinden sich Abwasseranschliisse bzw. ein Bodenein-
lauf. Hier besteht die Gefahr, dass es bei einem Starkregen zu einem Rick-
stau kommen kann und Schmutzwasser in das Kellergeschoss eindringen
koénnte, sofern keine Hebeanlage oder Rickstauklappen eingebaut sind.
Eine Hebeanlage oder Ruckstauklappen konnten bei der Ortsbesichtigung
nicht erkannt werden.

Seite | 20



2.6.6 AuRenanlagen

Technische Auf3enanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Freiflachen:

SKG-0123-HOH

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

Entwasserung — Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation
Versorgung — Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung
— Erdkabelanschluss
— Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
— Anschluss an die Telekommunikation/Glasfaser
— Anschluss an das Kabelfernsehen

Die begeh- und befahrbaren Flachen sind mit Betonplatten und Asphalt be-
festigt. Die geringen verbleibenden Fléachen sind mit Gestaltungsgriin be-
pflanzt. Die Freiflachen bieten keine Aufenthaltsqualitét.

GemaR den eingeholten Unterlagen des Bauordnungsamtes wurden bei der
Errichtung des Gebaudes 3 Oltanks je 16.000 Liter im Erdreich zur Turf-
stralRe verbaut. Ob diese Oltanks noch im Erdreich sind oder ob diese zwi-
schenzeitlich ausgebaut wurden, geht aus den Unterlagen nicht hervor. Von
hier erfolgt nur der Hinweis.

2.6.7 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden:

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen

Die notwendigen Instandhaltungs- und Instandsetzungsmaflinahmen wur-

den durchgefihrt. Partiell wurden einzelne Wohnungen oder einzelne

Raume in den Wohnungen den aktuellen Anforderungen an Mietraum an-

gepasst. Nennenswerte Modernisierungen oder durchgreifende Sanierun-

gen, die eine Verbesserung der Gebaudequalitat bewirken, wurden bis auf

den Austausch des Heizkessels nicht durchgefihrt. Das Mehrfamilienhaus

wirkt insgesamt gepflegt, aber in Teilen in die Jahre gekommen.

Neben mehreren kleineren InstandsetzungsmaflRnahmen waren folgende

Schaden bei der Ortsbesichtigung erkennbar:

- Aulenanlagen teils abgesackt

- defekte Treppe zu der Wohnung Erdgeschoss

- veraltete und nicht mehr dem Standard entsprechende Hauseingangstu-
ren und Turen zu den Laubengangen

- vereinzelt Investitionsbedarf in den Wohnungen

- Boden, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung
erstellt und deutliche individualisierte Innenausstattung

- nicht ausreichende Hohenunterschiede zwischen Balkon/Dachterrasse
und Wohnraum - hier bauzeittypisch

- Dé&mmung Decke Uber dem obersten bewohnten Geschoss

Hier wird nochmals darauf verwiesen, dass bei der Ortsbesichtigung nicht

alle Wohnungen besichtigt werden konnten, und dass in den nicht besich-

tigten Wohnungen weitere Schaden vorhanden sein kénnten.

Zusammenfassend ist ein weitestgehend bauzeittypischer Zustand erkenn-

bar gewesen.

Um das Gebaude Uber die angesetzte Restnutzungsdauer nutzen zu kén-

nen, sind Investitionen erforderlich, die bei der Wertermittlung unter dem

Punkt besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale reduziert (Vor-

teilsausgleich ,neu fir alt“) berticksichtigt werden.

Diese unter dem Punkt besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

angesetzte Pauschale beriicksichtigt einen Vorteilsausgleich ,neu fur alt®.

Dies bedeutet, dass die fiktiv instandgesetzten oder ausgetauschten Bau-

teile das wirtschaftliche Schicksal des Gebaudes teilen und nicht zu den vol-

len Kosten bericksichtigt werden, sondern nur anteilig.
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Schadstoffe in den Baustoffen:

Energetische Situation:

Drittverwendungsfahigkeit:

Beurteilung

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen
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Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass Faserzementschindeln im
Bereich der Fassade verbaut wurden. Faserzementschindeln kénnen As-
best enthalten und Arbeiten an den Bauteilen sind nach heutigen Erkennt-
nissen als gesundheitsgefahrdend einzustufen. Des Weiteren ist aufgrund
des Alters der baulichen Anlagen anzunehmen, dass urspriinglich oder
nachtraglich Baustoffe verbaut wurden, die ebenfalls nach heutigen Erkennt-
nissen als gesundheitsgefédhrdend einzustufen sind. Bei Arbeiten an den be-
treffenden Bauteilen ist mit héheren Kosten zu rechnen. Eine Wiederver-
wendung der belasteten Baustoffe ist nicht zulassig. Diese Bauteile durfen
nicht gestrichen werden, wenn diese nicht beschichtet sind.

Nennenswerte energetische Maf3nahmen, die bisher an dem Bestandsge-
béaude durchgefiihrt wurden, waren bei der Ortsbesichtigung bis auf eine
Teilddmmung der Fassade nicht erkennbar. Dies ist jedoch schon langer
zuruckliegend und die Dammstérke von ca. 7,5 cm bzw. 12,5 cm entspricht
nicht mehr dem aktuellen Standard und ist auch nicht vollstandig aufge-
bracht worden.

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

Entsprechend der Geb&audeausstattung wird von einem einfachen bis leicht
besser als bauzeittypischen Warmeschutz des Gebaudes und daraus resul-
tierenden Energiekosten ausgegangen.

Das mit einem Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich genutztem Erdge-
schoss bebaute Grundstiick und die Lage sind vorwiegend fir eine Wohn-
nutzung geeignet. Im Rahmen einer Wohnnutzung ist eine normale Drittver-
wendungsfahigkeit moglich. Die Nutzung des Erdgeschosses als Praxis ist
ebenfalls marktgerecht. Die vorhandene Nutzung entspricht der nachhalti-
gen Nutzung.

Es handelt sich um ein Wohnhaus aus den 1960er Jahren in einer bauzeit-
typischen Architektursprache. Die bauzeittypischen Fassadenelemente wie
die Zementfaserschindeln und die Formensprache sind aus der Mode ge-
kommen.

Das zentrale Treppenhaus mit Aufzug erschliel3t je Regelgeschoss eine
Wohnung und zwei Laubengénge, von den jeweils zwei bzw. drei Wohnun-
gen erschlossen werden. Die Anzahl der Wohnungen je Geschoss erhoht
sich ab dem 4 Obergeschoss von 5 Wohnungen auf 6 Wohnungen.

Die Grundrisse sind funktional und die Raume werden jeweils von einem
zentralen Flur erschlossen. Fur heutige Verhéltnisse sind die Wohnungen
im Wesentlichen fuir einen Zweipersonenhaushalt bzw. die Appartements fur
eine Person geeignet.

Die Ausstattung ist in einigen Wohnungen Uberwiegend oder teilweise mo-
dernisiert worden, teilweise in die Jahre gekommen. Eine durchgreifende
Uberarbeitung der Innenausstattung fand nicht statt, vielmehr wurden ein-
zelne Wohnungen zu unterschiedlichen Zeitpunkten Uberarbeitet und den
jeweiligen Anforderungen angepasst. Hierbei wurde Giberwiegend auf einfa-
che Baumaterialien fiir einen einfachen bis normalen Vermietungsstandard
zuruckgegriffen.

Insgesamt handelt es sich um ein Uberwiegend bauzeittypisches, zweckmé-
Biges und einfach gestaltetes Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich ge-
nutztem Erdgeschoss.
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2.7 Flachen- und Massenangaben

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

Grundstiick 1.301 m?

2.7.1 Bruttogrundflache (BGF)

Die Ermittlung der maRRgeblichen Grundflachen gemal DIN 277 (a und b) erfolgte sachverstandig anhand
der vorliegenden Bauzeichnungen, welche mit dem Baubestand (soweit méglich) zum Zeitpunkt der Ortsbe-
sichtigung abgeglichen wurden. Fir die Ermittlung der Brutto-Grundflache sind nur die Grundflachen von
Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen (Bereich a) und Uiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller
Hoéhe umschlossen (Bereich b) zu bertlicksichtigen. Auskragende Balkone, einschlie3lich Gberdeckter Bal-
kone, bleiben unbertcksichtigt, hingegen werden eingeriickte Loggien hinzugerechnet.

Die BGF wird auf Basis der zur Verfiigung gestellten Plane zum Bauantrag berechnet.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF) Mehrfamilienhaus

Kellergeschoss 19,24 m X 11,87 m = 228 m?
10,45 m X -0,37m = -4 m2

2,62m X 1,25m = 3m?

1,62m X 1,39m = 2 m?

14,87 m X 10,37 m = 154 m?

4,12m X 150m = 6 m?

Summe Kellergeschoss 389 m?
Erdgeschoss 19,62m X 13,37 m = 262 m?
14,87 m X 13,37 m = 199 m?

Summe Erdgeschoss 461 m?2
1. Obergeschoss wie Erdgeschoss 461 m2 = 461 m2
2. Obergeschoss wie Erdgeschoss 461 m2 = 461 m2
3. Obergeschoss wie Erdgeschoss 461 m2 = 461 m2
4. Obergeschoss wie Erdgeschoss 461 m2 = 461 m?
5. Obergeschoss wie Erdgeschoss 461 m2 = 461 m?
6. Obergeschoss wie Erdgeschoss 461 m2 = 461 m?
7. Obergeschoss wie Erdgeschoss 461 m2 = 461 m?
Summe 1. bis 7. Obergeschoss 3.227 m?
Technikgeschoss 3,75m X 500m = 19 m2
1,70m X 500m = 9 m?

Summe Technikgeschoss 28 m?
Summe BGF gesamt 4.105 m?
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2.7.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2)

Berechnung der GFZ

Geschoss BGF Faktor
Kellergeschoss 389 m2 x 0,00 = 0 m?
Erdgeschoss 461 m2 X 1,00 = 461 m2
1. bis 7. Obergeschoss 3.227 m2 X 1,00 = 3.227 m?
Technikgeschoss 28 m2 x 0,00 = 0 m2
3.688 m2 / 1.301m2 = 28
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.

Die GFZ wird hier nur ausgerechnet, um die Geschossflachenzahl im Bodenrichtwert in Relation zu setzen.
Also um zu Uberprifen, ob das Grundstiick gegentber dem Referenzgrundstiick Giberdurchschnittlich oder
unterdurchschnittlich ausgenutzt ist. Eine anderweitige Verwendung der errechneten GFZ ist nicht zuléassig!

2.7.3 Wohn-/Nutzflache

Ein ortliches Flachenaufmalfd wurde auftragsgemaf nicht erstellt, daher kann die tatsachliche Wohn-/Nutz-
flache geringfugig abweichen. Ein vollstandiges Aufmald der Wohn-/Nutzflache war wegen des einge-
schrankten Umfangs bei der Ortsbesichtigung nicht méglich und ist auch bei grof3en Mehrfamilienhdusern
nicht dblich. Bei der Ortsbesichtigung wurden Kontrollmessungen vorgenommen. Hierbei konnten die Maf3-
angaben in den Planen annéhernd bestétigt werden.

Die Wohnflachen werden aus der Mieterliste ilbernommen, da auf dieser Basis auch die Mietvertrage ge-
schlossen wurden.

Wohnflache Erdgeschoss bis 7. Obergeschoss 2.069,74 m?
Gewerbliche Nutzflache Erdgeschoss 138,65 m2
Gesamte Wohn-/Nutzflache 2.208,39 m?

Fir die weiteren Berechnungen wird die Wohn-/Nutzflache auf 1 m2 gerundet.

Hinweis:

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

Mit den Wohn-/Nutzflachenfaktoren kann die Wohn-/Nutzflache gegentber der Bruttogrundflache und der
Geschossflache hinreichend plausibilisiert werden.

Wohn-/Nutzflachenfaktor bezogen auf die BGF
- Kennzahl (Wfl.+ Nfl.) / BGF = (2.208 m2/ 4.105 m?) 0,54

Wohn-/Nutzflachenfaktor bezogen auf die Geschossflache (oberirdische BGF)
- Kennzahl (Wfl. + Nfl.) / GF = (2.208 m2/ 3.716 m?) 0,59

Die Wohn-/Nutzflachenfaktoren liegen im unteren Bereich der plausiblen Spanne. Aufgrund des hohen An-
teils an Laubengéngen und Balkonen, die voll in die Berechnung der BGF einfliel3en, jedoch gar nicht oder
nur zu einem reduzierten Ansatz in die Wohnflachenberechnung, kdnnen sie dennoch als plausibel angese-
hen werden, sind jedoch als ineffizient zu beurteilen.

2.7.4 Anzahl der Stellplatze

Anzahl der Stellplatze
Stellplatze in der Garage 2 Stk

Vor dem Wohnhaus sind noch offene Stellplatze vorhanden, deren genaue Anzahl nicht bekannt ist und fur
die keine Miete erzielt wird. In der eingeholten Mieterliste sind die Stellplatze nicht aufgefiihrt. Augenschein-
lich sind diese frei verfugbar. In der Bewertung bleiben diese Stellplatze sowohl hinsichtlich méglicher Miet-
ertrage als auch bei den Bewirtschaftungskosten auf3en vor.
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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.

Auch haben sich die Suchkriterien deutlich geandert. Insbesondere altere gré3ere und in der Regel energie-
intensive Objekte mit einem erh6hten Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf sind nur noch mit erhéh-
ten Preisabschlagen auf dem Markt zu platzieren.

Dabei ist es im Allgemeinen so, dass gut instandgehaltene Objekte eine hhere Nachfrage erwarten lassen
als vernachlassigte Immobilien.

Starken:

- geringe Anzahl vergleichbarer Mehrfamilienhauser als Alternative
- gesuchte Assetklasse fir Investoren

- Vollvermietung

- zentrale Lage

Schwéachen:
- in der Analyse wurde das Umfeld als mittlere immissionsbelastete Wohnlage bewertet

- keine ausreichende Anzahl von Stellplatzen auf dem Grundstick moglich in einer beengten Stellplatzsi-
tuation
- Ineffiziente Wohn-/Nutzflachenfaktoren

Chancen:

- Anlage auf das generelle spekulative steigende Wertniveau von Immobilien
- langfristige sichere Anlage mit akzeptablen Renditeerwartungen

- langfristige Altersabsicherung

Bedrohungen:
- beginnende Beflrchtungen vor einer Rezession

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

- veralteter Genehmigungsstand und zwischenzeitliche Umbauten im Erdgeschoss, die nicht dokumentiert
sind

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

- zum Wertermittlungsstichtag stark steigende Baupreise und eingeschranktes Angebot an Baufirmen

- steigende Finanzierungszinsen zum Wertermittlungsstichtag

- die Wohnungen in dem Mehrfamilienhaus erfullen nur einfache Anforderungen an Wohnraum mit dem
dementsprechend zu erwartenden Mietzins

Beurteilung

Insgesamt Uiberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fur die zu bewertende Immobilie eine
verhaltene 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.”

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingultigen Wert, den das Grundstick fur jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind grund-
sétzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV21) als allgemeingiltige Be-
wertungsregeln in Deutschland zu beriicksichtigen.

Nach § 6 ImmoWertV21 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 ImmoWertV21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden
(8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV21).

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 kdnnen diese
anstelle von oder ergdnzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden
(8 26 Abs. 2 ImmoWertV21).

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 ImmoWertV21). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche
aus dem Geschehen des Grundstiicksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitét zu beachten
(810 ImmoWertV21). 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 bertcksichtigen (88 ImmoWertV21),
soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht berlcksichtigt sind.

7§ 194 BauGB
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3.1 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

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

Das Sachwertverfahren ist wegen der fehlenden Marktanpassung nicht zielfiihrend. Aus diesem Grund
scheidet das Sachwertverfahren hier als Wertermittlungsverfahren aus.

3.1.2 Gutachterausschuss-Modell

Hinweis zu den Modellen

Die ImmoWertV ist am 01.01.2022 in Kraft getreten. Nach dem Grundsatz der Modellkonformitéat (810 Im-
moWertV) ist in der Ubergangszeit bis zur Veroffentlichung der daraus abgeleiteten wertrelevanten Daten
oder bei zurtickliegenden Wertermittlungsstichtagen noch das jeweilige, bisher gultige Modell zu verwenden,
auch wenn dies auf veraltete Normen abstellt.

Ertragswertmodell

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

Neben den Modellparametern wurden folgende Angaben in dem Grundstiicksmarktbericht 20228 gemacht:
- tatsachliche Mieten als Grundlage, groRere Abweichungen (<> 20%) wurden angeglichen
- Bewirtschaftungskosten gemaf Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie

- fur Ein- und Zweifamilienhduser wurden Mieten gemal Mietspiegel mit entsprechenden Zuschlagen
(25%) angesetzt

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

- die Gesamtnutzungsdauer wurde einheitlich mit 80 Jahren angesetzt, zur Selektion wurden Kauffalle mit
einer Mindestrestnutzungsdauer von 12 Jahren beriicksichtigt

- Auswertung der Kauffélle zwischen 2019 und 2021

8 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 71

BurgstraRe 12 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 28



SKG-0123-HOH

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 Ertragswertmodell ® pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

In der ImmoWertV Anlage 1 1° ist ein Modell zur Bestimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter
Berlcksichtigungen von Modernisierungen beschrieben.

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

Bei baulichen MaRBnahmen am Gebaude zur Instandhaltung oder Modernisierung ist das entscheidende
Merkmal der Zeitpunkt, an dem die Ma3nahmen durchgefiihrt wurden. Liegen die MaBnahmen weiter zuriick,
ist dadurch i. d. R. ein geringerer oder gar kein Vorteil mehr gegeben. Sofern Bauteile zum Stichtag noch
zeitgemaRen Ansprichen genligen, kdnnen auch hierfir Modernisierungspunkte eingeraumt werden.

Das Gebaude wurde um 1963 errichtet. Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein tatséachliches Alter von
59 Jahren.

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

- Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung - Modernisierung fiktiv unterstellt

- Modernisierung der Heizungsanlage — Erneuerung des Heizkessels

- Warmedammung der AuRenwande - im geringen Umfang

- Modernisierung von Badern - im geringen Umfang

Unter Berucksichtigung dieser Modernisierungselemente in Verbindung mit der vorhandenen Objektqualitét
des Gebaudes wird ein Zustand mit kleinen Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung (2 - 5 Punkte)
begutachtet. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem tatsachlichen Gebéaudealter von 59
Jahren wird gemanR der Anlage 1 ImmoWertV eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 25
Jahren abgeleitet. Das fiktive Alter ergibt sich hieraus mit 55 Jahren und ein fiktives Baujahr von 1967, was
die Grundlage fur die weiteren Berechnungen ist.

Nutzungsdauern Mehrfamilienhaus

Stichjahr der Wertermittlung 2022
Baujahr 1963
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
fiktives Alter der baulichen Anlagen 55 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 25 Jahre

° Die Gesamtnutzungsdauer des Ertragswertmodells ist konform mit der Anlage 1 der ImmoWertV.
10 Die Punktetabelle ist konform mit der bis dahin von der AGVGA angewendeten Punktetabelle im Sachwertmodell, die auch im Er-
tragswertmodell angewendet wurde.
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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.

Grundstick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grole
1 12 325 Gebéaude- und Freiflache 1.301 m2
Gesamtgréie 1.301 m2
Bodenrichtwert 215 €/m?

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

Koeffizient Richtwertgrundstiick 10 = 1,00
Koeffizient Bewertungsgrundstiick 28 = 1,76
Bodenwert (€/m?) 215 €/m? x 1,76 / 1,00 = 378 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 378 €/m?
Grundstiicksgrole rentierlicher Anteil 1.301 m2
Bodenwertansatz 378 €/m?

378 €/m? x 1.301 m2 = 491.778 €
Rundung 222 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 492.000 €
BEGRUNDUNG

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

Lage und Wert

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45899

Ortsteil Horst
Bodenrichtwerthummer 1936200
Bodenrichtwert 215 €/m?

Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2022

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungsbeitragsfrei

Nutzungsart Wohnbauflachen

Geschosszahl 1]

Geschossflachenzahl 1,0

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Bemerkung Bei abweichenden Merkmalen (unterschiedliche bauliche Ausnutzung) ist

geman der drtlichen Fachinformationen (Anlage 11 der WertR 2006) auf die
tatsdchliche Ausnutzung umzurechnen.
Freies Feld Schmalhorststral’e/An der Rennbahn

In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand und Nutzung stimmt
das zu bewertende Grundstick hinreichend mit dem Referenzgrundstiick Uberein, sodass diesbeziglich
keine weitere Anpassung erfolgt. In Bezug auf die Geschossflachenzahl wird der Bodenrichtwert geman
Angaben zu dem Bodenrichtwert nach den Umrechnungskoeffizienten Anlage 11 WertR 06 an die tatsachlich
vorhandene Geschossflachenzahl im Sinne der wertrelevanten Geschossflachenzahl (GFZ) angepasst. Wei-
tere Anpassungen sind nicht erforderlich. Bedingt durch die Anpassung an die GFZ wird auch die abwei-
chende Geschosszahl ausreichend bericksichtigt. Der Anpassungsbetrag wird in der Bodenwertberechnung
auf 1 €/m? gerundet.
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3.3 Ertragswertermittiung

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

SKG-0123-HOH

Bezeichnung der Nutzung tatsachliche Mieten . angesetzte Mieten
. e - Errag Viote Errag
1 OG rechts aul3en w 63,17 m? 4,73 €/m? 299,00 € 4,73 €/m? 299,00 €
1 OG rechts mitte w 58,94 m2 5,23 €/m? 308,00 € 5,23 €/m? 308,00 €
1 OG mitte w 38,22 m? 4,97 €/m? 190,00 € 4,97 €/m? 190,00 €
1 OG links mitte w 57,08 m2 4,91 €/m? 280,00 € 4,91 €/m? 280,00 €
1 OG links auRen w 64,72 m? 4,57 €/m? 296,00 € 4,57 €/m? 296,00 €
2 OG rechts aul3en w 63,17 m? 4,99 €/m? 315,00 € 4,99 €/m? 315,00 €
2 OG rechts mitte w 58,94 m? 5,21 €/m? 307,00 € 5,21 €/m? 307,00 €
2 OG mitte w 38,22 m2 5,60 €/m? 214,00 € 5,60 €/m? 214,00 €
2 OG links mitte w 57,08 m2 4,63 €/m? 264,00 € 4,63 €/m? 264,00 €
2 OG links auRen w 64,72 m2 4,57 €/m? 296,00 € 4,57 €/m? 296,00 €
3 OG rechts aul3en w 63,17 m? 5,22 €/m? 330,00 € 5,22 €/m? 330,00 €
3 OG rechts mitte w 58,94 m? 4,56 €/m? 269,00 € 4,56 €/m? 269,00 €
3 OG links mitte w 57,08 m2 5,26 €/m? 300,00 € 5,26 €/m? 300,00 €
3 OG links auRen w 64,72 m2 5,02 €/m? 325,00 € 5,02 €/m? 325,00 €
3 OG mitte w 38,22 m? 5,34 €/m? 204,00 € 5,34 €/m? 204,00 €
4 OG rechts aulRen w 47,13 m2 5,79 €/m? 273,00 € 5,79 €/m? 273,00 €
4 OG rechts mitte w 39,87 m? 4,69 €/m? 187,00 € 4,69 €/m? 187,00 €
4 OG rechts mitte w 35,62 m? 5,33 €/m? 190,00 € 5,33 €/m? 190,00 €
4 OG mitte w 37,64 m? 4,84 €/m? 182,00 € 4,84 €/m? 182,00 €
4 OG links mitte w 57,08 m2 5,26 €/m? 300,00 € 5,26 €/m? 300,00 €
4 OG links aul3en w 64,72 m? 4,57 €/m? 296,00 € 4,57 €/m? 296,00 €
5 OG rechts aul3en w 47,13 m2 4,84 €/m? 228,00 € 4,84 €/m? 228,00 €
5 OG rechts mitte w 39,87 m? 4,82 €/m? 192,00 € 4,82 €/m? 192,00 €
5 OG rechts mitte w 35,62 m? 5,59 €/m? 199,00 € 5,59 €/m? 199,00 €
5 OG mitte w 37,64 m? 5,05 €/m? 190,00 € 5,05 €/m? 190,00 €
5 OG links mitte w 57,08 m2 5,26 €/m? 300,00 € 5,26 €/m? 300,00 €
5 OG links aulRen w 64,72 m? 5,53 €/m? 358,00 € 5,53 €/m? 358,00 €
6 OG rechts aul3en w 47,13 m2 4,99 €/m? 235,00 € 4,99 €/m? 235,00 €
6 OG rechts mitte w 35,62 m? 5,33 €/m? 190,00 € 5,33 €/m? 190,00 €
6 OG rechts mitte w 39,87 m2 4,82 €/m? 192,00 € 4,82 €/m? 192,00 €
6 OG mitte w 37,64 m? 5,45 €/m? 205,00 € 5,45 €/m? 205,00 €
6 OG links mitte w 57,08 m2 5,26 €/m? 300,00 € 5,26 €/m? 300,00 €
6 OG links aulRen w 64,72 m? 4,94 €/m? 320,00 € 4,94 €/m? 320,00 €
7 OG rechts aul3en w 47,13 m2 5,33 €/m? 251,00 € 5,33 €/m? 251,00 €
7 OG rechts mitte W 39,87 m? 5,59 €/m? 223,00 € 5,59 €/m? 223,00 €
7 OG rechts mitte w 35,62 m? 5,33 €/m? 190,00 € 5,33 €/m? 190,00 €
7 OG mitte w 37,64 m? 5,05 €/m? 190,00 € 5,05 €/m? 190,00 €
7 OG links mitte w 57,08 m2 5,39 €/m? 307,50 € 5,39 €/m? 307,50 €
7 OG links aul3en w 64,72 m? 5,22 €/m? 338,00 € 5,22 €/m? 338,00 €
EG links w 95,11 m2 5,23 €/m? 497,00 € 5,23 €/m? 497,00 €
EG rechts G 138,65 m2 7,50 €/m? 1.040,00 € 7,50 €/m? 1.040,00 €
2.208,39m2  @524€m* 11.570,50€ ©5,24€/m*> 11.570,50 €
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Stellplatze
Art des Nutzung tatsachliche Mieten : angesetzte Mieten
Stellplatzes Anzahl Miete Ertrag Miete Ertrag
Stellplatze in der Garage GA 2Stk 30,00 €/St 60,00 € 40,00 €/St 80,00 €
2 Stk o 30,00 €/St 60,00 € o 40,00 €/St 80,00 €
Zusammenfassung der Mieterliste
marktiibliche Mietertrage Wohnen 10.530,50 €
marktibliche Mietertrage Gewerbe 1.040,00 €
marktibliche Mietertrdge Garagen 80,00 €
marktibliche Mietertrdge monatlich gesamt 11.650,50 €
marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 11.650,50 € x 12 rd. 139.806 €

BEGRUNDUNGEN

Rohertrag

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

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die marktibliche 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 zurick-
zufiihren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen Verhandlungs-
erfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

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

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

Gewerbliche Mietvertrage:

Hierbei ist anzumerken, dass Mieten grundséatzlich keine punktgenauen Werte darstellen, sondern vielmehr
in einer Spanne liegen, dessen Streuung nicht auf bestimmte Parameter zuriickzufiihren ist. Dies resultiert
aus der Preisbildung am freien Markt sowie auf den jeweiligen Verhandlungserfolgen der Vertragsparteien.

Tatsachliche Mieten

Die vereinbarten Wohnungsmieten liegen im Durchschnitt bei 5,04 €/m? in einer Spanne von 4,56 €/m? bis
5,79 €/m2. Die Streuung liegt hierbei unter Beriicksichtigung der WohnungsgréR3en und der Lage der Woh-
nungen mit 15% in einer tblichen Spanne
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Tabellenmietspiegel Stadt Gelsenkirchen

In der Analyse wurde das Umfeld als mittlere immissionsbelastete 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 fir Mietwohnungen in den vergangenen sechs Jahren fiir Wohnraum ohne Betriebskosten
gezahlt wurden.

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

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

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

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten nach dem Mietspiegel als ortsiblich.

Hierbei wurde folgendes Normobjekt definiert:

- das Gebaude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne 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 Ful3bodenbelag 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 Abschlage zu beriicksichtigen. Bei der Ortsbesichti-
gung konnten nicht alle Wohnungen besichtigt werden. Es wurde ein reprasentativer Querschnitt besichtigt.
Aus diesem Grund wird hier eine marktibliche Miete ermittelt, die als durchschnittliche Miete zwischen den
geringfiigig besser ausgestatteten Wohnungen und den Wohnungen mit geringfiigig schlechteren Ausstat-
tungsmerkmalen vermitteln soll. Da lUberwiegend innenliegende Bader vorhanden sind, wird ein Abschlag
fur ein innenliegendes Bad vorgenommen.
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Gruppe IV Baujahresklasse 1966 - 1981
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WohnungsgréRe A bis 40 m2
Spanne / Mittelwert
Aufzug vorhanden
innenliegendes Bad
Basiswert

1. bis 2. Obergeschoss +/- 0,00 €/m? = 6,09 €/m?
3. bis 4. Obergeschoss - 0,12 €/m? = 5,97 €/m?
ab dem 5. Obergeschoss - 0,15 €/m? = 5,94 €/m?

WohnungsgréRRe B 40 m2 bis 60 m?2
Spanne / Mittelwert
Aufzug vorhanden
innenliegendes Bad
Basiswert

1. bis 2. Obergeschoss +/- 0,00 €/m? = 5,99 €/m?
3. bis 4. Obergeschoss - 0,12 €/m? = 5,87 €/m?
ab dem 5. Obergeschoss - 0,15 €/m? = 5,84 €/m?

WohnungsgréRe C 60 m2 - 90 m2
Spanne / Mittelwert
Aufzug vorhanden
innenliegendes Bad
Basiswert

Erdgeschoss + 0,04 €/m?=15,73 €/m?
1. bis 2. Obergeschoss +/- 0,00 €/m? = 5,69 €/m?
3. bis 4. Obergeschoss -0,12 €/m? = 5,57 €/m?
ab dem 5. Obergeschoss - 0,15 €/m? = 5,54 €/m?

Angebotsmieten (Internetportale)

5,45 €/m? - 6,85 €/m?/ 6,15 €/m?
+,011 €/m?

-0,17 €/m?

6,09 €/m?

gerundet auf 0,05 €/m? 6,10 €/m?
gerundet auf 0,05 €/m? 6,00 €/m?
gerundet auf 0,05 €/m? 5,95 €/m?

5,58 €/m? - 6,52 €/m?/ 6,05 €/m?
+,011 €/m?

- 0,17 €/m?

5,99 €/m?

gerundet auf 0,05 €/m? 6,00 €/m?
gerundet auf 0,05 €/m? 5,90 €/m?
gerundet auf 0,05 €/m? 5,85 €/m?

5,37 €/m?- 6,13 €/m?/ 5,75 €/m?
+,011 €/m?

-0,17 €/m?

5,69 €/m?

gerundet auf 0,05 €/m? 5,75 €/m?
gerundet auf 0,05 €/m? 5,70 €/m?
gerundet auf 0,05 €/m? 5,60 €/m?
gerundet auf 0,05 €/m? 5,55 €/m?2

In der ndheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die Grof3e der
Vergleichsobjekte liegt hier bei von 52 m2 bis 64 m2 und die Mietspanne betragt nach Eliminierung der Aus-
reiler von 5,38 €/m?2 bis 6,51 €/m? im Mittel bei 6,05 €/m?2.

Des Weiteren konnte aufgrund des umfangreichen Angebotes die Baualtersklasse auf 1950 bis 1970 einge-
grenzt werden.

In Gelsenkirchen liegen die Angebotsmieten und die Mieten des Mietspiegels im Vergleich zu anderen Grol3-
stadten dicht beieinander.

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

Mittlere Angebotsmiete 6,05 €/m?
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Angesetzte Mieten/marktibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittlung wird die vereinbarte Miete als marktiblicher Rohertrag angesetzt. Die
vereinbarten Nettokaltmieten liegen teils deutlich unter den Mieten nach dem Mietspiegel. Die Griinde hierfir
sind nicht bekannt. Méglicherweise wurden die Mieten schon seit langerem nicht den aktuellen Verhaltnissen
angepasst. Das ein gewisses Mietsteigerungspotenzial besteht wird in der Wertermittlung berticksichtigt.

Auf Grund des groRen Angebots an Mietwohnungen in der Stadt Gelsenkirchen besteht die Gefahr, dass bei
einer deutlichen Mieterhdhung der Mietvertrag gekiindigt wird und die Wohnung leer steht.

Marktibliche Miete entspricht der vereinbarten Miete

Hinweis

Dies ist kein Mietwertgutachten. Die Ermittlung der marktiiblichen Miete erfolgt fur Zwecke der Wertermittlung
auf der Grundlage, wie sie auch bei der Ableitung der Liegenschaftszinssatze Anwendung findet. Weiter ist
zu bertcksichtigen, dass gewerbliche Mietvertrage weitestgehend frei verhandelbar sind, soweit diese nicht
sittenwidrig sind.
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3.3.2 Ertragswertberechnung
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jahrlicher Rohertrag 139.806 €
abziglich Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung
Wohnflachen 2.070m2z x 12,20 €/m? 25.254 €
gewerbliche Flachen (100%) 139 m2 x 12,20 €/m? 1.696 €
Garagen 2Stk x 72,30 €/St 145 €
27.095 €
Verwaltung
Wohnflachen 31WE x 312€/WE 9.672 €
gewerbliche Flachen 3,00% von 2.280 € 68 €
Garagen 2Stk x 41,00 €/St 82€
9.822 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen 2,00% von  126.366 € 2.527 €
gewerbliche Flachen 4,00% von 12.480 € 499 €
Garagen 2,00% von 960 € 19€
3.045 €
Summe der Bewirtschaftungskosten - 39.962 €
entspricht ca. 29% des jéhrlichen Rohertrages
jahrlicher Reinertrag 99.844 €
abzgl. Bodenwertverzinsung
5,50% von  492.000 € = - 27.060 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 72.784 €
Barwertfaktor bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren und ei-
nem Liegenschaftszinssatz von 5,50% = 13,41
Ertrag der baulichen Anlagen 72.784 € x 13,41 = 976.033 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) 492.000 €
Zwischensumme 1.468.033 €
Rundung -33€
vorlaufiger Ertragswert 1.468.000 €
Marktanpassung (87 (2)) ImmoWertV
Abschlag 0,00% von 1.468.000 € = 0€
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 1.468.000 €
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BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fiir den Eigentiimer regelmagig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemane Bewirtschaftung des Objektes zu gewahrleisten. Bei den maR3geblichen Bewirtschaftungs-
kosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem langfristigen Durch-
schnittswert berticksichtigt werden. Die tatséchlichen Kosten kénnen hiervon deutlich abweichen, da sie auf-
grund von unregelmaRig durchzuflihrenden InstandhaltungsmaRnahmen grof3en jahrlichen Schwankungen
unterworfen sind. GemaR Ertragswertmodell werden diese nach der ImmoWertV21 Anlage 3 angesetzt. Im
Bereich der Stellplatze wurden ergdnzende Angaben zu den Werten der ImmoWertV21 angegeben.

Instandhaltungskosten Wil. und Nfl. (auf 1 m2 gerundet) 12,20 €/m?
Garagen 72,30 €/Stk
Verwaltungskosten Wohnung 312 €/Stk
Gewerbe vom Jahresrohertrag 3%
Garagen 41 €/Stk
Mietausfallwagnis Wohnen vom Jahresrohertrag 2%
Gewerbe vom Jahresrohertrag 4%
Betriebskosten vollstandige Umlage 0€

Es wird angenommen, dass bei einer Vermietung die Ublichen Vereinbarungen getroffen werden, das heif3t
die Schonheitsreparaturen werden von den Mietern getragen; hingegen Ubernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (8 28 Abs. 4 11.BV). Darliber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstandig umgelegt werden kdnnen. Die Bewirtschaftungskosten fiir das Objekt liegen
insgesamt bei rd. 29% des jahrlichen markttblichen Rohertrages und kénnen in dieser Hohe fir das Objekt
und das angesetzte Mietniveau als angemessen eingestuft werden.

Bodenwertverzinsungsbetrag

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

Restnutzungsdauer

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

Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz fir Mehrfamilienhauser, gewerblicher Anteil bis 20% des Rohertrages hat der Gut-
achterausschuss fur Grundsttickswerte in der Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2019-2021 nachfolgende
Eckdaten im Grundstliicksmarktbericht 2022 veroffentlicht 1

Mehrfamilien- n g LSz @ WAl @ ber. KP @ Miete @ BWK @ REF @ RND
héuser, gewerbl.
Anteil bis 20%
des Rohertrages

% m?2 €/m2 €/m? % Jahre

min | max | min max | min max min | max min max min max | min | max

80 4,37 468 797 5,12 28,83 12,31 28

1,71 | 7,43 | 135 | 1.602 | 464 | 1.273 | 4,19 | 6,32 | 22,00 | 34,00 | 8,05 | 17,79 | 13 56

Konfidenz- 4,08 — 4,65 417 - 520 756 - 839 5,02-523 | 28,26 —29,39 11,79 - 26 - 30
Intervall 12,82
Standardabwei- 1,28 231 186 0,48 2,54 2,31 9
chung

1 vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 60
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Unter Beobachtung der tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes wird der Liegenschafts-

zinssatz wie folgt angesetzt:

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

Allgemein

Marktdimension:

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

Lage:

Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins. !
Gewerbliche Nutzung:

Je hoher der gewerbliche Anteil an den Mieteinnahmen, desto héher ist der Liegenschafts- )
zins.

Wohn-/Nutzflache:

Die durchschnittliche Wohn-/Nutzflache in der Auswertung ist deutlich kleiner als die i
Wohn-/Nutzflache der zu bewertenden Immobilie.

Mietniveau:

Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist vergleichbar mit der durchschnittlichen l
Objektmiete. Im Vergleich zu den Mieten des Mietspiegels besteht ein Mietsteigerungs-
potenzial.

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 mittlere immissionsbelastete Wohnlage bewertet. f
Grundstuck: -
Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortstibliche Bebaubarkeit beurteilt.
Grundriss/Aufteilung:

Unter Punkt 2.6.7 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:

Insgesamt handelt es sich um ein Uiberwiegend bauzeittypisches, zweckmafiges und ein- f
fach gestaltetes Mehrfamilienhaus mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss.
Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.7 wurde der Gebaudezustand beurteilt:

Zusammenfassend ist ein weitestgehend bauzeittypischer Zustand erkennbar gewesen. !
Dies beinhaltet ein Kostenrisiko bezlglich der Instandsetzung.

Marktgangigkeit:

Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fir die zu bewertende Immobilie eine verhal- i
tene Marktgangigkeit erwartet.

Sonstiges

Stellplatze:

Das Mehrfamilienhaus hat keine ausreichende Anzahl an Stellplatzen in einer beengten i
Stellplatzsituation. Dies kann die Vermietbarkeit mindern.

Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fir die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 5,5% und einer
Restnutzungsdauer von n = 25 Jahren gemaR Rentenbarwertformel mit einer jahrlich 5.5%

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

™ deutlich héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko
1 héherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein iberdurchschnittliches Risiko
<>

neutral bzw. eine weitere Anpassung gegeniber einem durchschnittlichen Mehrfamilienhaus ist erfahrungsge-

maf 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 Marktgeschehen wird bereits durch die Einbeziehung der marktublichen Kosten und Erlése aus dem
Grundstiick sowie mit dem Liegenschaftszinssatz angemessen beriicksichtigt. Eine weitere Anpassung an
den Grundstucksmarkt kann entfallen.

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

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

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 1.468.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 10,50
Kennzahl Wert/m2 WHl./Nf. 665 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m2 W1l./Nfl. 442 €/m?
Kennzahl Gebaudepreis/m2 BGF 238 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

In dem Grundstiicksmarktbericht Gelsenkirchen 2022 wurden Kaufpreise fur Mehrfamilienh&user, gewerbli-
cher Anteil bis 20% des Rohertrages aus den Geschéftsjahren 2020 und 2021 ausgewertet und veroffent-
licht?2.

n @ ber. GKP @ Gfl @ Wil @ ber. KP @ Gebé&udepreis
€ m? m? €/m?/ WF €/m?/ WF
Baujahr 1950 - min max min max min max min max min max
1965
29 458.055 615 533 915 702
145.000 | 1.170.000 244 1.884 210 1.602 380 1.766 165 1.584
Konfidenz- 377.005 — 539.105 446 - 784 423 - 643 804 — 1.026 599 - 805
Intervall
Standardabwei- 213.077 445 289 291 270
chung

12 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2022; Seite 57
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3.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG)

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

Folgende Zu- und Abschldage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§88 ImmoWertV)

Altmerkmale und Schaden - 168.330 €
Wéarmedammung Dach -22.500 €
nachtragliche Umbauten -2.500 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -193.330 €

Altmerkmale und Schaden

Wie unter Punkt 2.6.7 beschrieben, konnten Bauschaden und tberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

- AuBenanlagen teils abgesackt

- defekte Treppe zu der Wohnung Erdgeschoss

- veraltete und nicht mehr dem Standard entsprechende Hauseingangstiiren und Tiren zu den Lauben-
gangen

- vereinzelt Investitionsbedarf in den Wohnungen

- Boden, Wand- und Deckenoberflachen teils erkennbar in Eigenleistung erstellt und deutliche individuali-
sierte Innenausstattung

- nicht ausreichende Hohenunterschiede zwischen Balkon/Dachterrasse und Wohnraum - hier bauzeitty-
pisch
- Déammung Decke Uber dem obersten bewohnten Geschoss

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

Dies ist die sukzessive Instandsetzung der bisher nicht modernisierten Wohnungen, um die Marktfahigkeit
auf dem Mietmarkt zu erhalten und die Dammung der Decke Uber dem obersten bewohnten Geschoss, da
dies eine gesetzliche Vorgabe ist.

Bei der Ortsbesichtigung konnte erkannt werden, dass ein Teil der Wohnungen nicht den aktuellen Anforde-
rungen an Mietwohnungen entspricht und bei einer nachfolgenden Vermietung aufgearbeitet werden muss,
um eine Folgevermietung zu erreichen. Der Anteil wird auf 50% geschétzt und die Kosten auf 11.000 € pro
Wohnung. Es wird ebenfalls geschatzt, dass diese Aufarbeitung in einem Zeitrahmen von 10 Jahren erfolgt,
sodass die Kosten auf einen mittleren Zeitraum von 5 Jahren diskontiert werden. Hinzukommt noch der
Mietausfall, der in dem Zeitraum der Instandsetzung anfallt.

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. Eine detaillierte Aufstellung der ausstehenden Kosten kann im Rahmen der Verkehrswertermittiung
nicht erstellt werden, da dies auch von den jeweiligen Anspriichen an das Geb&aude abhangt. Unterstellt wird
hier ein normaler Standard, der auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und den bereits vorhandenen
Standard abgestimmt ist. Diese Pauschale bertcksichtigt auch einen Vorteilsausgleich ,neu fir alt®.

Ansatz (Abschlag): - 168.330 €
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Wéarmedammung Dach

Wie unter Punkt 2.4 bereits beschrieben ist das Dach nicht warmegedammt, und unter bestimmten Voraus-
setzungen ist eine Warmedammung nachzuriisten (847 GEG). Da es sich hierbei um eine gesetzliche Vor-
gabe handelt, werden die Kosten vollumfénglich in Abzug gebracht. Die Flache, die gedammt werden muss,
wird hier auf 450 m2 geschétzt und der Aufwand mit 50 €/m? kalkuliert.

Ansatz (Abschlag): 450 m2 x 50 €/m? -22.500 €

Nachtragliche Umbauten

Das Erdgeschoss ist vermutlich ungenehmigter Weise ausgebaut worden. Im Rahmen der Wertermittlung
wird davon ausgegangen, dass hieraus keine bauordnungsrechtlichen Konsequenzen entstehen. Dennoch
wird hier eine Wertkorrektur vorgenommen, da es entgegen eines genehmigten Umbaus einen Nachteil und
ein Risiko darstellt. Hierzu liegen keine empirischen Daten vor, sodass dieser Abschlag hier nur geschatzt
werden kann.

Ansatz (Abschlag): -2.500 €
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4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

Der Ansatz von marktiiblichen Mieten und die Wabhl eines adédquaten Liegenschaftszinssatzes spiegeln das
Marktverhalten ausreichend wider, sodass auf eine weitere marktspezifische Anpassung verzichtet werden
kann. Nachfolgend wird der Verkehrswert unter Berticksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male aus dem Ertragswert abgeleitet.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 1.468.000 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (88 ImmoWertV) - 193.330 €
Ertragswert 1.274.670 €
Rundung -4.670 €
Ermittelter Verkehrswert 1.270.000 €

Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m2 (Wfl./Nfl.) 575 €/m?
Bodenwertanteil 39%
jahrlicher Rohertrag 139.806 €
jahrlicher Reinertrag 99.844 €
Rohertragsfaktor 9,08
Anfangsrendite 6,35%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlcksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausfiihrungen schatze ich den Verkehrswert des mit einem Mehrfamilien-
haus mit teilweise gewerblich genutztem Erdgeschoss bebauten Grundstiicks Burgstral3e 12 in 45899 Gel-
senkirchen auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 14.11.2022 gerundet 1.270.000 €

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

Grundbuch von Horst, Blatt 886/ Abt. Il

Fir die Beurteilung der Grundbucheintragung wurde die Bewilligungsurkunde vom 18.05.1998 eingeholt.

Ifd.Nr.1-9
geldscht

Ifd. Nr. 10

Auf dem 5/12 Anteil Abt. | Nr. 5.1 (...) - Reallast (Geldrente i. H. v. 500,00 DM monatlich) fiir eine nattrliche
Person, geb. am 06.04.1924. Unter Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 18.05.1998 in der
Urkunde Nr. 1106/98 des Notars ..., eingetragen am 14.03.2000.

Nach Angaben einer Miteigentiimerin ist die Berechtigte der Geldrente der Belastung der Ifd. Nr. 10 verstor-
ben. Die Eintragung kénnte somit geléscht werden und wird hier als wertneutral bewertet.

Belastung 0€

Ifd. Nr. 11
geldscht

Ifd. Nr. 12

Auf dem Anteil Abt. | Nr. 5.1 (...) -Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Ubertragung
eines 3/12 Anteils fur eine naturliche Person, geb. am 01.08.1955, eine natlrliche Person geb. am
16.01.1961 und eine natirliche Person, geb. am 26.01.1957, zu je 1/3 Anteil. Unter Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung vom 18.05. 1998 in der Urkunde Nr. 1106/98 des Notars ..., eingetragen am 16.
03.2000.

Bei diesen Eintragungen handelt es sich um Eintragungen, die im Rahmen der Ubertragung familieninterne
Eigentumsiibertragungen regeln. Ob die Bedingungen, die einen Anspruch auf Ubertragungen ausldsen,
nicht erfllt werden, ist eine juristische Frage und kann von dem Sachverstandigen nicht beantwortet werden.
Im Rahmen dieses Verfahrens wird davon ausgegangen, dass keine Anspriiche mehr bestehen bleiben und
die Eintragung geldscht werden kann. Die Eintragung wird als wertneutral bewertet.

Belastung 0€

Ifd. Nr. 13
gelbscht

Ifd. Nr. 14
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen 005 K 054/22)

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

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

1. Die Wohnungen sind vermietet. Die Mieternamen werden dem Gericht in einem gesonderten Schreiben
mitgeteilt.

2. Im Erdgeschoss wird Gewerbe in Form von medizinischer Dienstleistung betrieben.

3. Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

4. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 06.10.2022 sind zu der zu bewertenden

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

5. Die Zuwegung erfolgt von den ausgebauten, offentlichen Burgstral3e, von der Turfstrae und von dem
Josef-Blischer-Platz aus. ErschlieSungskosten fallen gemaf der Bescheinigung vom 16.11.2022 nicht
mehr an.

6. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 30.09.2022 ist das Grundstiick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet.

7. Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 23.09.2022 besteht fiir das Objekt keine
Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren nach dem
Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

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

Marl, den 25.01.2023
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5 ANLAGEN
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