von der IHK Nord-Westfalen

offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundstiicken

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

Sachverstandigenbiiro Tettenborn Veit Tettenborn
Marl GudrunstraBe 1a
45770 Marl
Telefon 02365924 399 0
E-Mail info@gutachten-tettenborn.de

Verkehrswertgutachten
Nr. SAA-0624-WE9

fir das Sondereigentum Nr. 9 Wohnung und Terrasse im 2. Obergeschoss nebst Kellerraum
Buerer Stralle 85,87,87A, HiigelstraBe 2, 45899 Gelsenkirchen im Auftrag vom Amtsgericht
Gelsenkirchen, Aktenzeichen 5 K 068/23 zum Stichtag 18.03.2024

Bewertung nach ,,duBerem Augenschein und Bauakte“

Ermittelter Verkehrswert 34.000 €

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



Marl, den 09.07.2024
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Ortstermin

Wertermittlungsstichtag

Objektadresse

Gemarkung

Flur/Flurstiicke

Objektinformationen

Flachen

Bodenwerte

gewahltes Verfahren

Wertbestimmendes Verfahren

raum

Buerer Stralle 85,87,87A, Higelstrale 2
45899 Gelsenkirchen

Buer

95/44, 45

Baujahr
Alter
Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

GrundstlcksgroRe

Wohnflache

Bodenrichtwert
angepasster Bodenwert
Bodenwert (absolut)

Bodenwert (anteilig)

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert
(Rohertragsfaktor 14,55)

Wertanpassung boG

(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)

Rundung
Verkehrswert/ Ergebnis (gerundet)
(Rohertragsfaktor 5,69)
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18.03.2024

18.03.2024

1995
29 Jahre
80 Jahre
51 Jahre

1.480 m?
81 m?

185 €/m?
208 €/m?
308.000 €
12.000 €

87.000 €

87.000 €

-53.100 €

100 €
34.000 €
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Ermittelter Verkehrswert 34.000 €

1 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber: Frau Mayer
Amtsgericht Gelsenkirchen

Bochumer Stralte 79
45886 Gelsenkirchen

Aktenzeichen: 5 K 068/23
Auftrag vom: 22.12.2023
Auftrag: Erstattung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des 377/10.000stel

Miteigentumsanteils an dem Grundstliick Buerer Stralke 85,87,87A,
HigelstralRe 2, 45899 Gelsenkirchen, verbunden mit dem Sondereigentum
Nr. 9 Wohnung und Terrasse im 2. Obergeschoss nebst Kellerraum.
Anlass des Gutachtens ist die Vorbereitung des Versteigerungstermins.

Objekt: Sondereigentum Nr. 9 Wohnung und Terrasse im 2. Obergeschoss nebst
Kellerraum
Buerer Stralle 85,87,87A, Hiigelstrale 2
45899 Gelsenkirchen

Grundbuch: Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Buer
Blatt Nr. 28995
Kataster: Gemarkung Buer
Flur 95
Flurstlicke 44, 45
Eigentimer: Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.

Angaben zu der die Eigentiimerin liegen dem Amtsgericht vor.

Ortstermin: Der Ortstermin hat stattgefunden am: 18.03.2024
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Stichtag:

Unterlagen:

SAA-0624-WE9
Teilnehmer:
- der Verwalter
- der Hausmeister
- der Sachverstandige Tettenborn

Bei der Ortsbesichtigung wurden die Mieter nicht angetroffen. Um einen 2.
Ortstermin vorzubereiten, wurde der Mieter von hier direkt angeschrieben.
Per E-Mail vom 02.07.2024 teilte die Mieterin mit, dass der geplante
Ortstermin nicht stattfinden kann, weil eine Besichtigung erst nach Riickkehr
aus dem Urlaub (03.07.- 31.08) ab dem 02.09.2024 moglich ist. Somit erfolgt
die Bewertung nach Rucksprache mit dem Gericht nach &uRerem
Augenschein und den hier vorliegenden Unterlagen und Erkenntnissen aus

einem AltGutachten und Inbesitznahmeprotokoll vom 21.02.2022.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag:

18.03.2024

Auftragsgemal ist der Wertermittlungsstichtag gleich dem Tag der

Ortsbesichtigung.

Folgende objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte liegen vor:

- Auftragsschreiben des Amtsgerichts
- Grundbuchauszug

eingeholte Unterlagen

- Bewilligungsurkunde

- Teilungserklarung

- Abgeschlossenheitsbescheinigung

- Protokoll der Eigentimerversammlung

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Auskunft zu den bergbaulichen Verhaltnissen
- Bescheinigung tber ErschlieBungsbeitrage
- Auskunft zu den Baulasten

- Auskunft zu behdrdlichen Beschrankungen
- Auskunft aus dem Altlastenkataster

- Auskunft zur Wohnungsbindung

- Inbesitznahmeprotokoll

Akte aus dem ortlichen Archiv des Bauordnungsamts

- Baugenehmigung
- Rohbauabnahme

- Fertigstellung

zur Verfiigung gestellte Unterlagen
- keine

Hinweis zu den Unterlagen

Buerer Strae 85,87,87A, HiigelstraBe 2 | 45899 Gelsenkirchen

vom 22.12.2023
vom 22.12.2023

vom 09.01.2020
vom 13.07.2010
vom 13.07.2010
vom 26.01.2024
vom 13.06.2022
vom 26.01.2024
vom 07.02.2024
vom 22.01.2024
vom 27.02.2024
vom 29.01.2024
vom 19.09.2016
vom 21.02.2022

vom 15.04.1994
vom 11.05.1994
vom 09.05.1995
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SAA-0624-WE9
Die Eigentimerin hat trotz schriftlicher Aufforderung keinerlei
Objektunterlagen oder Objektinformationen zur Verfigung gestellt. Diese
mussten daher von hier beschafft werden.
Das Sachverstandigenbiro wurde schon mehrfach mit Gutachten im
Rahmen von anderen Verfahren in dem Objekt beauftragt. Ein Teil der oben
beschriebenen Auskinfte wurden zu Gutachten im Zeitraum von 2017 bis
2023 eingeholt. Die eingeholten Auskiinfte werden teilweise aktualisiert und
teilw. als noch zutreffend unterstellt. Offensichtliche Anderungen waren bei
der Ortsbesichtigung nicht erkennbar.

Vorbemerkungen zum Gutachten

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

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen gemaf}
Inaugenscheinnahme wahrend des Ortstermins, aus Nachforschungen in den verfligbaren Bauakten und
gof. ergdnzend durch Auskinfte des Eigentimers, Auftraggebers oder sonstigen Nutzers erfolgten. Hierbei
wurden nur die offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen berticksichtigt, wie es flir 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 Gberprift. 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
Baumaterialien untersucht. In diesem Gutachten wurden solche Schaden nur insoweit aufgenommen, wie
diese zerstoérungsfrei, d. h. augenscheinlich erkennbar und zuganglich waren.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass maogliche Wertminderungen auf den Verkehrswert durch
vorhandene Bausch&den ohne jegliche Bestandsaufnahme, technische oder chemische Prifungen und
Vorplanung angesetzt sind. Fir eine fachgerechte Bauschadensaufnahme mit abschlieender
Schadensauflistung sind Spezialkenntnisse und -untersuchungen erforderlich, die im Rahmen einer tblichen
Wertermittlung nicht erbracht werden kénnen. Hierfir ist i. d. R. ein Bauschadensgutachter einzubeziehen.

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

Hinweis zu dem Begriff Modernisierung/en

Im Gutachten wird der Begriff Modernisierung zum besseren Verstdndnis im Sinne des allgemeinen
Sprachgebrauchs 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 (§ 555b BGB)
erfillen.

"BGH Urteil (1966), in NJW 1968: 150-151.
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Hinweis zu den Daten

Der Wertermittlungsstichtag ist der 18.03.2024. Zu diesem Zeitpunkt war der Grundstiicksmarktbericht 2024
noch nicht veroéffentlicht. Zum Zeitpunkt der Bearbeitung des Gutachtens waren der Grundsticksmarktbericht
und die Bodenrichtwerte 2024 veréffentlicht, die sich jeweils auf den Wertermittlungsstichtag 01.01.2024
beziehen. Im Sinn der Aufgabenstellung (Verkauf im Rahmen einer Betreuung), die erst nach dem
Wertermittlungsstichtag stattfinden kann, wird es als sachgerecht angesehen, die Daten des Geschaftsjahres
2024 als Basis der Bewertung heranzuziehen.

Wesentliche rechtliche Grundlagen der Verkehrswertermittiung

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

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

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

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV) vom 14.07.2021
ImmoWertA: Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 05.10.2023
BauO NRW: Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen, (Landesbauordnung 2018 — BauO NRW 2018);
vom 21.07. 2018
WEG: Gesetz uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz), zuletzt
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.01.2021 (BGBI. | S. 34) geandert.
ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. | S. 369, 713) zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24.06.2022 (BGBI. | S. 959) m.W.v. 01.07.2022

- in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung

Verwendung des Gutachtens

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

Umfang des Gutachtens

Dieses Gutachten umfasst 104 Seiten, inklusive 10 Anlagen und 9 Fotos und wurde in 3-facher Ausfertigung
des Gutachtenoriginals erstellt.

2 BESTANDSANALYSE

2.1 Makrolage Stadt Gelsenkirchen
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Raumliche Einordnung:

Arbeitslosenquote:

Kaufkraft:

Verkehrsanbindung:

Demografie Gelsenkirchen:

SAA-0624-WE9
Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Grof3stadt des Ruhrgebiets. Als Teilgebiet
der Rhein-Ruhr-Metropolregion zahlt das Ruhrgebiet zu den grofiten
Ballungsrdumen innerhalb von Europa.
In dem Landesentwicklungsplan NRW ist Gelsenkirchen als Mittelzentrum
ausgewiesen und dbernimmt die Grundversorgung sowie das Angebot flr
den periodischen Bedarf, insbesondere far Facharzte,
Einkaufsmoglichkeiten Kino und kulturelle Angebote, medizinische
Versorgung, Dienstleistungen und weiterfiihrende schulische Ausbildung.
Gelsenkirchen hat durch den Zusammenschluss von Buer und
Gelsenkirchen zwei Stadtzentren (Gelsenkirchen-Buer und Altstadt) und
weitere Stadtteilzentren. Die nachstgelegenen Oberzentren in der Region
bilden die Stadte Dortmund, Essen und Duisburg sowie weiter nordlich die
Stadt Minster.
Die Stadt Gelsenkirchen bemiht sich um einen Wirtschaftswandel in
Richtung zur Dienstleistungsgesellschaft. Hierbei ist das Wirtschaftsleben
mit Ausnahmen von kleineren Unternehmen gepragt. Dieser Umschwung ist
jedoch noch nicht abgeschlossen. Gelsenkirchen zahlt mit zu den
Uberschuldeten Stadten in Deutschland. Zum Wertermittlungsstichtag stellt
sich die wirtschaftliche Situation als schwierig dar, was sich auch in den
Arbeitslosenquoten und der Kaufkraft widerspiegelt.

Bund: 6%; NRW: 7,5%; Stadt Gelsenkirchen: 14,7% (3/2024)

Kaufkraft 2023 = (78,2) (im Vergleich: 96,1 im Jahr 2007)

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

Die Anbindung an das Verkehrsnetz erfolgt Gber die Autobahnen A42, A40
und A2. Hierlber sind die Innenstddte von Dortmund, Essen und
Oberhausen in jeweils ca. 20 bis 30 Min. zu erreichen.

Gelsenkirchen ist Uber mehrere Bahnhofe an das Schienennetz der
Deutschen 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 hauptsachlich tber die
Flugh&fen Dusseldorf, Kéin/Bonn und Dortmund abgewickelt.

Die Lage im Ballungsraum bietet insgesamt eine gute Infrastruktur.

Die Einwohneranzahl von Gelsenkirchen ist von dem Jahr 2019 von 260.654
auf 263.000 (31.12.2023) angewachsen. Dies entspricht einem Zuwachs
von 0,90%. Nach einem Anstieg im Jahr 2015 (Zuwanderung von
Schutzsuchenden) sinken die Einwohnerzahlen jedoch wieder. Dieser
Trend wird bis 2040 vorausgesagt. Insbesondere die Haushaltsgriinder (18
bis 25 Jahre) und die Familiengriinder (25 bis 44 Jahre) werden im
Verhaltnis zu dem Landesschnitt Uberproportional abwandern. Dies hat
unmittelbare Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt in Form einer
abnehmenden Nachfrage, wobei hier ein Teil der Flachen durch den
kontinuierlichen Anstieg des ProKopfverbrauchs und rickgangige
Bautatigkeit kompensiert wird, zum anderen andern sich die Anforderungen
an Wohnraum (altersgerechtes Wohnen).

Immobilienmarkt: Der Nahostkonflikt und der Ukrainekrieg pragen das soziale und wirtschaftliche Leben in

Deutschland und Europa. Wirtschaftliche Auswirkungen zeigten sich im
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Bereich von hohen Zinsen und Energiepreisen sowie erhohter
Inflationsraten. Die wirtschaftlichen Aussichten triben sich zunehmend ein
und sowohl Investoren als auch Endverbraucher sind verunsichert und
verhalten sich abwartend. Nahezu alle Studien zu den
Immobilienmarktberichten flr das Jahr 2023 berichten von nachgebenden
Immobilienpreisen. So zeigt der Bulwiengesa-Immobilienindex, dass im Jahr
2023 nach 18 Jahren steigender Tendenz eine Stagnierung folgt. Hierbei ist
zu bemerken, dass bei Wohnungsimmobilien ein Seitwartstrend zu
bemerken ist, wahrend die Gewerbeimmobilien nachgegeben haben. Der
vdp-Index berichtet von fallenden Preisen in allen Marktsegmenten.
Konsens besteht dahingehend, dass die Immobilienpreise insgesamt
nachgegeben haben, wahrend die Mieten bedingt durch die Inflation
gestiegen sind. Fir kapitalstarke Anleger bedeutet dies steigende Rendite,
wahrend bedingt durch die gestiegenen Finanzierungskosten bei einem
hohen Fremdfinanzierungsanteil die Renditen schwinden. Erschwerend
kommen die historisch hohen Baukosten und Personalengpésse hinzu, die
zu hohen Herstellungskosten und zu einer schwachen Bautatigkeit flihren
kénnten.

Nach dem Grundstiicksmarktbericht 2024 ist bei einem geringen Rickgang der Anzahl von
Grundstiickskaufobjekten im Vergleich zum Vorjahr ein fallender
Geldumsatz in Héhe von 43% registriert worden. Der Geldumsatz ist von
559 Mio. € auf nunmehr 316 Mio. € gefallen. Bei den bebauten Grundstiicken
wurden 469 Kauffalle registriert. Bei der Kaufsumme wurde ein Umsatz von
rd. 185 Mio. € verzeichnet, was der geringste Wert seit mindestens 2017 ist
und einen Rickgang von 26% zum Vorjahr bedeutet. Gegenliber dem
Hoéchstwert von 2018 ist dies ein Ruckgang von 45%.
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2.2 Mikrolage HugelstraBe

Stadtteil Horst:

Zentralitat:

Erreichbarkeit:

Umfeld:

Horst liegt im Westen Gelsenkirchens und wird im Norden von dem
Gelsenkirchener Stadtteil Beckhausen und nach Osten und Sitiden von den
Stadtteilen Schalke-Nord und HelRler 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 sowie 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 Stadstteil leben
rd. 20.700 Einwohner.

Im Ubergang der Ortsteile Horst und Beckhausen an der 4-spurigen und
stark befahrenen Ortsdurchfahrt Karntener Ring. Bei der Buerer Stralie
handelt es sich um eine enge innerértliche ErschlieRungsstralte. Von dem
Bewertungsobjekt bis zum Stadtzentrum Gelsenkirchen Buer sind es ca. 4,5
km und bis zum Stadtzentrum Gelsenkirchen Altstadt ca. 7,5 km.

Karntener Ring: Vollausgebaute vierspurige Stralle mit mittiger
Strallenbahn mit einer Asphaltoberflache, ohne
Parkmaglichkeiten, beidseitigen Geh- und Radwegen und
Beleuchtung.

Die StralRe befindet sich in einem mittelmaRigen Zustand.

HugelstralBe: Vollausgebaute Stralle mit einer Asphaltoberflache, ohne
Parkmoglichkeiten,  beidseitigen =~ Gehwegen  und
Beleuchtung. Die Stralle befindet sich in einem
mittelmaRigen Zustand (Zone 30).

Buerer StralRe: Vollausgebaute Stralle mit einer Asphaltoberflache,
Parkmoglichkeiten ~am  Stral’enrand, beidseitigen
Gehwegen und Beleuchtung. Die StraRe befindet sich in
einem mittelmaRigen Zustand (Sackgasse, Zone 30).

Entfernungen: - Bundesstralie ca. 4 km (B224)
- Autobahn ca. 4 km (A2, A42)
- Bus fuBlaufig erreichbar
- U-Bahn 0,85 km
- StralRenbahn fuBllaufig erreichbar
- Bahnanschluss ca. 6 km (Gelsenkirchen-Buer)

Das Eckgrundstuck liegt direkt an drei StralRen. Kostenfreie Parkplatze sind
im offentlichen Raum in begrenzter Anzahl vorhanden. Bei dem Karntener
Ring handelt sich um eine Ortsdurchfahrt mit einem dementsprechend
hohen Verkehrsaufkommen und Immissionen. Die Kreuzung Higelstralle
und Karntener Ring ist ampelgeregelt.

Insgesamt normale innerstadtische Erreichbarkeit des Standortes.

Uneinheitliche bzw. heterogene Bebauung bestehend aus
Mehrfamilienhdusern, teils gewerblich genutzten Gebdauden
(Tankstelle/Autohaus), teils  kleineren  Mehrfamilienhdusern  aus
unterschiedlichen Baujahren sowie Freiflachen. In der Nahe verlauft eine
Bahntrasse, die ebenfalls Larmimmissionen auf dem Grundstick
verursacht. Insgesamt ist die Lage immissionsbelastet mit einer geringen
Aufenthaltsqualitat.
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Infrastruktureinrichtungen: In der naheren Umgebung sind Infrastruktureinrichtungen im kleineren
Umfang vorhanden. Ein erweitertes Angebot ist in dem Stadtzentrum Horst
in ca. 900 m bzw. in den gut erreichbaren Stadtzentren Buer und Altstadt.

Bodenrichtwertniveau: Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen Anteil bis
20% GFZ ca. 1,2; Geschosse llI-V2
gute Lage: 310 €/m?
mittlere Lage: 215 €/m?
maRige Lage: 180 €/m?
(unverandert zu den Werten von 2022 und 2023)
Bodenrichtwert hier: 185 €/m?
Beurteilung Insgesamt wird das Umfeld als immissionsbelastete einfache Wohnlage
bewertet.

2 Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 41
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2.3 Grundstiick
Flurstlicke:

Bauliche Nutzung:

Grole:

Zuschnitt:

Grundstlcksausrichtung:

Bewuchs:

Topografie:

Parken:

Storeinfliisse:

Bergbauliche Einwirkungen:

SAA-0624-WE9

44, 45

Das Eckgrundstuck ist mit einem Gebaudeensemble bebaut und nach dem
WEG in Sondereigentume (Wohn- und Teileigentume) aufgeteilt worden.

1.480 m?
Eine wirtschaftlich selbststandige Teilflache liegt nicht vor.

unregelmaBig geschnittenes Grundstlick; die nordliche, siddstliche und
sudwestliche  Grundstlicksgrenze  folgen den  Stralenverlaufen.
Nordwestlich grenzt das Grundsttck an ein kleines 6ffentliches Grundstick.
Es ist ein Inselgrundstiick, das iberwiegend von StralRen umgeben ist.
Breite StraRenfront: Karntener Ring ca. 54,5 m, Hiigelstralle ca. 41 m, Buerer
Stralle ca. 53 m

Eckgrundstiick ohne eindeutige Grundstiicksausrichtung

kein Bewuchs und nennenswerte Gartenflachen sind nicht vorhanden

eben - soweit erkennbar

auf dem Grundstiick und auf der StralRe (Buerer Strafle) moglich

In der Larmkarte des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen ist das Grundstiick mit
einem maximalen Larmpegel (tagsuber) von >70, <= 74 dB (hohe bis
mittlere Belastung) ausgewiesen. Nachts wird an der Stelle noch ein
Larmpegel von >60 db(A) <= 64 dB(A) (mittlere Belastung) ausgewiesen. 3
Hinzu kommen Larmimmissionen von der Strallenbahn und den nérdlich
gelegenen Zugtrassen.

Die Terrasse ist von den Storeinfliissen betroffen.

Auf Anfrage teilt die Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW der
Bezirksregierung Arnsberg mit Schreiben vom 26.01.2024 zur
bergbaulichen Situation Folgendes mit:

Das zu bewertende Grundstlick liegt Gber

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

- einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld

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

3 Quelle: [https://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de/]; abgerufen am 11.05.2024
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Altlasten:

Schutzgebiete:

Starkregen:

Baugrund:

Beurteilung

SAA-0624-WE9

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

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 29.01.2024
ist das Grundstlck nicht im Altlastenkataster verzeichnet. Allerdings gibt es
Hinweise auf eine ehemalige gewerbliche Nutzung (Autovermietung).
Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Hinweis aus dem Gutachten 2023:

Aus der Bauakte geht eine langjahrige gewerbliche Nutzung des
Grundstlicks hervor. Teilweise wurde auf dem Grundstick auch eine
Betriebstankstelle betrieben. Eine wertmaRige Beurteilung erfolgt nicht, da
hierfir Bodenuntersuchungen erforderlich waren, die nicht in den
Kompetenzbereich des Sachverstandigen fallen. Es erfolgt nur ein Hinweis.

Das zu bewertende Grundstick liegt nicht in einem Landschafts-/Natur-/
Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet4.

Das Grundstick liegt in einem Gebiet, das im Regionalen
Flachennutzungsplan nicht als Hochwasserrisikogebiet ausgewiesen ist. In
der Starkregenkarte ist das zu bewertende Grundstiick nicht besonders
gekennzeichnet®. Von hier erfolgt nur der Hinweis.

Hinweise auf etwaig vorliegende Stérungen sind nicht bekannt.
Méoglicherweise vorliegende Storungen, insbesondere eine potenzielle
Kontamination des Bodens durch eine vorhergehende gewerbliche
Nutzung, kénnen von hier nicht beurteilt werden, da dies nicht in den
Kompetenzbereich des Sachverstandigen fallt. Es werden daher ortslibliche
und normale Bodenverhaltnisse ohne Storeinfliisse unterstellt.

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

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich
Baurecht:

Darstellung im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen.

4 Quelle:

[https://www.uvo.nrw.de/uvo.html?lang=de] und [https://natura2000-

meldedok.naturschutzinformationen.nrw.de/natura2000meldedok/de/karten/n2000]; abgerufen am 11.05.2024
5 Quelle: [https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/UN_003/index.html?lang=de#/] abgerufen am 11.05.2024
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Besonderes Stadtebaurecht:

ErschlieBung

Entwicklungszustand

Abgabenrechtlich

ErschlieRungskosten:

Straflenbaubeitrage:

Bauordnungsrechtlich
Baugenehmigungen:

SAA-0624-WE9

Das Baurecht richtet sich nach dem Internetportal der Stadt Gelsenkirchen
nach dem Fluchtlinienplan Nr. 27-4-13, der am 12.01.1905 formlich
festgelegt wurde und weiterhin Rechtskraft besitzt. Der Fluchtlinienplan stellt
die Baulinie zur HigelstraBe dar. Die aktuelle Bebauung halt diese
Fluchtlinie teilweise ein. Der Altbau verspringt, da dieser vor der Festlegung
der Fluchtlinie erstellt wurde. Die Ubrigen Parameter richten sich nach der
naheren Umgebung. Das bedeutet, dass sich das Baurecht im Wesentlichen
nach § 34 BauGB richtet und demnach wird die Genehmigungsfahigkeit von
geplanten Bauvorhaben nach der ndheren Umgebung (Einflgeerfordernis)
beurteilt. Die baulichen Anlagen entsprechen augenscheinlich in der Art und
Nutzung der naheren Umgebung. Ein wesentliches Erweiterungspotenzial
kann nicht erkannt werden.

Gemal den Darstellungen des Internetportals der Stadt Gelsenkirchen liegt
das Grundstick nicht im Geltungsbereich von weiteren stadtebaulichen
Satzungen.

Das zu bewertende Grundstick ist direkt an drei o6ffentliche Stralien
angebunden; augenscheinlich sind die Strallen mit den 6&ffentlichen
ErschlieBungsanlagen hinreichend ausgebaut, sodass die gesicherte
ErschlieBung (§§ 30, 34, 35 BauGB) gegeben ist.

Das Grundstuck ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften sowie nach
tatsachlichen Eigenschaften baulich nutzbar. Somit besteht baureifes Land
(§3 ImmoWertV).

Gemal Bescheinigung der Stadt Gelsenkirchen vom 07.02.2024 fallen fir
das zu bewertende Grundstiick keine ErschlieRungskosten mehr an.

Fir die angrenzende StralRe fallen zurzeit keine StralRenbaubeitrage gemafn
§ 8 KAG NRW an.

Im Rahmen eines vorhergehenden Verfahrens wurde die ortliche Bauakte
des Bauordnungsamtes am 10.05.2023 eingesehen. Beschrieben wird hier
nur der Bauteil, der 1994 bis 1995 errichtet wurde. Hierbei handelte es sich
gemal Bauantrag um einen Anbau an ein bestehendes Gebaude.

Das urspringliche Gebaude wurde 1893 errichtet und 1955 bereits erweitert.
Fir den Bauteil 1994/95 liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor.

Baugenehmigung vom 15.04.1994
Rohbauabnahme vom 11.05.1994
Fertigstellung vom 09.05.1995
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Hinweis:

Baulasten:

SAA-0624-WE9

Die eingeholten Bauantragsunterlagen stimmen augenscheinlich - soweit
auf Basis des Umfangs der Ortsbesichtigung priifbar - mit den vorhandenen
baulichen Gegebenheiten Gberein.

Des Weiteren waren in der Akte noch Baugenehmigungen zu Werbeanlagen
enthalten, die hier als nicht wertrelevant beurteilt werden.

Da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde, kann Uber Veranderungen
innerhalb der Eigentumswohnung keine Aussage gemacht werden. Nach
Abgleich mit den Fotos aus dem Altgutachtenden und den Fotos des
Inbesitznahmeprotokolls vom 21.02.2022 haben sich bis auf die von dem
Mieter eingebrachte Ausstattung bis zum 21.02.2022 keine Anderungen an
der Eigentumswohnung ergeben.

Zu bewerten ist eine Eigentumswohnung. Anderungen oder Erweiterungen
an den baulichen Anlagen koénnen nur mit Zustimmung der
Eigentimergemeinschaft erfolgen, sodass die bauordnungsrechtlichen
Rahmenbedingungen fir die Bewertung einen informativen Charakter
haben.

Nach einem Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 22.01.2024 ist das zu
bewertende Grundstiick im Baulastenkataster eingetragen:

Blatt Nr. 2957 Ifd. Nr. 1

Verbindung der Flursticke 44 und 45 zu einer bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Einheit gemaR § 4 (2) BauO NW zur Sicherung der
Stellplatze gemafl § 47 BauO NW sowie deren Zufahrt gemaf § 4 (1) BauO
NW.

Die Baulast ermdglicht die jetzige Grundstiicksausnutzung bzw. die
Sicherung der Stellplatze und der Werteinfluss ist in den angesetzten
Parametern ausreichend bericksichtigt.

Behordliche Beanstandungen: Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 27.02.2024

sind zu der zu bewertenden Immobilie keine Verfahren bzw. Antrdge zum
Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine baubehdrdlichen
Beschrankungen.

Es wird jedoch der Hinweis gegeben, dass zu einer geplanten und
beantragten Nutzungsénderung von Raumen (Ladenlokal in Wohnungen
Buerer StraRe 85 AZ 2250-19-03 und Ladenlokal in 4 Wohnungen
HugelstralBe 2 AZ 2251-19-03) teilweise geforderte Nachweise und die
Baubeginnanzeige fehlen. Diese sind offensichtlich nicht umgesetzt worden.

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass im Bereich der gewerblichen
Einheiten (Teileigentume) Abweichungen vom genehmigten Zustand
vorliegen. Inwieweit dies zu Sanktionen des Bauordnungsamtes fuhrt und
Einfluss auf die zu beurteilende Eigentumswohnung hat, kann von hier nicht
beurteilt werden. Insgesamt ist der bauordnungsrechtliche Zustand des
Gebaudeensembles als ungeordnet zu beurteilen.

Beurteilung: Insgesamt wird in dem Gutachten von einem genehmigten bzw. genehmigungsfahigen Zustand

ausgegangen sowie formelle und materielle Legalitdt der urspriinglichen
baulichen Anlagen unterstellt.
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Baunebenrechtlich

Denkmalschutz: Nach einer Ubersicht der Stadt Gelsenkirchen 6 ist das Wohn- und
Geschéaftshaus nicht als Denkmal eingetragen und in der naheren
Umgebung sind auch keine Denkmaler vorhanden, die auf das zu
bewertende Gebaude ausstrahlen kénnten.

Energieausweis: Zur Bewertung lag kein Energieausweis nach dem Gesetz zur Einsparung
von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (GEG) vor.
Fir den Gutachtenanlass ist kein Energieausweis erforderlich, fur eine
spatere Vermietung oder einem spateren Verkauf schon.

6 Quelle:
[https://gdi.gelsenkirchen.de/mapapps/resources/apps/gb_970_pub_4/index.html?lang=de&activeTools=denkmal_CustomInfoTool&
tite=Denkmalkataster der Stadt Gelsenkirchen&|=%2Cdenkmal]; abgerufen am 11.05.2024
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2.5 Privat-rechtliche Situation

2.5.1 Grundbuch

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Buer

Blatt Nr. 28995

letzte Anderung vom 28.09.2023, Ausdruck vom 22.12.2023
Bestandsverzeichnis: Bezeichnung des Grundstlicks und der mit dem Eigentum verbundenen

Rechte. 377/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstlick Buer

Ifd. Nr. Flur Flurst.  Wirtschaftsart und Lage GrolRe
1 95 44 Gebéaude- und Freiflache 802 m?
95 45 Gebaude- und Freiflache 678 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 9
gekennzeichneten Wohnung und Terrasse im 2. Obergeschoss links des
Hauses HuigelstraRe 2 nebst Kellerraum im Kellergeschoss.

Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis: keine Eintragung

Abteilung | - die Eigentiimerin: Ifd. Nr. 2:
Dieses Gutachten ist aus Datenschutzgriinden anonymisiert.
Angaben zu der die Eigentimerin liegen dem Amtsgericht vor.

Abt. Il - Lasten und
Beschrankungen: Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 4 gel6scht

Ifd. Nr. 5

Auflésend bedingte Auflassungsvormerkung flr eine natlrliche Person geboren
am 31.05.1967.

Bezug Bewilligung vom 09.01.2020 (UR-Nr. 42/2020). Die Abtretung oder
Verpfandung des vorgemerkten Anspruchs ist ausgeschlossen. Eingetragen

am 31.01.2020
Ifd. Nr. 6
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Hinweis Gerichtsauftrag:

Abt. 1l — Hypotheken,

Grund-, Rentenschulden:

Teilungserklarung:

SAA-0624-WE9

geldscht
Ifd. Nr. 7

Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 5L 6/23

Ifd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 5 K 068/23)

Lt. Gerichtsauftrag soll im Verfahren der Zwangsversteigerung der
unbelastete Verkehrswert festgestellt werden (ohne die Belastungen aus
Abt. Il des Grundbuches). Am Ende des Gutachtens erfolgt eine Bewertung
des eingetragenen Rechts. Eine Verwendung und die Werthéhe des zu
bewertenden Rechts in Abt. Il des Grundbuchs obliegen dem Gericht.
Eintragungen bzgl. Zwangsversteigerungen und Zwangsverwaltungen
werden nicht bewertet,

da diese im Rahmen des Verfahrens untergehen.

Fir die detaillierte Bewertung wird auf den Punkt ,Lasten und
Beschrankungen® am Ende des Gutachtens verwiesen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abt. Il verzeichnet sind, werden im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht berlcksichtigt.

Far die Bewertung wurde die Teilungserklarung vom 13.07.2010 eingeholt.
Der Teilungserklarung wurden Vorbemerkungen/Grundsatze vorangestellt:

1. Auf dem nachstehend bezeichneten Grundbesitz Gemarkung Buer Flur
95 Flurstick 44 und 45 befindet sich das Haus Buerer Str. 85, unterteilt
in einen Neubau, bestehend aus den Einheiten Nr. 1 bis 12 und einen
Altbau, bestehend aus den Einheiten Nr. 13 bis 16 sowie das Haus
Buerer Str. 87 Einheit Nr. 17 und das Haus Buerer Str. 87a Einheit Nr.
18.

2. Die Hauser Buerer Str. 85 - Neubau -, Buerer Str. 85 - Altbau -, Buerer
Str. 87 und Buerer Str. 87a sollen moglichst weitgehend rechtlich und
wirtschaftlich  getrennt werden. Sie bilden deshalb eigene
Untergemeinschaften, deren Kosten und Lasten separat ermittelt werden
und die, soweit mdglich, getrennt abstimmen. Dies soll nur soweit gelten,
als nicht eine gemeinschaftliche Regelung oder Zustimmung aller
Eigentimer zwingend erforderlich ist.

Gemal Auskunft des Verwalters sind die Hauser Buerer Straf’e 87 und 87a

an eine Person verkauft worden. Auflage war, dass die Hauser aus der

Eigentimergemeinschaft entlassen werden. Dies konnte wegen der

fehlenden Zustimmung aller Miteigentimer bis heute nicht umgesetzt

werden.
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2.5.2 Mietverhiltnisse
Mietverhaltnisse:

Vertragsabschluss:
Mietbeginn:

Mietdauer:

vereinbarte Miete:
vereinbarte Mietflache:
Kaution:

Hausgeld:

Wohnungsbindung:

WEG-Verwaltung

Buerer StraRe 85,87,87A, HiigelstraBe 2 | 45899 Gelsenkirchen
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In der Teilungserklarung sind mehrere Sondernutzungsrechte begriindet
worden, die die zu bewertende Eigentumswohnung nicht berihren.
Beziglich der Sondernutzungsrechte der Stellplatze behielt sich der teilende
Eigentimer vor, Sondernutzungsrechte zuzuweisen. Macht der teilende
Eigentimer von diesem Zuweisungsrecht keinen Gebrauch, bevor er durch
Veraulierung aus der Eigentimergemeinschaft ausscheidet, entfallt jeweils
das noch nicht zugewiesene Sondernutzungsrecht und die nicht
zugewiesene Flache wird frei zur Benutzung durch die Gemeinschaft. Eine
abschlieBende Klarung, ob die Stellplatze mit Sondernutzungsrechten
belegt sind, kann von hier nicht erfolgen. Augenscheinlich und geman

Angabe des Verwalters bei dem Ortstermin  sind keine
Sondernutzungsrechte fir die Stellplatze vergeben worden.
Bezuglich  Instandhaltung und Instandsetzung des Teil- und

Wohnungseigentums wird in der Teilungserklarung unter dem §6 folgendes

geregelt.

1. ,Die Instandhaltung und Instandsetzung der gemeinschaftlichen
Gebaudeteile, Anlagen und Einrichtungen einschlie3lich Verglasung, die
sich innerhalb der Raume eines Sondereigentums befinden, obliegen
dem jeweiligen Teil- und Wohnungseigentlimer; soweit sie sich innerhalb
eines Hauses befinden, der jeweiligen Untergemeinschaft. Die
Bestimmungen tber Sondernutzungsrechte bleiben unberthrt.

2. Jede Untergemeinschaft tragt samtliche Instandhaltungskosten so, als
ob sie eine echte Eigentimergemeinschaft ware. Die Verteilung
innerhalb der Untergemeinschaft richtet sich nach dem Verhaltnis der
Miteigentumsanteile dieser Untergemeinschaft.”

Instandhaltungen oder Kosten, die nicht getrennt voneinander abgerechnet

werden konnen, werden getrennt fir jede Untergemeinschaft nach

Miteigentumsanteil abgerechnet.

Auch in Bezug auf die Wohnungseigentimerversammlungen wurden

Regelungen getroffen.

Fir Details wird auf die Teilungserklarung in der Anlage zu diesem

Gutachten verwiesen.

Die Eigentumswohnung ist gemaR Inbesitznahmeprotokoll vermietet. Von
dem Zwangsverwalter wurde der Mietvertrag zur Verfigung gestellt. Es
handelt sich um einen Standardwohnungsmietvertrag als Formularvertrag.
21.06.2017

01.12.2017

unbestimmte Zeit

446 € - Nettokaltmiete zzgl. 190 € Nebenkosten
81 m? - 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Terrasse
1.338 €

Gemall Angabe des Zwangsverwalters betragt das Hausgeld zum
Wertermittlungsstichtag 330 € und zerrt einen Grofteil der Mietertrage auf.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 19.09.2016
besteht fir das Objekt keine Belegungsbindung nach dem Gesetz zur
Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren
nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhangig.

Auf eine Anfrage an den WEG-Verwalter wurde mit E-Mail vom 26.01.2024
reagiert, die in dem Schreiben gestellten Fragen jedoch nicht beantwortet.
Es wird auf die Iletzten Protokolle der aulerordentlichen
Eigentimerversammlungen vom 23.02.2023 und vom 07.12.2023
verwiesen, die die Situation der Eigentimergemeinschaft widergeben
sollen. Diese Protokolle waren der E-Mail beigefiigt.
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Hausgeld:
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Gemall dem Protokoll vom 23.02.2023 wird erklart, dass die
Eigentimergemeinschaft zahlungsunfahig sei und eine Sonderumlage von
50.000 € erforderlich ist. FUr den hier zu bewertenden Anteil bedeutet dies
eine Sonderumlage in H6he von 2.766 €, die bisher von der Eigentiimerin
nicht gezahlt wurde. Hierbei handelt es sich um eine Sonderumlage fir die
Deckung der laufenden Kosten und nicht um mdgliche notwendige
Reparaturen oder Instandsetzungen oder erforderliche
ModernisierungsmalRnahmen.

In dem Protokoll der Eigentimerversammlung vom 07.12.2023 werden der
Wirtschaftsplan und eine Zufiihrung in die Instandhaltungsriicklage von
5.000 € beschlossen. Konkrete Malinahmen werden in dem Protokoll nicht
beschrieben und beschlossen, stehen jedoch kurz- und mittelfristig an. Unter
anderem der Austausch der Gaszentralheizung, die gemaf Erkenntnissen
aus friheren Besichtigungen unzuverlassig ist. Es ist mit weiteren
Sonderumlagen zu rechnen.

Aus friheren Protokollen ist bekannt, dass die Anderung der
Teilungserklarung aus dem Jahr 2013 bis heute nicht vollzogen worden ist,
weil noch eine Zustimmung fehlt.

Beurteilung:

Insgesamt ist die Situation der Eigentimergemeinschaft schwierig und die
Eigentimergemeinschaft ist finanziell faktisch insolvent und somit mit
Uberdurchschnittlichen Risiken behaftet. Einige Wohnungen und die
Ladenlokale befinden sich in der Zwangsverwaltung.

Nach Angaben des Zwangsverwalters betragt das Hausgeld aktuell 330 €
und zerrt einen Grofteil der Ertrage auf wund wirkt driickend auf die Rendite.

2.5.3 Sonstige privatrechtliche Beschrankungen

2.6 Bauliche Anlagen
Vorbemerkung:

Gebaudeart:

GroRe:
tatsachliche Nutzung:

Abgeschlossenheit:

Baujahr:

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

Das Teileigentum liegt in einem Wohn- und Geschéftshaus, das Teil eines
Gebaudeensembles ist, welches aus 3 unterschiedlichen Gebauden
besteht. Die Baubeschreibung bezieht sich nur auf den Gebaudeteil aus
dem Baujahr 1995, in dem das Sondereigentum Wohnung Nr. 9 liegt. Die
Bauteile aus dem Jahr 1893 und 1955 sind in eigenen Untergemeinschaften
organisiert und bleiben in dieser Beschreibung unbericksichtigt.

Wohn- und Geschéftshaus

V-geschossig — das Dach zieht sich bis auf das Niveau des Erdgeschosses
hinunter

rd. 81 m? Wohnflache nur Eigentumswohnung Nr. 9

vermietete Eigentumswohnung

Die Teileigentume und Wohnungen sind gegeneinander abgeschlossen
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.07.2010

um 1995
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Umbauten/Erweiterungen:

Modernisierungen:

Instandhaltung:

Barrierefreiheit:

ErschlieRungstyp:

Stellplatze:

E-Ladeséaulen:
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Umbauten oder Erweiterungen an dem Gebaudeensemble konnten bei dem
Ortstermin nicht erkannt werden.

Modernisierungen konnten bei der Ortsbesichtigung nicht erkannt werden.

Das Wohn- und Geschéftshaus wurde augenscheinlich nicht im
notwendigen Umfang gepflegt und die notwendigen
Reparaturen/Instandsetzungen/Instandhaltungen wurden seit langerem
nicht mehr durchgefihrt. Das Gebaudeensemble wirkt vernachlassigt.
Nach den Fotos in dem Inbesitznahmeprotokoll hat der jetzige Mieter die
Eigentumswohnung aufgearbeitet. Da keine Innenbesichtigung zugelassen
wurde, kann der Zustand der Eigentumswohnung nicht objektiv
wiedergegeben werden.

Die Wohnung ist Uber einen Aufzug zu erreichen und innerhalb der
Wohnung gibt es keine Hindernisse. Besondere Einbauten oder
Abmessungen flir Menschen mit Beeintrachtigungen sind nicht vorhanden.

abgeschlossenes Treppenhaus als Mehrspanner, mit Aufzug

kein Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz

keine Ladesaulen vorhanden und auch nicht moglich ohne
Sondernutzungsrechte einzurdumen

Aufteilung (nur Bauteil 1995): Kellergeschoss Vollkeller, Mieterkeller,

1. Obergeschoss

Wohnungen
3. Obergeschoss

4. Obergeschoss/DG

2.6.1 Rohbau

Konstruktion:
Keller:

Treppe:
Aufzug:
Dach:

Dachabdichtung:

Regenentwasserung:

Fassade:

2.6.2 Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschaftsraume Technik, 1 Wohnung,
1 gewerbliche Einheit

2 gewerbliche Einheiten
3 Wohnungen 2. Obergeschoss 2

2 Wohnungen
1 Wohnung

massive konventionelle Bauweise

Wande - massives Mauerwerk

Decke - Fertigbetondecke

Geschosse: Wande - massives Mauerwerk, Innenwande teils Leichtbauweise
Decke - Betondecke

Betontreppe mit Kunststeinstufen und Stahlhandlauf

630 kg bzw. 8 Personen (fahrt nicht bis in das oberste Geschoss)
konventionell gezimmerter Dachstuhl

Holz, nicht auf Schadlingsbefall untersucht

Satteldach - Betonpfannen

Dachterrasse- bituminése Abklebung — mit Betonplattenbelag
vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Warmeverbundsystem
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Wohnung Nr. 9 Beschreibung aus Alt-Gutachten 01/2017 und Inbesitznahmeprotokoll
Hinweis: Eine Innenbesichtigung der Eigentumswohnung war nicht méglich, sodass
die nachfolgende Beschreibung auf den Erkenntnissen aus der
Ortsbesichtigung zu dem Gutachten aus dem Jahr 2017 und dem
Inbesitznahmeprotokoll vom 21.02.2022 basiert.

Wohnungseingangstur: geschlossenes urspringliches Turblatt in einem bauzeittypischen Zustand

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung in einem bauzeittypischen und funktionalen
Zustand — als unverandert zutreffend angenommen

Sonnenschutz: kein baulicher Sonnenschutz

Boden: Fliesen, Laminat/Vinyl in einer mittleren Qualitat und einem gepflegten Zustand —
augenscheinlich Uberarbeitet

Wand: tapeziert und Anstrich, tapeziert/Dekor, Fliesen im Nassbereich in einer
mittleren Qualitdt und einem gepflegten Zustand — augenscheinlich Uberarbeitet

Decke: tapeziert und Anstrich in einer mittleren Qualitat und einem gepflegten Zustand —
augenscheinlich Uberarbeitet

Innenturen: Holzturblatter, Holzzargen in einer mittleren Qualitat und einem bauzeittypischen

Zustand. — als unverandert zutreffend angenommen
Sanitéare Ausstattung

WC: wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten, Waschtisch mit Kalt- und
Warmwasser in einer mittleren Qualitdt und einem normalen/gepflegten
Zustand — als unverandert zutreffend angenommen

Bad: Wanne, Dusche, wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten, Waschtisch
mit Kalt- und Warmwasser in einer mittleren Qualitdt und einem
normalen/gepflegten Zustand — als unverandert zutreffend angenommen

Kiche: Anschlisse im Schrankbereich, E-Herdanschluss in einer mittleren Qualitat und
einem normalen/gepflegten Zustand — als unverandert zutreffend angenommen

Technische Ausstattung

Warmedubertragung: Heizkorper mit Thermostatventilen in einem normalen Umfang — als unverandert
zutreffend angenommen

Warmwasser: elektrische Durchlauferhitzer in einem normalen Umfang — als unverandert zutreffend
angenommen

Elektroinstallation: bauzeittypische Elektro-Unterverteilung, normale Anzahl an Steckdosen und an

Lichtauslassen, Unterputzinstallation, in einem bauzeittypischen
Umfang — als unverandert zutreffend angenommen

Treppenhaus/Kellergeschoss

Haustr: Kunststoffrahmentir mit Isolierverglasung, aus der Bauzeit in einem
bauzeittypischen Zustand
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dachflachenfenster, Stahlfenster mit

Einfachverglasung und Ungezieferschutz, aus der Bauzeit in einem
bauzeittypischen Zustand

Boden: Fliesen, Kunststein, Estrich in einer mittleren Qualitdt und einem
bauzeittypischen Zustand
Wand: geputzt und Anstrich, Fugenglattstrich, mit Anstrich, Fliesen im Nassbereich,

Buntsteinputz in einer einfachen bis mittleren Qualitdt und einem
bauzeittypischen Zustand

Decke: geputzt/gespachtelt und Anstrich, Beton/schalrein und entgratet in einer
einfachen bis mittleren Qualitat und einem bauzeittypischen Zustand
Innentiren: Holztlrblatter, Mehrzwecktiren in einer mittleren Qualitdt und einem

bauzeittypischen Zustand
Sanitare Ausstattung

Waschkiiche: Wandarmatur, Ausgussbecken, Waschmaschinenanschluss in einer
mittleren Qualitét und einem bauzeittypischen Zustand
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Sonstiges:
Technische Anlagen
Energietrager:

Heizungsanlage:

Hinweis

2.6.3 AuBenanlagen

Technische AulRenanlagen:

Ver- und Entsorgung:

Hofflache:

Einfriedungen:

SAA-0624-WE9

Hebeanlage

Gas
zentraler Heizkessel in einem instandsetzungsbeddrftigen Zustand

Die obige Baubeschreibung ist nur skizzenhaft und dient zur Orientierung.
Als Anlage 1 ist das Protokoll der Ortsbesichtigung als detaillierte
Baubeschreibung angehangt, das die Konstruktion, Ausstattung und
Qualitdt sowie die Schaden - soweit wegen der nicht ermdglichten
Innenbesichtigung méglich - ausfihrlicher wiedergibt. Auf diese wird hier
ausdriicklich  hingewiesen!  Bei  Widersprichen  zwischen  den
Beschreibungen hat die detaillierte Baubeschreibung Vorrang.

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

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

Die begeh- und befahrbaren Flachen sind mit Betonpflaster befestigt. Die
geringen verbleibenden Flachen sind mit Gestaltungsgrin bepflanzt.

Die Hofflache bietet keine Aufenthaltsqualitat. Auf der Hofflache befindet sich
eine Werbeanlage.

Stahlgitterzaun, offener Zugang

2.6.4 Zustand und Beurteilung

Zustand/Schaden: Das Objekt ist dem Sachverstandigen aus vorhergehenden Bewertungen von 2017 bis

2023 bekannt. Bei der Bewertung aus dem Jahr 2017 war ein vergleichbarer
Zustand des Gebaudes und Verschlechterungen erkennbar. Der Zustand
des Teileigentums ist weitestgehend unverdndert zu der vorhergehenden
Bewertung.

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem gepflegten Zustand. Gemaf
Angabe hat der jetzige Mieter die Wohnung bei Einzug Uberarbeitet.

Betrachtet man das Gebaudeensemble ist ein zweigeteilter Zustand erkennbar. Der Bauteil, in dem das zu

bewertende Teileigentum liegt, befindet sich Uberwiegend in einem
bauzeittypischen Zustand mit einer deutlichen Tendenz zu einem
Instandhaltungsstau. Der Zustand des Bauteils aus der Griinderzeit hat sich
teilweise  bis zur Unbewohnbarkeit  verschlechtert. ~Da hier
Untergemeinschaften gebildet wurden, werden hier nur die Schaden
aufgefiihrt, die in dem 1995 fertiggestellten Bauteil - gemeinschaftliche
genutzte Anlagen bzw. in dem zu bewertenden Teileigentum - vorhanden
sind. Hier werden auch die Schaden aufgefiihrt, die bei den vorhergehenden
Ortsbesichtigungen erkannt wurden und bei denen davon auszugehen ist,
dass diese noch nicht behoben wurden. Diese sind mit * gekennzeichnet.
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Neben einer Vielzahl von kleineren notwendigen MalRnahmen waren fol-
gende Schaden bei der Ortsbesichtigung erkennbar:

Gemeinschaftseigentum

- Austausch des Heizkessels

- Instandsetzung der Pflasterung im Bereich der Kellertreppe

- insgesamt stehen die Schonheitsreparaturen an

- mittelfristig Neuanstrich des Warmedammverbundsystems

- Instandsetzung der Rollladen

- Instandhaltungsstau im Bereich der Dachflachenfenster / RWA *

- Rissbildung im Treppenhaus *

- Sparren und Streichsparren verfault, da nicht ausreichend geschutzt *
- Undichtigkeiten im Bereich der Hebeanlage *

Eigentumswohnung Nr. 9

- Microbiologische Belastungen (mogliche Schimmelbildung) und
deutliche Spuren von Feuchtigkeit im Bereich der Wande, die an den
Bauteil Buerer Stral3e 85 grenzen. Bereits bei der Ortsbesichtigung 2016
zu dem Gutachten aus dem Jahr 2017 wund in dem
Inbesitznahmeprotokoll waren in diesen Bereichen Schaden von
Feuchtigkeitseinwirkungen erkennbar.

Weitere moglicherweise vorhandene Schaden sind aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung nicht

bekannt.

Hier wird nochmals darauf verwiesen, dass bei der Ortsbesichtigung nicht
alle Einheiten besichtigt werden konnten und dass in den nicht besichtigten
Einheiten weitere Schaden vorhanden sein koénnten, die von der
Eigentimergemeinschaft zu beheben sind.

Zusammenfassend ist ein einfacher in Teilen schadhafter Zustand des Gemeinschaftseigentums erkennbar

gewesen. Wegen der nicht ermdglichten Innenbesichtigung kann zu dem
Zustand der Eigentumswohnung keine abschliellende Aussage gemacht
werden.

Um das Gebaude Uber die angesetzte Restnutzungsdauer nutzen zu kdnnen, sind Investitionen erforderlich,

die bei der Wertermittlung unter dem Punkt besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale reduziert (Vorteilsausgleich ,neu fur alt®)
berlcksichtigt werden.

Schadstoffe in den Baustoffen: Bei der Ortsbesichtigung war zu erkennen, dass Faserzementschindeln im

Energetische Situation:

Bereich des Daches verbaut wurden. In diesem Fall liegt das Baujahr nahe
an der Grenze zu dem Verbot der Verwendung von Asbest in
Baumateriealien, das 1993 ausgesprochen wurde. Hier kann also nicht mit
abschlieBender Sicherheit davon ausgegangen werden, dass keine
asbesthaltigen Materialien verbaut wurden. Asbesthaltige Materialien sind
nach heutigen Erkenntnissen als gesundheitsgefahrdend einzustufen.

Bei Arbeiten an den betreffenden Bauteilen ist mit hdheren Kosten zu
rechnen. Eine Wiederverwendung der belasteten Baustoffe ist nichtzulassig.
Diese Bauteile diirfen nicht gestrichen werden, wenn diese nicht beschichtet
sind. Von hier erfolgt nur der Hinweis, ein Einfluss in die Bewertung wird
nicht vorgenommen.

Nennenswerte energetische MaRnahmen, die bisher an dem
Bestandsgebaude durchgefliihrt wurden und noch einen positiven Einfluss
auf die Marktgangigkeit haben, waren bei der Ortsbesichtigung nicht
erkennbar.

Augenscheinlich handelt es sich um einen in die Jahre gekommenen bzw.
augenscheinlich defekten Niedertemperatur-Heizkessel. In diesem Fall
kann davon ausgegangen werden, dass ein Austausch des Heizkessels in
naherer Zukunft aufgrund des Alters notwendig sein kdnnte und es sollten
diesbezigliche Riickstellungen gebildet werden.
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Inwieweit die Mindestanforderungen an das GEG eingehalten werden,
konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht geprift werden, da unter
anderem keine zerstorerischen Mallnahmen oder Bauteildéffnungen im
Rahmen einer Wertermittlung durchgefiihrt werden und Informationen zu
den Dbetreffenden Bauteilen nicht vorlagen. Entsprechend der
Gebaudeausstattung wird von einem bauzeittypischen Warmeschutz des
Gebaudes mit daraus resultierenden Energiekosten ausgegangen.

Hinweis: Die Bundesregierung hat zum Wertermittlungsstichtag die Novellierung des
GEGs beschlossen. In der Novellierung haben sich die Anforderungen an
Heizungsanlagen deutlich verscharft und es kann unter Umstanden in
diesem Fall zu deutlich héheren Investitionskosten flhren (u.a. auch in
nachtragliche Warmedammung/neue Fenster/Mindestanteil regenerative
Energien), wenn die Heizung nicht zeitnah ausgetauscht werden sollte. Von
hier erfolgt nur der Hinweis, eine Bewertung kann wegen des
Stichtagsprinzips nicht vorgenommen werden.

Drittverwendungsfahigkeit: Die Eigentumswohnung und die Lage sind ausschlieRlich fir eine
Wohnnutzung geeignet. Eine anderweitige Nutzung als die einer
Wohnnutzung ist nicht naheliegend und wirde keinen wirtschaftlichen
Vorteil bringen. Fir eine Vermietung an einen Dritten sind nach
Instandsetzung keine Einschrankungen erkennbar gewesen.

Beurteilung: Es handelt sich um ein Ensemble unterschiedlicher Gebaude aus
unterschiedlichen Bauepochen, die alle in einer jeweils der bauzeittypischen
Weise errichtet wurden. Das Teileigentum liegt in einem Wohn- und
Geschéaftshaus aus den 1990er Jahren in einer ungewohnlichen
Architektursprache. Hier wurde die Dachflache bis auf das Niveau des
Erdgeschosses heruntergezogen, sodass die Optik von den Dachflachen
dominiert wird. In Bezug auf heutige Verhaltnisse entspricht es nicht mehr
den gesuchten gestalterischen Aspekten.

Bei der Wohnung handelt es sich um eine 3-Zimmer-Kiche-Bad-Wohnung
mit zusatzlichem WC sowie einer Terrasse. Die Wohnung ist fur eine Familie
mit bis zu 2 Kindern bedingt geeignet, fir eine Familie mit einem Kind gut
geeignet. Alle Rdume werden von einem zentralen Flur erschlossen. Bei
dem Badezimmer handelt es sich um ein fensterloses innenliegendes
Badezimmer.

Die Ausstattung entspricht gemal dem Inbesitznahmeprotokoll vom
21.02.2022 den bauzeittypischen und zeitgemaRen Anforderungen und trifft
den Geschmack der breiten Masse. Es handelt sich Uberwiegend um
Standardmaterialien. Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung
kann zum Zustand der Ausstattung zum Wertermittlungsstichtag keine
Aussage gemacht werden.

Insgesamt handelt es sich um einen funktionalen Grundrisszuschnitt der
Eigentumswohnung in einem ungewohnlich gestalteten Wohn- und
Geschéftshaus, das Teil eines uneinheitlichen Gebdudeensembles ist.

2.7 Flachen- und Massenangaben

2.7.1 GrundstiicksgroBe
Die Grundstlicksgro3e wurde gemal vorliegendem Grundbuchauszug angenommen und durch Abgleich mit

der Liegenschaftskarte auf Plausibilitat Gberpriift.
Grundstiick 1.480 m?
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2.7.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Grundlage zur Berechnung der GFZ bildet gemall Angaben des Gutachterausschusses die BauNVO von
1990. Nach den Berechnungen, die den Bauantragsunterlagen beilagen, betragt die GFZ 1,42 rd. 1,4.

GFz 1,4

2.7.3 Wohnflache

Ein ortliches Flachenaufmald wurde auftragsgemal nicht erstellt, daher kann die tatsachliche Wohnflache
geringfiigig abweichen.

In dem Mietvertrag ist eine Flache von 81 m? angegeben. Die Wohnflachen werden aus der Mieterliste
Ubernommen, da auf dieser Basis auch die Mietvertrage geschlossen wurden.

Ermittlung der Wohnflache

Eigentumswohnung Nr. 9 _ _ _ 81,00 m?
Summe Eigentumswohnung Nr. 9 81,00 m?
Summe Wohnflache gesamt 81,00 m?

Fir die weiteren Berechnungen wird die Wohnflache auf 1 m? gerundet.

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

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

2.8 Beurteilung Marktgangigkeit

Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine abnehmende Nachfrage nach Immobilien, da die Krisenereignisse
zum Wertermittlungsstichtag die Marktteilnehmer verunsichern und der Immobilienboom des letzten
Jahrzehnts vorbei ist. Dabei ist es im Allgemeinen so, dass gut instandgehaltene und energetisch
kalkulierbare Immobilien eine hdhere Nachfrage erwarten lassen als vernachlassigte Immobilien. Immobilien,
die alter als ca. 30 Jahre sind und bisher nicht durchgreifend modernisiert wurden und technisch veraltet
sind, sind nur noch mit Gberdurchschnittlichen Abschlagen auf dem Markt zu platzieren.

Bei Renditeobjekten schwindet die Rendite aufgrund deutlich gestiegener Finanzierungskosten und
Investoren verhalten sich abwartend bis sich der Markt auf das neue Finanzierungsniveau eingependelt hat.
Der Immobilienmarkt ist noch von hohen Preisvorstellungen gepragt, die nur zeitverzégert nachgeben.
Hierdurch verlangert sich die Vermarktungsdauer. Immobilienbesitzer, die nicht verkaufen mussen, halten
die Immobilie, und der Markt hat deutlich an Volumen und Dynamik verloren.

Starken:
- konnten nicht erkannt werden

Schwachen:
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- gestiegene Zinsen bei alternativen Finanzanlagen mit vergleichbarem Risiko bilden ein Substitut zu
Immobilien

- in der Analyse wurde das Umfeld als immissionsbelastete einfache Wohnlage bewertet

- erhdhter Instandsetzungsbedarf bzw. Notwendigkeit umfangreicherer Schdnheitsreparaturen zum
Wertermittlungsstichtag

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

- bisher keine Modernisierungsmafnahmen durchgeflihrt — soweit erkennbar

- zur Eigentumswohnung gehért kein Stellplatz

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

- langfristige sichere Anlage mit geringen Renditeerwartungen, jedoch Spekulation auf ein allgemein
steigendes Wertniveau

- Sollte sich die Situation der Eigentimergemeinschaft normalisieren und der Bauteil Hiigelstrale 2 von
dem Bauteil Buerer Stralle 85 getrennt werden, ware dies vorteilhaft fir die zu bewertende
Eigentumswohnung.

Bedrohungen:
- festigende Anzeichen einer beginnenden Rezession/ abschwachenden Wirtschaft

- gesetzliche Veranderungen in Bezug auf das GEG und Beflirchtungen vor einer Modernisierungspflicht
und einer steigenden CO2 Abgabe

- der allgemeine Instandhaltungszustand in Verbindung mit den anstehenden Arbeiten beinhaltet ein
Risikopotenzial bezlglich der Kosten — Sonderumlagen werden erwartet bei einer schwierigen
finanziellen Lage der Eigentimergemeinschaft

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

- zum Wertermittlungsstichtag hohes Baupreisniveau

Beurteilung

Insgesamt Gberwiegen die Schwachen und Bedrohungen und es wird fir die zu bewertende Immobilie eine
schwache Marktgangigkeit erwartet, die sich an risikobereite Kaufer richtet.

3 WERTERMITTLUNG

Legaldefinition: Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks wird durch den Preis bestimmt, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Es handelt sich hierbei um einen objektiven bzw. allgemeingiiltigen Wert, den das Grundstiick flur jedermann
hat. Er ist intersubjektiv nachvollziehbar und nachprifbar. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind
grundsatzlich die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) als allgemeingiiltige
Bewertungsregeln in Deutschland zu berticksichtigen.

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26)
- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34)

7§ 194 BauGB
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- das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

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

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der marktiblich
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Dem K&ufer kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital einbringt. Dies ist zum Beispiel bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und
gemischt genutzten Grundsticken der Fall. Der Ertragswert orientiert sich ausschlieBlich an den
Renditeerwartungen, die mit dem Objekt verbunden sind.

Das Sachwertverfahren ist dagegen bei bebauten Grundstlicken anzuwenden, bei denen die Eigennutzung
im Vordergrund steht und die Kaufentscheidung nach personlichen Motiven erfolgt. Weitere Aspekte sind die
Moglichkeiten, eigene Wohnvorstellungen umsetzen zu kdnnen, der Aufbau einer Kapitalanlage
(Alterssicherung) und die Sicherheit vor Mietkiindigungen und Mieterhéhungen. Dies gilt vorwiegend fiir Ein-
und Zweifamilienhausgrundsticke.

Der jeweils ermittelte Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert (vorlaufiger Verfahrenswert) ist an die Situation
des Grundstlcksmarktes anzupassen und ein marktangepasster vorlaufiger Verfahrenswert zu ermitteln (§
6 Abs. 2 ImmoWertV). Hierzu sind verfahrenstypische Marktanpassungsfaktoren anzuwenden, welche aus
dem Geschehen des Grundstiicksmarktes abgeleitet sind. Hierbei ist die Modellkonformitat zu beachten (§10
ImmoWertV). Nur ein identischer Weg zur Ableitung des jeweils vorlaufigen Verfahrenswerts fihrt zur
richtigen Anwendung des jeweiligen Marktanpassungsfaktors.

Abweichungen oder objektispezifische Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale, die im jeweils vorlaufigen Wert noch nicht bertcksichtigt werden
konnten, sind nach Anwendung der Marktanpassungsfaktoren mittels Zu- und Abschlagen bei der
Wertermittlung unter dem Punkt ,besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale® zu berticksichtigen
(§8 ImmoWertV), soweit sie in den Marktanpassungsfaktoren noch nicht beriicksichtigt sind.

31 Bewertungsmodell

3.1.1 Verfahrenswahl

Nach § 6 ImmoWertV sind bei der Wertermittlung ein oder mehrere Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren) unter Berlicksichtigung der Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
heranzuziehen. Bei Eigentumswohnungen wird der Verkehrswert in der Regel nach dem
Vergleichswertverfahren abgeleitet. Sie konnen auch nach dem Ertragswertverfahren beurteilt werden, wenn
aufgrund der Ausstattung und der Grof3e neben der Eigennutzung auch eine Vermietung marktiblich ist.
Somit spielen Renditeaspekte eine wertbildende Rolle. Des Weiteren muissen die fir die
Ertragswertermittiung erforderlichen Daten von dem Gutachterausschuss ermittelt worden sein.

Aufgrund der vielen Besonderheiten wie Ausbauzustand, Zustand der allgenmeinen baulichen Anlagen und
der Situation der Eigentimergemeinschaft wird das Vergleichswertverfahren hier als nicht zielfiihrend
angesehen, da keine Daten fir die notwendigen Anpassungen vorliegen.

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

Die ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze wurden auf Basis geeigneter Kaufdaten aus dem Jahr 2023

ermittelt. Bei der Auswertung wurden nur Falle berlicksichtigt, bei denen die Restnutzungsdauer mindestens

12 Jahre betrug

Dabei wurden Modellparameter festgelegt.

- tatsadchliche Mieten bzw. Abweichungen vom Mietspiegel (aulerhalb der Wertspanne) wurden
angeglichen

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

- Bewirtschaftungskosten gemaR Anlage 3 der ImmoWertV

- Gesamtnutzungsdauer gemafl Anlage 1 der ImmoWertV

3.1.3 Ableitung der Nutzungsdauern

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

Die Gesamtnutzungsdauer wird gemal Anlage 1 ImmoWertV21 pauschal mit 80 Jahren angesetzt.

Zum Wertermittlungsstichtag befand sich die Immobilie in einem weitestgehend baulich urspriinglichen
Zustand, sodass das Ursprungsbaujahr als Basis flir die weitere Berechnung der Nutzungsdauern
herangezogen werden kann.

Nutzungsdauern Wohn- und Geschéaftshaus

Stichjahr der Wertermittlung 2024
Baujahr 1995
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alter der baulichen Anlagen 29 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 51 Jahre
Hinweis

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

3.2 Bodenwertermittlung

In Anbetracht der hohen Qualitdt und Dichte der Bodenrichtwerte sowie einer nicht zu erwartenden
Qualitatsverbesserung durch eine unmittelbare Vergleichswertermittiung des Gutachters erfolgt die
Bodenwertermittiung aus dem Bodenrichtwert. Der vom ortlichen Gutachterausschuss veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit als zutreffend beurteilt.

Grundstiick

Lfd. Nr. Flur Flurst. Wirtschaftsart und Lage Grole

1 95 44 Gebaude- und Freiflache 802 m?
95 45 Gebéaude- und Freiflache 678 m?

GesamtgroRe 1.480 m?
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Bodenrichtwert

185 €/m?
Anpassung uber Umrechnungskoeffizienten WertR 06 (Anlage 11 - alte Fassung)
Koeffizient Richtwertgrundstick 0,8 = 0,90
Koeffizient Bewertungsgrundstiick 14 = 1,19
Bodenwert (€/m?) 185 €/m? x 1,19/ 0,90 = 245 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 245 €/m?
Prozentuale Anpassung auf den angepassten Bodenrichtwert in Hohe von - 15% (Larm)
Korrektur (€/m?) -15% von 245 €/m? = - 37 €/m?
Bodenwertansatz (€/m?) gerundet 208 €/m?
GrundstlcksgroRe rentierlicher Anteil 1.480 m?
Bodenwertansatz 208 €/m?
208 €/m? x 307.840 €
1480 m? =
Miteigentumsanteil 377/ 10.000st: = 11.606 €
Rundung 394 €
Bodenwert (anteilig) 12.000 €
BEGRUNDUNG
Der zonale Bodenrichtwert ist in der Bodenrichtwertkarte 2024 wie folgt ausgewiesen:
Lage und Wert
Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45899
Ortsteil Beckhausen 8
Bodenrichtwerthummer 1938200
Bodenrichtwert 185 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2024
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl Il
Geschossflachenzahl 0,8
GFZ Berechnungsvorschrift sonstige
Bemerkung Bei abweichenden Merkmalen (unterschiedliche bauliche Ausnutzung) ist

gemal der ortlichen Fachinformationen (Anlage 11 der WertR 2006) auf die
tatsachliche Ausnutzung umzurechnen.
Freies Feld Rosenstralle

8 In der Bodenrichtwertkarte ist der Stadtteil mit Beckhausen angegeben. Das Grundstiick befindet sich im Randbereich der Stadtteile
Beckhausen und Horst, in dem Stadltteil Horst.
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In Bezug auf die wertbildenden Parameter wie Entwicklungszustand, Beitragszustand und Nutzung stimmt
das zu bewertende Grundstiick hinreichend mit dem Referenzgrundstick Uberein, sodass diesbeziglich
keine weitere Anpassung erfolgt.

In Bezug auf die Geschossflachenzahl wird der Bodenrichtwert gemal Angaben zu dem Bodenrichtwert
nach den Umrechnungskoeffizienten Anlage 11 WertR 06 an die tatsachlich vorhandene
Geschossflachenzahl im Sinne der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) angepasst. Weitere
Anpassungen sind nicht erforderlich.

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

Immissionen

Das Grundstuck liegt im Einflussbereich von Verkehrslarm und einer Bahntrasse (Karntener Ring und
Strallenbahn bzw. Zugverkehr).

Das Grundstiick ist mit einem maximalen Larmpegel (tagstber) von >70, <= 74 dB (hohe bis mittlere
Belastung) ausgewiesen. Nachts wird an der Stelle noch ein Larmpegel von >60 db(A) <= 64 dB(A) (mittlere
Belastung) ausgewiesen. Hinzu kommen Larmimmissionen von der Straflenbahn und den nérdlich
gelegenen Zugtrassen.

Dies ist eine deutliche Uberschreitung der in der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes  (Verkehrslarmschutzverordnung - 16.  BIlmSchV) § 2
Immissionsgrenzwerte fiir reine und allgemeine Wohngebiete von 59 db(A) tags und 49 db(A) nachts. Hier
ist ein Abschlag gerechtfertigt.

Um die Larmbelastung der Wohnung zu beriicksichtigen wird der angepasste Bodenwert um 15% gemindert.
Hierbei wird auch das vorhandenen Bodenrichtwertniveau berlcksichtigt, sodass die nach der Literatur
angemessene Minderung von rd. 30%?2 nicht vollstéandig angesetzt wird.

3.3 Ertragswertermittiung

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

3.3.1 Ertragsaufstellung

Flachenmieten

Bezeichnung der NutZl_Jp_g_ _______ tatsachliche Mieten angesetzte Mieten
Mietflache Flache ' Miete Ertrag Miete Ertrag
Eigentumswohnung Nr. 9 W 81,0 m? 551€/m* 446,00 € 6,15€/m*> 498,15 €

81,0 m? 2 5,51 €/m*> 446,00 € 2 6,15€/m*> 498,15 €

Zusammenfassung der Mieterliste
marktibliche Mietertrdge Wohnen 498,15 €
marktiibliche Mietertrage monatlich gesamt 498,15 €

2 Vgl. Kleiber Digital: [ Kleiber digitalTeil IV - InmoWertV2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Einz.
Teil 1 Allgemeiner Abschnitt 2 Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grundstiicksmerkmalen§ 5 ImmoWertV Weitere
Grundstiicksmerkmale8 Larm8.2 Verkehrslarm (StralRen und Schienen) 8.2.3 Wertminderung] abgerufen am 26.06.2024
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marktiiblicher jahrlicher Rohertrag 498,15 € x 12 rd. 5.978 €

BEGRUNDUNGEN

Rohertrag

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

Bei Wohnimmobilien orientiert sich die marktiibliche Miete daher maligeblich an der ortslblichen
Vergleichsmiete, welche als Mischung von Neu- und Bestandsmieten von ortlichen Vertretern der Mieter und
der Vermieter 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
zurlckzuflhren ist. Dies resultiert aus der Preisbildung am Wohnungsmarkt und aus den jeweiligen
Verhandlungserfolgen des Mieters bzw. des Vermieters.

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass weder in rechtlicher noch tatsachlicher Richtung geprift wird, ob
vorgetragene Miet-/Pachtvertrage wirksam sind und ob das Sonderkiindigungsrecht des Erstehers gem. §
57 a ZVG durchsetzbar ist.

Ferner wird nicht geprift, ob evtl. gesetzlichen Regelungen oder Rechtsprechung zum Mieterschutz in Frage
kommen. Im Streitfall ist hierfir eine Einzelentscheidung erforderlich.

Tatsachliche Mieten

Gemals Angabe des Zwangsverwalters betragt die Netto-Kaltmiete 446 € und ist seit Vertragsbeginn, dem
01.12.2017, unverandert. Ferner handelt es sich um einen Standardmietvertrag und die Nebenkosten
betragen 190 €.

Tatsachliche Miete (Nettokaltmiete) 5,51 €/m?

Im Kaufvertrag vom 09.01.2020 wurde vom damaligen Kaufer eine Mietgarantie in Hohe von 486 €
abgegeben. Diese ist jedoch nur schuldrechtlicher Natur und auf 4 Jahre befristet. Die Mietgarantie bleibt
wegen Geringfiigigkeit und nicht dinglicher Sicherung unberiicksichtigt.

Tabellenmietspiegel Stadt Gelsenkirchen

Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt Gelsenkirchen Stand 01.01.2024.

Der Mietspiegel bezieht sich auf den 01.01.2024 und stellt eine ,Ubersicht tber die ortsiblichen
Vergleichsmieten® im Sinne von § 558c BGB dar. Die ,ortsiibliche Vergleichsmiete® ist eine Nettokaltmiete.
Sie gibt an, welche Entgelte fir Mietwohnungen in den vergangenen sechs Jahren fir Wohnraum ohne
Betriebskosten gezahlt wurden. Bei dem Mietspiegel handelt es sich um eine Fortschreibung des
Mietspiegels 2022.

Buerer StraRe 85,87,87A, HiigelstraRe 2 | 45899 Gelsenkirchen Seite | 32



SAA-0624-WE9

Das Alter und die Grofe einer Wohnung bestimmen mafgeblich ihre Beschaffenheit und damit die Miethéhe.
Die Mietspiegeltabelle weist acht Baualtersklassen und fliinf WohnungsgréRenklassen aus. Zur Einordnung
ist neben der WohnungsgroRe das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes maflgeblich. Auch bei
modernisierten Wohnungen richtet sich die Zuordnung nach dem urspringlichen Baujahr und nicht nach
dem Jahr der Modernisierung. In dem Mietspiegel werden Spannen ausgewiesen, weil nicht samtliche
Merkmale fir die Miethdhe erhoben werden kdnnen.

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

- Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung

- Lageunterschiede der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes

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

Mietpreise innerhalb der Spannen gelten nach dem Mietspiegel als ortslblich.

Hierbei wurde folgendes Normobijekt definiert:

- das Gebdude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne
Renovierungsmaflnahmen 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 verfugt Gber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse

- die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

- der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

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

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

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

- die Heizungsanlage wurde in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

Bei Abweichungen von dem Normobjekt sind Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen.

Gruppe V Baujahresklasse 1982 bis 1995 WohnungsgroéRe C >60 m? bis 90 m?
Spanne / Mittelwert 5,88 €/m? - 6,85 €/m?/ 6,35 €/m?

Basiswert Mittelwert 6,35 €/m?
6.1 Gebaudezustand innen und aul’en weitgehend erneuerungsbedurftig -0,31 €/m?
6.2 Aufzug vorhanden 0,11 €/m?
ortsiibliche Vergleichsmiete 6,15 €/m?

Da keine Innenbesichtigung zugelassen wurde, kann die markttbliche Miete nicht objektiv bestimmt werden
und beruht teilweise auf Annahmen.

Angebotsmieten (Internetportale)

In der ndheren Umgebung wird eine ausreichende Anzahl an Mietwohnungen angeboten. Die Grofie der
Vergleichsobjekte liegt hierbei von 42 m? bis 90 m? und die Mietspanne betragt nach Eliminierung der
Ausreiler von 7,08 €/m? bis 7,66 €/m? im Mittel 7,39 €/m>2.
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Bei den Mietangeboten fallt auf, dass eine Vielzahl der Wohnungen in einem besseren Zustand und in einer
zentrumsndheren Lage sind. In Gelsenkirchen werden die Wohnungen haufig fir eine Vermietung
aufgearbeitet, um diese auf dem Mietmarkt platzieren zu konnen. Des Weiteren liegen die Angebotsmieten
und die Mieten des Mietspiegels im Vergleich zu anderen Grof3stadten dicht beieinander.

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

Mittlere Angebotsmiete 7,39 €/m?

Angesetzte Mieten/marktiibliche Miete

Im Rahmen der Ertragswertermittiung wird die ermittelte ortstbliche Vergleichsmiete als marktiblicher
Rohertrag angesetzt. Diese liegt 10% Uber der vereinbarten Miete und koénnte im Rahmen einer
Mieterhdhung auch durchgesetzt werden.

Ansatz Wohnungsmieten Wohnung Nr. 9 (auf 0,05 €/m? gerundet) 6,15 €/m?

Hinweis

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

3.3.2 Ertragswertberechnung

jahrlicher Rohertrag 5.978 €

abziglich Bewirtschaftungskosten

Instandhaltung

Wohnflachen

81 m2 x 13,80 €/m2 = 1.118 €
Verwaltung
Wohnflachen

1 WE x 420 €/WE = 420 €
Mietausfallwagnis
Wohnflachen

2,00% von 5978 € = 120 €

Summe der Bewirtschaftungskosten -1.658 €

entspricht ca. 28% des jahrlichen Rohertrages
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jahrlicher Reinertrag 4.320 €

abzgl. Bodenwertverzinsung

4,50% von 12.000 € = -540 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 3.780 €

Barwertfaktor bei einer wirtsch. Restnutzungsdauer von
51 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 4,50%

= 19,87
Ertrag der baulichen Anlagen 3.780€ x 19,87 = 75.109 €
Bodenwert (anteilig) 12.000 €
Zwischensumme 87.109 €
Rundung -109 €
vorlaufiger Ertragswert 87.000 €
Marktanpassung (§7 (2)) ImmoWertV €
Abschlag 0,00% von
87.000 € =

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 87.000 €
BEGRUNDUNGEN

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind fir den Eigentimer regelmafig anfallende Kosten, die notwendig sind, um eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung des Objektes zu gewahrleisten. Bei den malgeblichen
Bewirtschaftungskosten im Rahmen des Ertragswertmodells handelt es sich um Kosten, die mit ihrem
langfristigen Durchschnittswert beriicksichtigt werden. Die tatsachlichen Kosten kénnen hiervon deutlich
abweichen, da sie aufgrund von unregelmaflig durchzufiihrenden Instandhaltungsmafinahmen grof3en
jahrlichen Schwankungen unterworfen sind. Gemal Grundstiicksmarktbericht werden diese nach der
ImmoWertV Anlage 3 angesetzt.

Instandhaltungskosten Wifl. (auf 1 m? gerundet) 13,80 €/m?
Verwaltungskosten Eigentumswohnung 420 €/Stk
Mietausfallwagnis Wohnen vom Jahresrohertrag 2%
Betriebskosten vollstandige Umlage 0€

Es wird angenommen, dass bei einer Vermietung die Gblichen Vereinbarungen getroffen werden, das heift
die Schonheitsreparaturen werden von den Mietern getragen; hingegen tibernimmt der Vermieter die Kosten
fur kleine Instandhaltungen/Kleinreparaturen (§ 28 Abs. 4 [1.BV). Dariber hinaus wird angenommen, dass
die Betriebskosten vollstandig umgelegt werden kdnnen. Die Bewirtschaftungskosten fiir das Objekt liegen
insgesamt bei rd. 28% des jahrlichen marktiblichen Rohertrages und kénnen in dieser Hohe fiir das Objekt
und das angesetzte Mietniveau als angemessen eingestuft werden.
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Bodenwertverzinsungsbetrag

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

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wurde vorstehend unter dem Punkt 3.1.3 mit 51 Jahren abgeleitet.
Restnutzungsdauer 51 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Als Liegenschaftszinssatz flir Eigentumswohnungen hat der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in
der Stadt Gelsenkirchen aus Kauffallen 2023 nachfolgende Eckdaten im Grundstiicksmarktbericht 2024
verdffentlicht 10

vermietetes n LSz Wil J ber. KP J Miete g BWK J REF @ RND
Wohnungseigentum

% m? €/m? €/m? % Jahre

min | max | min | max | min max min | max [ min max | min max | min | max

46 3,2 64 1.033 5,79 32 14,8 30

0,1 8,1 | 32 131 | 449 | 2173 | 465 | 8,16 | 20 42 720| 293 | 13 | 64

Konfidenz-In- 25-3,8 59-70 924 - 1.143 5,59 - 5,99 30-33 13,4-16,2 26 - 34
tervall
Standardabweichung 21 19 370 0,66 4 4,7 12

Im Vergleich zum Vorjahr ist der Liegenschaftszins (2,85% 2023) deutlich gestiegen Unter
Beobachtung der tatsachlichen Eigenschaften des Wertermittlungsobjektes wird der Liegenschaftszinssatz
wie folgt angesetzt:

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

Allgemein
Marktdimension:
Unklare Tendenzen. Bedingt durch die politischen Ereignisse und den Anderungen auf +
dem Finanzmarkt ist der Markt unstet geworden. Die Unsicherheiten sind deutlich
gestiegen. Insbesondere ertragsorientierte Objekte haben eine schwachere Nachfrage.
Lage:
Je besser die Lage, desto niedriger ist der Liegenschaftszins. 1
Wohnflache:
Die durchschnittliche Wohnflache in der Auswertung ist kleiner als die Wohnflache der zu 1
bewertenden Immobilie.
Mietniveau:
Die durchschnittliche Miete bei der Auswertung ist geringfligig niedriger als die 1
geschatzte Objektmiete.

0'Vgl. Grundstiicksmarktbericht Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 64
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Restnutzungsdauer:
Die durchschnittliche Restnutzungsdauer bei der Auswertung ist deutlich geringer als die 1
Restnutzungsdauer der zu bewertenden Immobilie.

Beurteilungen aus der Analyse
Lage/Umfeld:
Unter Punkt 2.2 wurde das Umfeld als immissionsbelastete einfache Wohnlage bewertet.
Grundstlck:
Unter Punkt 2.3 wurde eine normale, physische ortsiibliche Bebaubarkeit beurteilt.

Grundriss/Aufteilung:

Unter Punkt 2.6.4 wurde die Konzeption des Gebaudes beurteilt:
Insgesamt handelt es sich um einen funktionalen Grundrisszuschnitt der )
Eigentumswohnung in einem ungewohnlich gestalteten Wohn- und Geschéaftshaus, das
Teil eines uneinheitlichen Gebaudeensembles ist.

Konzept/Schaden:

Unter Punkt 2.6.4 wurde der Gebaudezustand beurteilt:

Zusammenfassend ist ein einfacher in Teilen schadhafter Zustand des
Gemeinschaftseigentums erkennbar gewesen. Wegen der nicht ermoglichten i
Innenbesichtigung kann zu dem Zustand der Eigentumswohnung keine abschlielende
Aussage gemacht werden.

Dies beinhaltet ein Kostenrisiko bezuglich der Instandsetzung.

Marktgangigkeit:
Nach den Argumenten unter Punkt 2.8 wird fir die zu bewertende Immobilie eine 1
schwache Marktgangigkeit erwartet, die sich an risikobereite Kaufer richtet.
Sonstiges
Stellplatz:
Zu der Eigentumswohnung gehort kein Stellplatz. Dies hat einen mindernden Einfluss auf 1

die Marktgangigkeit.

Angesetzter Liegenschaftszinssatz:

Der Barwertfaktor fir die Kapitalisierung ergibt sich aus dem Zinssatz von 4,5% und einer
Restnutzungsdauer von n = 51 Jahren gemall Rentenbarwertformel mit einer jahrlich
nachschiissigen Zeitrente.

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

4,5%

™" deutlich hoherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein deutlich héheres Risiko

i hoherer Liegenschaftszins - das zu bewertende Objekt birgt ein Uberdurchschnittliches Risiko

< neutral bzw. eine weitere Anpassung gegenuber einem durchschnittlichen Eigentumswohnung ist erfahrungsgeman
nicht erforderlich

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

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

Zusitzliche Marktanpassung

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

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

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

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 87.000 €
Kennzahl Rohertragsfaktor 14,55
Kennzahl Wert/m? WHl. 1.074 €/m?

Vergleichsfaktoren (Plausibilisierung)

Der ortliche Gutachterausschuss hat aus Kaufvertragen folgende Vergleichszahlen abgeleitet:

Far Eigentumswohnungen im Weiterverkauf hat der Gutachterausschuss einen Wert von 1.290 €/m? fur die
Baualtersklasse von 1950 - 1974 ausgewiesen.'' Der Uberwiegende Anteil der Kaufpreise lag hierbei
zwischen 50.000 € und bis 100.000 €.

Der Immobilienpreiskalkulator des Gutachterausschusses Gelsenkirchen hat einen Wert von 1.420 €/m? bzw.
115.000 € fur die zu bewertende Immobilie ausgewiesen. Die deutliche Abweichung ist unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Merkmale plausibel.

Fir eine Eigentumswohnung (Bestand) wurde in dem Preisspiegel IVD 2024 fir die Stadt Gelsenkirchen fur
einen mittleren Wohnwert ein Preis von 2.450 €/m?, flr einen guten Wohnwert 3.000 €/m?, sehr guten
Wohnwert 3.450 €/m? und einen Spitzenwert 4.100 €/m? angegeben.

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

An dieser Stelle werden die wertbeeinflussenden Besonderheiten des Grundstlcks, z. B. Bauschaden,
Rechte oder besondere Ausstattungen oder unterjahrige konjunkturelle Entwicklungen, korrigierend zum
marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswert berticksichtigt. Hierbei handelt es sich um Besonderheiten,
die nicht typischerweise bei vergleichbaren Objekten vorhanden sind und vom Ublichen Standard erheblich
abweichen. Sie sind nur dann zu bericksichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Die Hohe dieses Werteinflusses erfolgt marktgerecht und wird sachverstandig
geschatzt. Folgende Zu- und Abschlage werden angesetzt:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 ImmoWertV)

Altmerkmale und Schaden (Gemeinschaft) -2.750 €
Altmerkmale und Schaden (Wohnung Nr. 9) -2.500 €
Sonderumlage -17.400 €
Risiko Eigentimergemeinschaft -17.400 €
Uberdurchschnittliche Risiken der Wohnung Nr. 9 -8.700 €
fehlende Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 9 -4.350 €
Sonderwert besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -53.100 €

Altmerkmale und Schaden

1 Grundstiicksmarktbericht fiir die Stadt Gelsenkirchen 2024; Seite 62
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Wie unter Punkt 2.6.4 beschrieben, konnten Bauschaden und uberdurchschnittliche Abnutzungen bei der
Ortsbesichtigung erkannt werden. Im Wesentlichen sind dies:

Gemeinschaftseigentum

- Austausch des Heizkessels

- Instandsetzung der Pflasterung im Bereich der Kellertreppe

- insgesamt stehen die Schdnheitsreparaturen an

- mittelfristig Neuanstrich des Warmedammverbundsystems

- Instandsetzung der Rollladen

- Instandhaltungsstau im Bereich der Dachflachenfenster / RWA *
- Rissbildung im Treppenhaus *

- Sparren und Streichsparren verfault, da nicht ausreichend geschutzt *
- Undichtigkeiten im Bereich der Hebeanlage *
Eigentumswohnung Nr. 9

- Microbiologische Belastungen (mdgliche Schimmelbildung) und deutliche Spuren von Feuchtigkeit im
Bereich der Wande, die an den Bauteil Buerer Stral3e 85 grenzen. Bereits bei der Ortsbesichtigung 2016
zu dem Gutachten aus dem Jahr 2017 und in dem Inbesitznahmeprotokoll waren in diesen Bereichen
Schaden von Feuchtigkeitseinwirkungen erkennbar.

Einige von den oben aufgefiihrten Merkmalen/Schaden/Instandhaltungsstau sind bereits in der gewahlten
Restnutzungsdauer berucksichtigt und als baujahrestypisch zu beurteilen. Dartber hinaus werden nun nur
noch die Merkmale/Schaden berlicksichtigt, die tiber das Ubliche hinausgehen.

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

Bei der Erstellung dieses Gutachtens ist es nicht moglich konkrete Angebote einzuholen, oder aber
positionsgenaue Kalkulationen einzelner Gewerke zu erstellen. Dies wiirde ja ein konkretes Konzept zur
Beseitigung von Schaden oder Instandhaltungsrickstanden usw. erfordern. Ein solches Konzept unterliegt
den persénlichen Uberlegungen eines Erwerbers und ist damit grundsatzlich nicht Gegenstand einer
Verkehrswertermittlung geman § 194 BauGB.

Ansatz anteilig am Gemeinschaftseigentum (Abschlag): - 2,750 € Ansatz Eigentumswohnung Nr.
9 (Abschlag): -2.500 € Sonderumlage

Nach Auskunft des Verwalters sind die zur Abwendung der Zahlungsunfahigkeit erforderlichen
Sonderumlagen von der Schuldnerin nicht gezahlt worden. Es ist davon auszugehen, dass zur Abwendung
der Zahlungsunfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft weitere Sonderumlagen in erheblicher
Hoéhe zu leisten sind. Da sich diese HOhe bis zum Versteigerungstermin noch andern kann, wird auf Basis
der hier vorliegenden Daten ein weiterer Risikoabschlag vorgenommen, um den zu befiirchtenden
Sonderumlagen nach dem Versteigerungstermin Rechnung zu tragen.

Ansatz (Abschlag): 20% von 87.000 € -17.400 €

Risiko Eigentiimergemeinschaft

Die ungeordnete und teils zerstrittene Eigentimergemeinschaft beinhaltet ein besonderes Risiko, das bisher
noch nicht beriicksichtigt wurde. Dies nicht nur in finanzieller Hinsicht, sondern auch, dass das Hausgeld
moglicherweise nicht gezahlt wird und Uber den juristischen Weg eingefordert werden kdnnte, und dass
notwenige Investitionen wegen der fehlenden Zustimmung nicht durchgefiihrt werden kénnen. Des Weiteren
ist die Flachenangabe mit erhdhten Unsicherheiten behaftet. Empirische Daten firr einen vergleichbaren
Risikoabschlag liegen nicht vor und der Abschlag muss sachverstandig geschatzt werden.

Des Weiteren besteht das Risiko von weiteren Sonderumlagen, um die Zahlungsunfahigkeit der
Eigentimergemeinschaft abzuwenden. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass die gewerblichen Einheiten
und ein Teil der Wohnung leerstehen und Zwangsverwaltet werden. Aus diesen Einheiten sind keine
Einzahlungen der Sonderumlagen zu erwarten.
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Ansatz (Abschlag): 20% von 87.000 € -17.400 €

Uberdurchschnittliche Risiken der Wohnung Nr. 9

Wie in dem Gutachten an mehreren Stellen beschrieben ist die Eigentumswohnung in den Punkten

- bedingt durch Giberdurchschnittliche Feuchtigkeit im Ubergangsbereich zu dem Bauteil Buerer Strake 85 -
Uberdurchschnittlicher Anteil an Hausgeld, der die Mietertrage aufzerrt und driickend auf die Rendite wirkt
Uberdurchschnittlich risikobehaftet, sodass es als marktgerecht angesehen wird, einen weiteren
Risikoabschlag in Hohe von 10% anzusetzen.

Ansatz (Abschlag): 10% von 87.000 € -8.700 €

Fehlende Innenbesichtigung der Wohnung Nr. 9

Die Eigentumswohnung konnte nicht besichtigt werden. Hierfiir erfolgt ein Risikoabschlag. Dieses wegen
evtl. nicht erkannter Schadden und Instandhaltungsriickstdnde sowie evil. nicht fertiggestellter
Ausbauarbeiten. Unter Berlicksichtigung der bisher vorgenommenen Risikoabschlage, und weil die
Eigentumswohnung zu einem friheren Zeitpunkt besichtigt werden konnte sowie auf Basis des
Inbesitznahmeprotokolls erscheint ein moderater Abschlag in Hohe von 5% des vorlaufigen
marktangepassten Ertragswertes als angemessen und erforderlich.

Ansatz (Abschlag): 5% von 87.000 € -4.350 €

4 VERKEHRSWERT

4.1 Verfahrenswahl

In diesem Fall wird auch eine Vermietung als nachhaltige Nutzung der Eigentumswohnung angesehen,
weshalb hier der Verkehrswert aus dem vorlaufigen marktangepassten Ertragswert abgeleitet wird.

Zusammenstellung

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 87.000 € besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(8§88 ImmoWertV) - 53.100 €

Ertragswert 33.900 €
Rundung 100 €

Ermittelter Verkehrswert

34.000 €
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Plausibilisierung Ertragswert

Flachenwert/m? (Wfl.) 420 €/m?
Bodenwertanteil 35% jahrlicher Rohertrag 5.978 € jahrlicher Reinertrag  4.320 €

Rohertragsfaktor 5,69
Anfangsrendite 4,80%

bei 8,5% Nebenkosten und unter Berlcksichtigung der BOG

Aufgrund der vorangegangenen Ausfihrungen schéatze ich den Verkehrswert fur das Sondereigentum das
Sondereigentum Nr. 9 Wohnung und Terrasse im 2. OG links nebst Kellerraum des mit einem
Gebaudeensemble bebauten Grundstlicks Buerer Stral3e 85,87,87A, HigelstralRe 2 in 45899 Gelsenkirchen
auf

VERKEHRSWERT zum Stichtag 18.03.2024 gerundet 34.000 €

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

LASTEN UND BESCHRANKUNGEN IM GRUNDBUCH

Grundbuch von Buer , Blatt 28995/ Abt. Il

Fir die Beurteilung der Grundbucheintragung wurde die Bewilligungsurkunde vom 09.01.2020 eingeholt.

Ifd. Nr. 1 bis Ifd. Nr. 4
geldscht

Ifd. Nr. 5
Auflésend bedingte Auflassungsvormerkung fiir eine natuirliche Person geboren am 31.05.1967.

Bezug Bewilligung vom 09.01.2020 (UR-Nr. 42/2020). Die Abtretung oder Verpfandung des vorgemerkten
Anspruchs ist ausgeschlossen. Eingetragen am 31.01.2020

Die Eintragung wurde im Zuge des letzten Verkaufs an die jetzige Eigentiimerin eingetragen. Ob die in dem
Vertrag unter V (3) beschriebenen Bedingungen erflllt sind, kann von hier nicht geklart werden. In dem
Gutachten wird davon ausgegangen, dass die Auflassungsvormerkung geléscht werden kann, da der
Eigentumsiibergang bereits erfolgt ist.

Nachfolgend wird fiir das Gericht ein Ersatzwert festgelegt, um die Eintragungen méglicherweise 16schen zu
lassen.

Belastung - 500 €

Ifd. Nr. 6
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geldscht

Ifd. Nr. 7
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 5L 6/23

Ifd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Gelsenkirchen Aktenzeichen 5 K 068/23)

Die Eintragungen der Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung gehen im Verfahren unter und sind in
dieser Wertermittlung somit wertneutral.

Auftragsgemal wird der Werteinfluss hier lediglich dargestellt, bei der Bewertung aber nicht bertcksichtigt.
Werthéhe und Verwendung obliegen dem Gericht.

BEANTWORTUNG DER BESONDEREN FRAGEN DES GERICHTS

et

Die Eigentumswohnung ist vermietet. Die Mieternamen werden dem Gericht in einem gesonderten
Schreiben mitgeteilt. Das Mietverhaltnis besteht seit 01.12.2017 und die Netto-Kaltmiete betragt 446 €
monatlich.

Es wird augenscheinlich kein Gewerbe betrieben.

Es sind augenscheinlich keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 27.02.2024 sind zu der zu bewertenden
Immobilie keine Verfahren bzw. Antrage zum Zeitpunkt der Anfrage anhangig und es bestehen keine
baubehordlichen Beschrankungen.

Es wird jedoch der Hinweis gegeben, dass zu einer geplanten und beantragten Nutzungsanderung von
Raumen (Ladenlokal in Wohnungen Buerer Stra3e 85 AZ 2250-19-03 und Ladenlokal in 4 Wohnungen
HugelstraBe 2 AZ 2251-19-03) teilweise geforderte Nachweise und die Baubeginnanzeige fehlen. Diese
sind offensichtlich nicht umgesetzt worden.

Die Zuwegung erfolgt von der ausgebauten, 6ffentlichen Higelstral3e aus. ErschlieBungskosten fallen
gemal der Bescheinigung vom 07.02.2024 nicht mehr an.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 29.01.2024 ist das Grundstick nicht im
Altlastenkataster verzeichnet. Allerdings gibt es Hinweise auf eine ehemalige gewerbliche Nutzung
(Autovermietung). Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Hinweis aus dem Gutachten 2023:

Aus der Bauakte geht eine langjahrige gewerbliche Nutzung des Grundsticks hervor. Teilweise wurde
auf dem Grundstlick auch eine Betriebstankstelle betrieben. Eine wertmaflige Beurteilung erfolgt nicht,
da hierfur Bodenuntersuchungen erforderlich waren, die nicht in den Kompetenzbereich des
Sachverstandigen fallen. Es erfolgt nur ein Hinweis.

Nach einer schriftlichen Auskunft der Stadt Gelsenkirchen vom 19.09.2016 besteht fiir das Objekt keine
Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fir das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) und das Objekt gilt als frei finanziert. Es sind keine Verfahren nach
dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) anhéangig.

Verwalter

Gunter Keller, Immobilienverwaltung
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53819 Neunkirchen-S., Dahlerhoferstralte 55
Tel.: 02247 300250, Fax: 03222 3756150

Auf eine Anfrage an den WEG-Verwalter wurde mit E-Mail vom 26.01.2024 reagiert, die in dem
Schreiben gestellten Fragen jedoch nicht beantwortet. Es wird auf die letzten Protokolle der
aullerordentlichen Eigentiimerversammlungen vom 23.02.2023 und vom 07.12.2023 verwiesen. Nach
dem Protokoll vom 23.02.2023 wird erklart, dass die Eigentimergemeinschaft zahlungsunfahig sei und
eine Sonderumlage von 50.000 € erforderlich ist. Hierbei handelt es sich um eine Sonderumlage fur die
Deckung der laufenden Kosten und nicht um mégliche notwendige Reparaturen oder Instandsetzungen
oder erforderlichen ModernisierungsmafRnahmen. In dem Protokoll der Eigentimerversammlung vom
07.12.2023 werden der Wirtschaftsplan und eine Zufiihrung in die Instandhaltungsriicklage von 5.000
€ beschlossen. Konkrete MafRnahmen werden in dem Protokoll nicht beschrieben und beschlossen,
stehen jedoch kurz- und mittelfristig an. Unter anderem der Austausch der Gaszentralheizung, die
gemal Erkenntnissen aus frilheren Besichtigungen unzuverlassig ist. Es ist mit weiteren
Sonderumlagen zu rechnen. Aus friiheren Protokollen ist bekannt, dass die Anderung der
Teilungserklarung aus dem Jahr 2013 bis heute nicht vollzogen worden ist, weil noch eine Zustimmung
fehlt.

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

Es wird auf die Verwendung des Gutachtens gemaf den Vorbemerkungen
im Gutachten verwiesen.

5

Marl, den 09.07.2024
ANLAGEN
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