Sachverstandigenburo Stratmann
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Bernhard Stratmann, Dipl. Immobiliendkonom (ADI)

ﬁ Von der IHK Nord Westfalen offentlich bestellter und
‘ ' vereidigter Sachverstédndiger flir die Bewertung von
a4 » bebauten und unbebauten Grundstiicken

Mitglied im Landesverband Nordrhein-Westfalen
vs o6ffentlich bestellter und vereidigter sowie
eove A .. .
sachverstindige | qualifizierter Sachverstandiger e.V.

Hagenbrockstr. 43, 46242 Bottrop

Amtsgericht Gelsenkirchen
Geschaftszeichen 005 K 123/22

Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 vom 04.09.2024

Mit einem Wohn- und Geschaftshaus (1 GE / 6 WE) mit Stellplatzhof (36 Stellpl.)

bebautes Erbbaurecht

Grenzstr. 99,99 A-99 F

45881 Gelsenkirchen

Grundstiick

Gemarkung:
Flur:
Flurstick:

Lage:

GrundstlcksgroRe:

Altlastenverdacht:

Bergbaul. Einwirkungen:

ErschlieRungszustand:

Bebauung

Bauliche Anlagen:

Baujahr:

Konzeption:

Schalke
7
710

Stadtbezirk Gelsenkirchen-Mitte, Stadtteil Schalke.
Mittlere, tendenziell einfache Wohnlage und mittlere, tendenziell gute
Geschaftslage.

2.257 m?

Nicht gegeben. Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.

Einwirkungen aufgrund untertagigen Bergbaus sind absehbar nicht zu
erwarten.

Anschluss an die endglltig hergestellten o6ffentlichen Erschlielungs-
anlagen ,Grenzstrafle® und ,Konigsberger Straflie®.
ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB fallen nicht mehr an.
StraRenbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW fallen in absehbarer Zeit nicht
an. Kanalanschlussbeitrdge werden zur Zeit nicht erhoben.

Freistehendes Wohn- und Geschaftshaus, dreigeschossig, zzgl. teilweise
ausgebaute Dachgeschosse unter Satteldachern, nicht unterkellert,
separate Hauseingangstiren zu jeder der Wohn- / Nutzungseinheiten bei
insgesamt 6 Wohneinheiten (WE) und 1 Gewerbeeinheit (GE).

1982 (gem. SchluRabnahmeschein)

Die Wohn- und Nutzungseinheiten in dem Wohn- und Geschéaftshaus
werden jeweils unmittelbar Uber eine Hauseingangstir von auf3en
erschlossen.

Das gesamte Erdgeschoss wird gewerblich als Lebensmittelladen mit
Verkaufs-, Lager- und Sozialflachen genutzt.

Die Verkaufsflachen sind Uber den westlichen Kundeneingang, die
Lager- und Sozialflachen Uber den 6stlichen Nebeneingang an der
Rampenanlage zuganglich.
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Die Wohneinheiten (WE 1 - 4) 99A bis 99D werden Uber eine Terrasse
im 1.0G erschlossen. Die Terrasse wird Uber eine an der Westseite des
Gebaudes befindlichen Aulientreppe erreicht.

Die Wohneinheiten (WE 5 + 6) 99E und 99F werden Uber eine zweite
Terrasse im 1.0G erschlossen. Diese zweite Terrasse wird tber eine an
der Ostseite des Gebaudes befindliche Aullentreppe erreicht.

Der Zugang zu den Aufientreppen befindet sich jeweils an der Grenz-
stralRe.

Die Gewerbeeinheit verflgt Uber einen groRflachigen Verkaufsraum
dessen Nutzbarkeit durch Betonstltzen eingeschrankt wird. Im hinteren
Bereich des Verkaufsraums befindet sich eine Frischfleischtheke mit
Zugang zu einem Vorbereitungsraum als Durchgangsraum zu einem
Kihlbereich und zu einem Sanitarraum.

Vom Verkaufsraum aus sind zwei Lagerrdume (ehemals abgeschlossene
Ladenlokale) zuganglich. Einer dieser Raume wird ebenfalls als
Verkaufsraum genutzt. In dem zweiten Lagerraum ist ein Kiihlcontainer
verbaut.

Neben dem Kassenbereich ist vom Verkaufsraum das Filialleiterbiro
zuganglich.

Im hinteren Bereich, hinter der Frischfleischtheke, befindet sich der vom
Verkaufsraum zugangliche Anlieferbereich mit Rampe und Zugang zum
Sozialraum nebst WC-Anlagen fir Damen und Herren. Hinter dem
Sozialraum befindet sich ein Funktionsraum mit den Hausanschlissen
(Gas, Wasser, Strom, auch fir die Wohneinheiten), sowie der Liftungs-
anlage und dem zentralen Gas-Heizkessel der Gewerbeeinheit. Die
Gewerbeeinheit verfugt zudem uber eine Klimaanlage, die sich nach
Auskunft von Mitarbeitern der Mieterin im alleinigen Eigentum der Miete-
rin befindet.

Die einzelnen Wohneinheiten sind, abgesehen von geringen
Abweichungen im Grundriss und in den Wohnflachen, im Wesentlichen
gleichartig konzipiert.

Der Zugang erfolgt jeweils von der gemeinschaftlich nutzbaren Terrasse
im 1.0G Uber eine eigene Hauseingangstir. Eine Klingelanlage mit
Gegensprechfunktion sowie eine Briefkastenanlage befindet sich im
Bereich der zur Terrasse flihrenden AuRRentreppe. Neben der Hausein-
gangstir ist eine weitere Klingel installiert. Hinter der Hauseingangstur
befindet sich eine schmale Diele mit Zugang zu einem kleinflachigen
WC-Raum, zu einer kleinflachigen Kiiche und zum Wohn-/ Esszimmer mit
Zugang zum Uberdachten Balkon. Der Balkon ist jeweils zu einer Stral3e
hin ausgerichtet.

Vom Wohn-/Esszimmer aus gelangt man Uber eine Geschosstreppe in
den Flur im 2.0G. Von dort aus werden ein Schlafzimmer, ein innen
liegendes, kleinflachiges Bad/WC sowie ein Durchgangszimmer
erschlossen. Abweichend verfiigen die WE 5 und 6 tber ein Bad/WC mit
Fenster. Hinter eine Stahltir im Durchgangszimmer befindet sich ein
weiterer Treppenlauf ins Dachgeschoss.

Bei der Dachgeschossflache handelt es sich um einen baurechtlich als
Abstellraum genehmigten Zubehérraum mit der Funktion eines Kellerer-
satzraumes, der zur Wohnflache hin mit einer feuerhemmenden Tur ab-
geschlossen ist. Diese Zubehdrrdume wurden in den einzelnen Wohnein-
heiten in unterschiedlicher Qualitat ausgebaut.

Aufgrund der geringen lichten Hohe Uber mehr als 50% der Grundflache
aufgrund von Dachschrdgen sowie der eingeschrankten natirlichen
Belichtung und Belliftung Uber Dachausstiegsluken, erflllen die Dach-
bodenraume nicht die baurechtlichen Anforderungen an Aufenthalts-

raume.
bVS Ut Sachverstandigenbiiro Stratmann /;
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Wohn-/Nutzfliche: Gesamt: 1.261 m? W/Nfl.
GE 1, Grenzstr. 99: 772 m?2 Nfl.
WE 1, Grenzstr. 99 A: 91 m2 WHl.
WE 2, Grenzstr. 99 B: 78 m2 WHl.
WE 3, Grenzstr. 99 C: 78 m2 WHl.
WE 4, Grenzstr. 99 D: 80 m2 WHl.
WE 5, Grenzstr. 99 E: 79 m?2 Wil.
WE 6, Grenzstr. 99 F: 83 m2 WHl.

Konstruktion: Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.
Fassade: Klinkerfassade im Stil der Bauzeit.
Ausstattung WE: Wohneinheit, GE: Gewerbeeinheit

FuBbéden: WE: Laminat / Vinyl, PVC-Teppichboden, Teppichboden, keramische
Platten, Betonplatten.

GE: Keramische Platten, Estrich.

Wandoberfldchen: WE: Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitdrrdumen und im
Arbeitsbereich der Kliche.

GE: Mauerwerk, Beton bzw. Putz mit Anstrich. Keramische Platten /
Wandfliesen.

Deckenbekleidung: WE: Putz / Tapete mit Anstrich. Holzdachstuhl mit freier Balkenlage und
mit Folien unterspannten Dachsteinen, teilweise sind die Dachschrégen
und Decken in den Dachbodenrdumen auch mit Paneelen bzw. Trocken-
bauelemente verkleidet.

GE: Mit Paneelen abgehédngte Decke, schalungsrauhe Betondecke mit
Anstrich, Putz / Tapete mit Anstrich.

Innentreppen: WE: 1.0G — 2.0G: Offene Holztreppenanlagen mit Holzgeldnder und
Holzhandlauf.
2.0G - DG: Geschlossene Treppenanlage (Holzwangentreppe) mit Holz-
handlauf.

GE: Funktionsraum mit feststehender Metall-Steigleiter.
Aulentreppen: zu den WE: Betontreppenanlagen mit Kunststeinbelag und Stahlhandlauf.

Tiren: WE: Haustiir: Holzrahmentiir mit Briefeinwurfschlitz.
Wohnungstiiren: Sperrtiire, furniert, in Stahlzarge. Feuerhemmende
Stahltiir zum Zubehérraum im DG.
GE: Eingangstliranlage: Alurahmenkonstruktion mit Glasflillung,
Getrennte Ein- und Ausgangstiiren mit Windfang.
Stahltiir als Notfalltiir, Nebeneingangstiir sowie als Doppelfliigeltiiren im
Rampen- und Lagerbereich.
Sperrtiiren, beschichtet, in Stahlzarge.

Fenster / Verglasung: WE: Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung

Dachausstiegsluken (Zinkblechrahmen mit Einfachverglasung) im
Zubehérraum im Dachgeschoss. Ausnahme: Dachfldchenfenster mit
Isolierverglasung im DG von Haus-Nr. 99 B.

GE: Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung und Gittern.
Alurahmenschaufenster mit Isolierverglasung.

Sanitarrdaume: WE, Bad/WC: Sanitdrraum im 2.0G, Stand-WC mit Kunststoff-Vorwand-

Splilkasten, Waschtisch, Liegewanne, tlw. mit Spritzschutzwand,
Gastherme (Heizung und Warmwasser im 2.0G), Stahl-Heizkonvektor.
Kleinformatige Bodenfliesen und kleinformatige Wandfliesen (bis ca.
2,00m hoch, dariiber Putz / Tapete mit Anstrich), Decke mit Tapete /
Anstrich. Belichtung durch Wand- bzw. Decken-Aufbauleuchte,
mechanische Lliftung.
WE, WC-Raum Sanitdrraum im 1.0G, Stand-WC mit Kunststoff-Vorwand-
Splilkasten, Handwaschbecken, kleinformatige Bodenfliesen und
kleinformatige Wandfliesen, bis ca. 2,00m hoch, dariiber Putz / Tapete mit
Anstrich. Decke mit Tapete / Anstrich. Belichtung durch Wand- bzw.
Decken-Aufbauleuchte, Liiftung lber kleines Fenster.

bVS rsobissr Sachverstandigenbiiro Stratmann /;
Ve — . L J
Sachverstindige Immobilien—-Wertermittiung «»



Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 (GZ: 005 K 123/22) Seite 4
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Grenzstr. 99,99 A -99 F

GE, Sanitdrréume WC-Ré&ume fiir Damen und Herren im hinteren Bereich
der Gewerbefldchen. Stand-WC mit Vorwand-Spiilkasten, Handwasch-
becken, Trennwand mit Tiir. Kleinformatige Bodenfliesen und kleinforma-
tige Wandfliesen (bis ca. 2,00m hoch, dariiber Putz / Tapete mit Anstrich),
Decke mit Paneelen bekleidet. Belichtung durch Decken-Aufbauleuchte.
Mechanische Liiftung.

Besondere Einbauten: WE: Keine. Die Zubehérrdume im Dachgeschoss wurden teilweise zu
Wohnzwecken ausgebaut, ohne dass hierzu eine baubehdérdliche
Genehmigung vorliegt. Insbesondere aufgrund der natlirlichen
Belichtungsverhéltnisse, des fehlenden zweiten Rettungsweges und einer
augenscheinlich bzw. mutmaBlich nicht vollumfdnglichen Waéarme-
ddmmung der Dachflachen, handelt es sich nach wie vor um Zubehér-
rdume (Abstellrdume), die nur fiir den voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt und geeignet sind (§ 2, Abs. 2 LBauO NRW).

GE: Kiihlrdume im hinteren Lager- bzw. Frischfleischbereich.

Heizung: WE: Gas-Therme, zumeist élteren Baujahres, im Sanitdrraum im 2.0G.
(Gem. Mieterauskunft wurden in den WE der Haus-Nrn. 99 B, 99 D und
99 F nicht funktionsféhige Geréte innerhalb der letzten 5 Jahre durch Neu-
geréte ersetzt.)

Wérmedlibertragung in die Wohnrdume (tlw. verldngert bis in den Zubehor-
raum im DG): Stahlkonvektoren mit Thermostatventil.

GE: Zentraler Gas-Heizkessel im Heizungs- / Hausanschlussraum.
Gerét: Buderus, Typ: Nicht bekannt, Baujahr: Nicht bekannt.

Das Gerét stand hinter hoch aufgestapelter Lagerware und war kaum
sichtbar. Nach dem Anschein der erkennbaren Bauteile ist davon auszu-
gehen, dass es sich mutmalllich um einen Gussstahl-Gas-Heizkessel &l-
teren Baujahres (2004 und é&lter) handelt.

Wérmediibertragung in den Gewerberdumen: Stahlkonvektoren sowie
Warmluftgeblése.

Warmwassererzeugung: WE: Gas-Therme (Bad/WC im 2.0G), elektr. Durchlauferhitzer als Unter-
tischgerét (Kiiche im 1.0G).

GE: Gas-Therme im Bereich der Sozialrdume.

Elektroanlagen: WE: Zé&hlerschrdnke im Hausanschlussraum (zugdnglich (ber den
Sozialraum der Gewerbeeinheit), Elektro-Unterverteilung in den Wohnein-
heiten ist zumeist mit Sicherungsautomaten und
FI-Schutzschaltern versehen.

Gebéudesystemtechnik / Gebédudeautomation ist im Bereich der
Wohneinheiten augenscheinlich nicht installiert.

Die Anzahl der Steckdosen, Beleuchtungsanschliisse, Kommunikations-
anschliisse sowie Stromkreise entspricht, bezogen auf das Bewertungs-
objekt insgesamt, augenscheinlich einer einfachen Standardausstattung
(Ausstattungswert 1) in Anlehnung an die Festsetzungen gem. RAL-RG
678.

GE: Klima-Split-Anlage (Inverteranlage an der hofseitigen Fassade
installiert). Video-Uberwachungssystem.

Sonstige Anlagen: WE: Nicht bekannt. Wertrelevante Anlagen sind augenscheinlich nicht

vorhanden.

GE: Nicht bekannt. Wertrelevante Anlagen sind augenscheinlich nicht
vorhanden.

Energetische Situation: Es liegt kein Energieausweis gem. §§ 79 ff. Gebdudeenergiegesetz
(GEG) vor.

Zubehor In Bezug auf die Wohneinheiten waren augenscheinlich keine Zubehor-

stlicke vorhanden.

Hinsichtlich der Gewerbeeinheit ist davon auszugehen, dass keine
relevanten Zubehérstlicke vorhanden sind.

bVS rsobissr Sachverstandigenbiiro Stratmann /;
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Die Ausstattung der Gewerbeeinheit (u.a. Kassenanlagen, Kuihlregale,
Kihltruhen, Kihltheken, Kiihicontainer, Einkaufswagen) stehen im Eigen-
tum der Mieterin.

AuBenanlagen Gepflasterte Hofflachen mit 36 AufRen-Stellplatzen; ohne besonderen
Freizeitwert.

Gepflasterte Dachterrassen mit Mauerwerksbristung als ErschlieSungs-
flachen zu den Wohneinheiten; mit eingeschranktem Freizeitwert

Einfriedung der hinteren Grundstucksflachen durch Zaunanlage, keine
relevanten Grinanlagen

Zustand u. Beurteilung

Baumangel/Bauschaden: Bauschaden und Baumangel sind vorhanden. Auf die Ausweisung im
Gutachten wird verwiesen.

Baulicher Zustand: Unterdurchschnittlich, aufgrund des Allgemeinzustands mit Schaden
wegen unterlassener notwendiger Erhaltungsinvestition und Baumangein
aufgrund Flachenumnutzung im Bereich der Gewerbeeinheit ohne
erforderliche baubehérdliche Genehmigung, bei alters- und witterungs-
bedingter Abnutzung.

Objektkonzeption:  Leicht unterdurchschnittlich, aufgrund der individuellen Bauweise ohne
barrierefreie ErschlieBungsmoglichkeit der Wohneinheiten.

Ausstattungsqualitdt: Unterdurchschnittlich, aufgrund einer einfachen bis mittleren Ausstattung,
im Wesentlichen aus der Bauzeit stammend, bei einer in Bezug auf den
vergleichbaren Wohnungsbestand in Deutschland mutmallich unter-
durchschnittlichen Energieeffizienz des Gebaudes.

Drittverwendungsmdglichkeit: Normal, im Rahmen der Nutzungskonzeption.
Rechte u. Belastungen
Grundbuch, Abt. II:

« Ifd. Nr. 1: Erbbauzinsreallast

« Ifd. Nr. 3: Bergschadenteilverzicht

« Ifd. Nr. 4: Vorkaufsrecht

« Ifd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk (AG Gelsenkirchen, 5 K 123/22)

Baulasten: Nicht gegeben.
Denkmalschutz: Nicht gegeben.

Sonstige Rechte / Lasten: Anhaltspunkte fir sonstige wertrelevante Rechte oder sonstige wert-
relevante Belastungen in Bezug auf das Wertermittlungsobjekt sind nicht
bekannt geworden.

Nutzungs-/Ertragssituation

Mietsituation: Die Gewerbeeinheit sowie die WE 1 - 4 und 6 sind vermietet.

Leerstand: Nach augenscheinlicher Feststellung und aufgrund der Angaben von
benachbarten Wohnungsmietern beim Ortstermin ist davon auszugehen,
dass die Wohneinheit 5 (Haus-Nr. 99 E) unvermietet leer steht.

Sozialbindung: Es ist keine Miet- bzw. Sozialbindung gegeben.
Verfahren n. WAG NRW: Es ist kein Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW)
anhangig.
Besonderheiten
Bes. objektspezifische <« Wertabschlag in Héhe von 40.000 € zur Berlicksichtigung des Investi-
Grundsticksmerkmale: tionskostenrisikos wegen Baumangel / Bauschaden.

» Wertabschlag in Hohe von 9.000 € zur Bericksichtigung des Risikos
wegen nicht ermdglichter Besichtigung zu WE 5.

* Wertabschlag in Héhe von 2.000 € zur Berucksichtigung des Risikos
wegen unbekannter Vermietungssituation zu WE 1.

bVS Ut Sachverstandigenbiiro Stratmann /;
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Seite 6

Wertung
Lagequalitat:

Objektqualitat:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

Durchschnittlich, aufgrund der mittleren, tendenziell einfachen Wohnlage-

qualitat bzw. tendenziell guten Geschaftslage im Stadtgebiet.
Leicht unterdurchschnittlich, aufgrund der baualtersentsprechenden

Gebaudekonzeption mit kleinflachigen Sanitarrdumen, zumeist fehlen-
dem barrierefreiem Zugang, bei einer unterdurchschnittlichen Ausstattung
mit einer mutmaflich unterdurchschnittichen Energieeffizienz des
Gebdaudes mit vorhandenen wertrelevanten Baumangeln / Bauschaden.

Durchschnittlich, aufgrund der durchschnittlichen Lagequalitat bei leicht
unterdurchschnittlicher Objektqualitdt an einem Wohnungsmarkt mit
unterdurchschnittlicher Miet-Nachfrage.

Unterdurchschnittlich, aufgrund der durchschnittlichen Lagequalitat und
der leicht unterdurchschnittlichen Objektqualitat bei einer durch-
schnittlichen Vermietbarkeit mit normaler Drittverwendungsmaoglichkeit an
einem Immobilienmarkt mit stark Gberdurchschnittlicher Kauf-Nachfrage.
Die unterdurchschnittliche Wertung begriindet sich durch die sehr kurze
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrags.

Analyse des Erbbaurechts

Laufzeit des Erbbaurechts

Beginn des Erbbaurechts
Eintragung im Grundbuch

Ablauf des Erbbaurechts

Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts

Restlaufzeit zum Stichtag

Verlangerung des Erbbaurechts

Erbbauzins

Erbbauzins p.a. It. Vertrag

Dinglich gesicherter Erbbauzins p.a. It. Grundbuch

01.03.1980
23.02.1981
22.02.2031
50 Jahre

rd. 7 Jahre

Vertraglich vereinbartes Optionsrecht fiir den Erbbaurechts-
geber (iber die voraussichtliche Standdauer der baulichen
Anlagen zur Aowendung der Entschadigungspflicht. Die
Verlangerung des Erbbaurechts erfolgt jeweils fiir 10 Jahre.

14400 DM (enfspr. ca. 7.362,60 €)

Eingetragen im Erbbaugrundbuch, Abt. [I, Nr_1: 14 400 DM
(entspr. ca. 7.362 60 €).
Die Anpassung des Erbbauzinses gem. VPI-Entwicklung ist
dinglich wertgesichert.

Schuldrechtlich erhéhter Erbbauzins p.a.
Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins p.a.

tatséchlicher Erbbauzins p.a.

Erbbauzinsanpassung

Vormerkung zur Erbbauzinsanpassung

Zahlungsweise

Anpassungskriterium des Erbbauzinses

letzte Erbbauzinsanpassung

11.436,96 € (Wertanpassung istdinglich gesichert)
18.799,56 €

18.799 56 £ (It Anpassungsschreiben)

Eingetragen im Erbbaugrundbuch, Abt. IINr.2  [geléschtam
am23.02.1981 05.012017

1/44ahrl_Vorschussig jeweils zum 01.01.,01.04., 01.7. und
01.10.).4.

entsprechend Anderung des \erbraucherpreisindex (VPI)
jeweils nach Ablaufwon 3 Jahren, erstmals um 01.01.1983

z2um01.01.2024 gem. Schreiben vom 23 07 2024

Basis: \PI1 (2020 = 100). 1176 Punkle - Steigerung: 16,44%
Maldgebliche Steigerung gem. Billigkeitsgrenze gem. § 9a
ErbbauRG:13,32%

Sachverstandige

Sachverstandigenburo Stratmann

Immobilien—-Wertermittiung
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Weitere Regelungen und Vereinbarungen zum Erbbaurecht

ErschlieRungsbeitrage sowie éffentlich- und Tragtder Erbbauberechtigte

privatrechtliche Lasten

Entschéadigung nach Zeitablauf bzw. bei Heimfall 213 des Verkehrswerles der Bauwerke und Anlagen
Dingliches Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle des Erbbaurechtis

fir den Grundstiicks-Eigentiimer

Vorkaufsrecht fur den Erbbauberechtigten fur alle Verkaufsfalle des Erbbaugrundsticks

Grinde fir den Heimfallanspruch Bei Vermogenswerfall der Erbbauberechitigten, bei Einleitung

eines Verfahrens zur Auskunft iber die Vermogensierhaltnisse
der Erbbauberechtigten (fruher Offenbarungseidwerfahren), bei
Anordnung der Zwangsversteigerung oder der
Zwangs\erwaltung des Erbbaurechts, bel Vleraug der
Erbbauznszahlung um 2 Jahresbeitrage, bei Verzogerung des
Wiederautbaus des zerstorien Gebaudes um mehr als drei
Jahre, wenn die Erbbauberechtigte ihren vertraglichen Plichten
frotz Mahnung nicht nachkommt bzw dagegen verstolt, wenn
das Erbbaugrundstick und die Bauwerke zu Handlungen und
Zwecken \erwendet werden, die das Ansehen der Kirche
erhabsetzen oder wenn kirchenfeindliches Verhalten der
Erbbauberechigten fiir die Grundstiickseigentimerin nicht
umutbar ist

Zustimmung des Grundstlcks-Eigentimers Belastungen des Erbbaurechts mit Dauerwohnrechten,
Hypotheken, Grundschluden, Rentenschulden oder Reallasten,
Veraulberung des Erbbau-Rechts, baulichen Veranderungen,
Nutzungsveranderungen

Pflichten der Erbbauberechtigten Bau- und Instandhaltungsverpflichtung,
Wiederherstellungspflichtinnerhalb von 3 Jahren, Beantragung,
Herstellung und Instandhaltungspflicht zu
Versorgungsanschlussen, Verkehrssicherungspficht.
Verpflichtung zum Abbruch der Bauwerke auf eigene Kosten,
sofern die Instandhaltung der Bauwerke bei Zeitablauf
unwirtschaftiich istund der Grundstuckseigentimer den

Abbruch verlangt
Rechte des Grundstilcks-Eigentimers Betretungs- und Besichtigungsrecht
Weitere Vereinbarungen zum Erbbaurecht dingliche Sicherung von Darlehen nur zur Finanzierung der

Baukosten auf dem Erbbaugrundstiick deren Tilgung mind. 3
Jahre wor Ablauf des Erbbaurechts erfolgt Die Beleihung darf
2/3 des Verkehrswertes des Erbbaurechts nichtaberschreiten.

Rein nachrichtlicher Hinweis: Die Beleihung eines Erbbaurechts durch ein Kreditinstitut
erfordertnach § 13 Abs. 2 PlandBG, dass die planmaRige
Rickzahlung des Darlehens spatestens 10 Jahre vor Ende der
Restlaufzeit des Erbbaurechts endet.

bv S e Sachverstandigenburo Stratmann
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Exposé zum Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 (GZ: 005 K 123/22) Seite 8
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, Grenzstr. 99,99 A -99 F

Verkehrswert des Erbbaurechts (§ 194 BauGB)

-unter Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast, ansonsten unbelastet-

an dem Grundstlick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710 rd. 890.000 €
zum Stichtag 30.07.2024

Verkehrswert des Erbbaurechts (§ 74a ZVG)

-unter Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast, ansonsten unbelastet-
an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710 rd. 979.000 €
zum Stichtag 30.07.2024

Der vorstehende Verkehrswert wurde auftragsgemaR -UNBELASTET- ausgewiesen.
Moglicherweise begriindete Werteinfliisse von Rechten und Lasten gem. Grundbuch, Abteilung
Il, sind nicht beriicksichtigt.

Die Einsichtnahme in das komplette Gutachten wird dringend angeraten
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