Sachverstandigenburo Stratmann

Immobilien-Wertermittiung

Bernhard Stratmann, Dipl. Immobilien-Okonom (ADI)

/:; Von der IHK Nord Westfalen offentlich bestellter und
‘(1’ vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstlicken

Mitglied im Landesverband Nordrhein-Westfalen
vs offentlich bestellter und vereidigter sowie
g3 lifizierter Sachverstindiger e.V
Sachverstandige qua gere.v.

Hagenbrockstr. 43, 46242 Bottrop

Verkehrswertgutachten

Objekt-Nr.: A-2404-GEL-K1
Ausfertigung-Nr.: 0
Bewertungsobjeki: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus

mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke
Flur 7
Flurstick 710

Adresse: Grenzstr. 99,99 A-99 F
45881 Gelsenkirchen

Aktenzeichen des Gerichts: 005K 123/22

Verkehrswert des Erbbaurechts (§ 194 BauGB)

-unter Berticksichtigung der Erbbauzinsreallast, ansonsten unbelastet-

an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstick 710 rd. 890.000 €
zum Stichtag 30.07.2024

Verkehrswert des Erbbaurechts (§ 74a ZVG)

-unter Beruicksichtigung der Erbbauzinsreallast, ansonsten unbelastet-

an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710 rd. 979.000 €
zum Stichtag 30.07.2024




Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1

Objekt:

Adresse:

-Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 2

Mit einem Wohn- und Geschiftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Inhaltsverzeichnis

1.2

1.3

1.4

1.5
1.6

2.1

2.2

2.3

ALLGEMEINE ANGABEN

Auftragsdaten

1.1.1  Auftrag

1.1.2 Datum des Auftrags

1.1.3 Verwendungszweck

1.1.4  Auftraggeber

1.1.5 Urheberrecht / Nutzungsvorbehalt
1.1.6 Personenbezogene Daten

1.1.7 Bewertungsobjekt / Grundbuch
Besichtigung

1.2.1  Teilnehmer am Ortstermin

1.2.2 Besichtigungsumfang

Stichtage

1.3.1  Wertermittlungsstichtag

1.3.2 Qualitatsstichtag

Grundlagen der Wertermittlung

1.4.1 Rechtsvorschriften und statistische Daten
1.4.2 Literaturquellen

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen
Unterlagen und Informationen

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG
Lagemerkmale

211
212
213
214

Nachbarschaft
Verkehrsanbindung
Umwelteinflisse

Wohn- und Geschaftslage

Rechtliche Gegebenheiten
Bauleitplanung / Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung
Zulassigkeit von Vorhaben der baulichen und sonstigen Nutzung

2.21
222
223
224
225
226
227
228
229
2.2.10
2211
2212

Erschliefung
Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand

Grundbuch, Abt. Il (Lasten und Beschrankungen)

Grundbuch, Abt. llI
Baulasten
Denkmalschutz

Wohnungs- u. mietrechtliche Bindungen / 6ffentl. Forderung sowie Verf. nach WAG NRW

Bauordnungsrechtliche Situation
Sonstige Rechte und Belastungen

Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1
23.2
233
234
235
236
237
238
2.3.9
2.3.10

Grundstlicksgrofie und -zuschnitt
Tatsachliche Nutzung
Bodenbeschaffenheit / Topografie
Altlasten / Bodenbelastung
Bergbauliche Einwirkungen
Gebaude

AuRenanlagen

Zustand und Beurteilung
Restnutzungsdauer

Zubehor

= O ©OOWOW WO NNN OOUOTUOTOoTOl »

-_—

-
N

_ A A aa
WWWNN

G (AT G (L (I G |
[e)e) e )IN¢, &) G, IS B NN N

16
17
17

18
18
18
18
18
18
19
24
24
26
27

bVs

Sachverstindige

Sachverstandigenburo Stratmann
Immobilien—Wertermittiung

AP
Y&



Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1

-Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/ Seite 3

Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraBe 99,99 A -99 F
2.4  Nutzungs- und Ertragsverhaltnisse 28
2.4.1 Mietverhaltnisse 28
242 Leerstand 30
2.4.3 Hausverwaltung 30
2.4.4 Tatsachlich erzielte Ertrage 30
2.5 Kinftige Anderungen 31
2.5.1  Anderungen aufgrund der demographischen Entwicklung 31
2.5.2 Weitere kiinftige Anderungen 32
2.6  Allgemeine Wertverhaltnisse 32
2.6.1 Ortliche Wirtschaftsstruktur 32
2.6.2 Immobilienmarkt 33
2.6.3 Marktdaten professioneller Marktteilnehmer 34
2.6.4 Marktublich erzielbare Ertrage 36
2.6.5 Mietmehrertrag bzw. Mietminderertrag 39
3. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES 40
3.1 Grundlagen 40
3.1.1  Definition des Verkehrswertes 40
3.2  Wertermittlungsverfahren 40
3.2.1  Zur Verfugung stehende Wertermittiungsverfahren 40
3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren 41
3.2.3 Wabhl des Wertermittlungsverfahrens 41
3.3 Bodenwert 42
3.3.1  Bodenrichtwert 42
3.3.2 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes 43
3.3.3 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertes 44
3.4 Allgemeines Ertragswertverfahren (fiktives Volleigentum) 45
3.4.1 Jahresrohertrag 45
3.4.2 Bewirtschaftungskosten / Reinertrag 45
3.4.3 Restnutzungsdauer 46
3.4.4 Liegenschaftszinssatz 46
3.4.5 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 47
3.4.6 Vorlaufiger Ertragswert (fiktives Volleigentum) 48
3.4.7 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (fiktives Volleigentum) 49
3.4.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 49
3.4.9 Ertragswert (fiktives Volleigentum) 50
3.5 Vergleichswertverfahren fir das Erbbaurecht 51
3.5.1  Wertrelevante Inhalte des Erbbaurechts 51
3.5.2 Vergleichswertverfahren - Finanzmathematische Methode 54
3.5.3 Bodenwertanteil des Erbbaurechts 54
3.5.4 Gebaudewertverlust des Erbbaurechts 54
3.5.5 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 54
3.5.6  Erbbaurechtsfaktor (§ 22 ImmoWertV) 54
3.5.7 Vergleichswert des Erbbaurechts 55
3.6 Ermittlung des ,Barpreis® (§ 74a ZVG) 56
3.6.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts 56
3.6.2 Gebaudewertanteil des Erbbaurechts 56
3.6.3 Barwert der Erbbauzinsreallast 57
3.6.4 Verkehrswert des Erbbauzinsfreien Erbbaurechts 57
4, VERKEHRSWERT 59
4.1  Ergebniszusammenstellung 59
4.2  Vergleichsdaten und Plausibilisierung 59
4.3 Komprimierte Wertung 60
4.4 Gegenuberstellung der Werte gem. § 74 a ZVG und des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB 61
4.5 Ableitung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB 62

bVs

Sachverstindige

Sachverstandigenburo Stratmann
Immobilien—Wertermittiung

2N
Ya



Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1

-Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/, Seite 4

Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F
5. ANLAGEN 63
5.1  Baudatenberechnung 63
5.1.1 Baudaten 63
5.1.2 Geschossflachenzahl 64
5.1.3 Wohn-/Nutzflache 64
5.1.4 Plausibilitdt der Gebaudedaten 68
5.2 Lageinformationen 69
5.2.1 Regionalplan 69
5.2.2 Stadtplan 70
5.2.3 Luftbild 71
5.3 Flurkarte 72
5.4 Gebdudezeichnungen 73
5.5 Fotodokumentation 78

Das Gutachten besteht aus insgesamt 83 Seiten.

bVs

Sachverstindige

Sachverstandigenburo Stratmann
Immobilien—Wertermittiung

AP
&



Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 5
Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftragsdaten

1.1.1 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) nach § 194 Baugesetzbuchs (BauGB) vom 23.09.2004
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2020.

1.1.2 Datum des Auftrags
Gutachterauftrag vom 22.03.2024 gem. Anordnungsbeschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
07.12.2022 zur Zwangsversteigerung.

1.1.3 Verwendungszweck
Verkehrswertermittlung im Rahmen der Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

1.1.4 Auftraggeber
Amtsgericht Gelsenkirchen, Aktenzeichen des Gerichts 005 K 123/22.

1.1.5 Urheberrecht / Nutzungsvorbehalt
Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten
wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fir den angegebenen Verwendungszweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
des Sachverstandigen gestattet.
Die Haftung des Verfassers gegenulber Dritten ist ausgeschlossen.

1.1.6 Personenbezogene Daten
Nach Art. 4 Nr. 1 Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) versteht man unter ,personenbezogenen
Daten” alle Informationen, die sich auf eine zumindest identifizierbare natirliche Person beziehen.
In einem Verkehrswertgutachten sind personenbezogene Daten grundsatzlich nicht erforderlich.
Allerdings sind solche Angaben nicht immer zu vermeiden. In diesem Gutachten erfolgt der Umgang
mit personenbezogene Daten auf der Grundlage der Vorschriften der Datenschutz-Grundverordnung
der EU (DSGVO) vom 25.05.2018 und der geadnderten Fassung des Bundesdatenschutzgesetztes
(BDSG).
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1.1.7 Bewertungsobjekt / Grundbuch
Mit einem Wohn- und Geschéaftshaus (1 Gewerbeeinheit, 6 Wohneinheiten) bebautes Grundstick,
welches im Grundbuch wie folgt gefiihrt wird:

Amtsgericht Gelsenkirchen
Erbbau-Grundbuch von Schalke
Blatt-Nr. 2521

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1

Erbbaurecht an dem im Grundbuch von Schalke, Blatt 1094, im Bestandsverzeichnis
unter Nr. 1 verzeichneten Grundsttick, dort in Abt. Il unter Nr. 3 eingetragen
fur die Dauer von 50 Jahren seit dem 23.02.1981.
Zur VerauRerung und Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek,
Grund- oder Rentenschuld, einem Dauerwohnrecht oder einer Reallast
sowie zur Anderung des Inhalts der bezeichneten Rechte ist die
Zustimmung des Grundstiickseigentimers erforderlich.
Grundstuickseigentimer: Eine juristische Person.
Der Name wird mit Blick auf den Datenschutz hier nicht aufgefiihrt.

Gemarkung Schalke

Flur 7

Flurstick 710

Flache 2.257 m?

Wirtschaftsart ~ Gebaude- und Freiflache,

Lage Grenzstralle 99,99 A,99B,99C,99D,99E, 99 F

Abteilung | (Erbbauberechtigter)
Ifd. Nr. 6 Eine juristische Person
Der Name wird mit Blick auf den Datenschutz hier nicht aufgefiihrt.
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1.2 Besichtigung
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts fand am 30.07.2024 in folgendem Zeitraum statt:
e Beginn: ca. 10:00 Uhr
e Ende: ca. 13:00 Uhr

1.21 Teilnehmer am Ortstermin
Neben dem Sachverstandigen nahmen zeitweise folgende Personen teil:
¢ In den einzelnen Wohnungen angetroffene Mieter / Nutzer.
¢ In der Gewerbeeinheit angetroffene Mitarbeiter der Gewerbemieterin.

1.2.2 Besichtigungsumfang
Die Besichtigung des Bewertungsobjekts wurde dem Sachverstéandigen in folgendem Umfang
ermdglicht:
o Aullen:
StraBen- und hofseitige Ansicht der baulichen Anlagen nebst Stellplatzhofflache auf dem
Bewertungsgrundstiick sowie die im Zugangsbereich der Wohnungen liegenden AulRentreppen
und Terrassen im 1.0G.

¢ Innen:
Alle Nutzflachen der Gewerbeeinheit sowie alle Wohn- / Nutzflachen der Wohneinheiten (WE)
99 A,99B,99C,99D und 99 F (WE 1 - 4 und 6).

Eine Besichtigung der Wohneinheit 99 E (WE 5) wurde nicht ermdglicht. Nach Auskunft
benachbarter Mieter steht die Wohneinheit seit Monaten unvermietet leer.

Zu nicht einsehbaren Flachen erfolgt die Wertermittlung nach dem &ufleren Anschein und den
greifbaren Unterlagen.

Die mit dem tatsachlichen Zustand nicht einsehbarer Flachen der in Augenschein genommenen
Wohn- und Nutzungseinheiten einhergehenden gewdhnlichen Unsicherheiten finden sich in den
Wertparametern angemessen berlicksichtigt.

In Bezug auf Wohneinheit 99 E (WE 5), deren Inaugenscheinnahme insgesamt nicht ermdglicht
wurde, besteht erhéhte Unsicherheit, was in einem pauschalen Wertabschlag im Rahmen der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zum Ausdruck gebracht wird.
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1.3 Stichtage

1.3.1 Wertermittlungsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die der Wertermittlung zu Grunde
liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse beziehen.
Gem. § 2 (2) ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr maligeblichen Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den
Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebiets.
Diesem Bewertungsfall liegt auftragsgemaf folgender Wertermittlungsstichtag zu Grunde:

30.07.2024 (Tag des Ortstermins)

1.3.2 Qualitatsstichtag
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlckszustand bezieht. Der Grundstiickszustand umfasst alle rechtlichen Gegebenheiten,
tatsachlichen Eigenschaften, die sonstige Beschaffenheit und die Lage des Wertermittlungsobjekts
(§ 2 (3) ImmoWertV).
Im Regelfall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

bVS M pnrtand Sachverstandigenburo Stratmann (F
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1.4.1

1.4.2

1.5

Grundlagen der Wertermittlung
Bei der Erstellung des Gutachtens sind im Wesentlichen folgende grundlegende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und Veroffentlichungen zu beachten:

Rechtsvorschriften und statistische Daten
Bei der Verkehrswertermittiung sind insbesondere folgende Rechtsvorschriften zu beachten:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.)

e Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung -
ImmoWertV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

e Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA), Stand
20.09.2023

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (Baunutzungsverordnung -BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. | S. 3786)

e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 218b)

o Messzahlen fir Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwerke, vierteljahrliche
Veroéffentlichung des Statistischen Bundesamtes, Wiesbaden (www.destatis.de)

Daruber hinaus wird insbesondere folgende Fachliteratur herangezogen:

Literaturquellen

o Wertermittlerportal - Premium -inkl. Kleiber-Digital- Onlinedatenbank fur Wertermittler,
Bundesanzeiger Verlag Kdln

o Gerardy, Mdckel, Troff, Bischoff: ,Praxis der Grundstiickswertermittlung, Mediengruppe
Oberfranken Fachverlage, Fortsetzungsband, stichtagsaktueller Stand

o Kroll, Hausmann, Rolf: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung“ Luchterhandverlag
2015, 5. Aufl.

e Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: ,Baukosten 2020: Altbau®, Verlag f. Wirtschaft und Verwaltung
Hubert Wingen, Essen, 24. Auflage 2020

o Daten der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte NRW 2024 Quelle: © Daten der

Gutachterausschusse fur Grundstickswerte NRW 2024, Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (www.boris.nrw.de)

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen zu den Grundsticksmerkmalen werden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung von Bedeutung sind. Spezialuntersuchungen (bauphysikalische, chemische, o.a.)
insbesondere zum Baugrund wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittlung werden die Umstéande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der &rtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

Die Berechnungen in diesem Gutachten erfolgen unter Nutzung eines Computerprogramms. Da zur
Wahrung der Ubersichtlichkeit zum Teil auf den Ausweis von Nachkommastellen verzichtet wurde,
sind Abweichungen durch sogenannte Rundungsdifferenzen méglich. Die Abweichungen wirken
sich allerdings nicht relevant auf das Ergebnis der Wertermittlung aus.
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Folgende Sachverhalte werden bei der Wertermittlung u.a. beriicksichtigt:
e Die Aligemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag unter
Berlicksichtigung des Grundstiickszustands, der sich aus den Grundstiicksmerkmalen ergibt
(§ 2 ImmoWertV)
e Der Entwicklungszustand
e Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5, Abs. 1 ImmoWertV)
¢ Die tatsachliche Nutzung
¢ Der beitragsrechtliche Zustand (§ 5, Abs. 2 ImmoWertV)
e Die Lagemerkmale (§ 5, Abs. 4 ImmoWertV)
o Die Ertragsverhaltnisse unter Berlcksichtigung der tatsachlich erzielten und marktiblich
erzielbaren Ertrage (§ 5, Abs. 3 ImmoWertV)
e Die Grundstiicksgrofie, der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit

¢ Die grundstiicksbezogenen Rechte und Belastungen

(Im Grundbuch, Abteilung Il eingetragene Lasten und Beschrankungen bleiben in dieser Wertermittlung
aufgrund des Verwendungszwecks auftragsgemal unbericksichtigt. Gegebenenfalls erfolgt die
Ermittlung des Werteinflusses dieser Lasten und Beschrankungen separat, im Annex zu diesem
Gutachten. Ausgenommen hiervon bleiben die mit dem Erbbaurecht einhergehenden Lasten und
Beschrankungen.)

e In Bezug auf bauliche Anlagen sind die Bauweise, die Baugestaltung, die GroRe, die
Ausstattung und die Qualitdt -einschliellich der energetischen Eigenschaften und der
Barrierefreiheit- der bauliche Zustand sowie das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die
Restnutzungsdauer zu berlcksichtigen.

o Der Entwicklungszustand des Grundstiicks (§ 3 ImmoWertV)
o Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen (§4 ImmoWertV)
¢ Die Bodenbeschaffenheit (§ 5, Abs. 5 ImmoWertV)

Folgende Sachverhalte werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt:

¢ In Abteilung Ill des Grundbuchs eingetragene Grundpfandrechte. Sie haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert (Marktwert).

e Abweichungen der Bebauung von der Baugenehmigung, sofern diese dem Sachverstandigen
nicht bekannt gegeben werden bzw. sofern sich entsprechenden Hinweise weder durch
Feststellungen beim Ortstermin noch aufgrund Einsichtnahme der baubehérdlichen Hausakte in
Verbindung mit der bauordnungsrechtlichen Auskunft der zustandigen Baubehérde ergeben.

¢ Die Qualitéat des Warme- und Schallschutzes. *

e Qualitat und Zustand ggf. vorhandener horizontaler bzw. vertikaler Sperrschichten. *

o Eventuell vorhandene tierische oder pflanzliche Schadigungen der Bauteile. *

¢ In den baulichen Anlagen eventuell vorhandene umweltbelastende Bauteile. *

e Zum Ortstermin nicht als dauerhaft gegeben feststellbare Umwelteinflisse (Larm, Staub,
Geruch).”

o Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen und Altlasten deren Einwirkungsrisiko sich nicht
bereits aus den im Unterlagenverzeichnis aufgefiihrten Dokumenten / Informationen ergibt. *

e Besondere Baugrundverhaltnisse (Tragfahigkeit, Grundwassersituation, bergbauliche
Einwirkungen, u.d.) deren Einwirkungsumfang sich nicht bereits aus den im
Unterlagenverzeichnis aufgefiihrten Dokumenten / Informationen ergibt. *

e Im Bewertungsobjekt befindlicher Hausrat, sofern es sich nicht um auftragsgemafn
auszuweisendes Zubehdr handelt.

*) Zur Erfassung der gekennzeichneten Bereiche sind im Regelfall Spezialkenntnisse und Untersuchungen
notwendig, die im Rahmen einer Gblichen Grundstliickswertermittlung nicht erbracht werden kénnen.
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 11

Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

1.6 Unterlagen und Informationen
Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage, dass in dem Zeitraum zwischen der Erstellung der
diesem Gutachten zu Grunde liegenden Dokumente, dem Qualitatsstichtag und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertrelevanten Anderungen eingetreten sind.

Folgende Unterlagen bzw. Informationen stehen bei der Wertermittlung zur Verfiigung:

Durch den Sachverstiandigen beschaffte Unterlagen:

o Erbbaurechtsvertrag (UR-Nr. 166/1980, Notar Dr. jur. Wilhelm Will, Gelsenkirchen) vom 30.01.1980
e 1. Anderung Erbbaurechtsvertrag

(UR-Nr. 1143/1980, Notar Dr. jur. Wilhelm Will, Gelsenkirchen) vom 18.08.1980
e 2. Anderung Erbbaurechtsvertrag

(UR-Nr. 1738/1980, Notar Dr. jur. Wilhelm Will, Gelsenkirchen) vom 23.12.1980
e 3. Anderung Erbbaurechtsvertrag

(UR-Nr. 876/2016, Notar Frank Raguse, Gelsenkirchen) vom 28.10.2016
e Erbbauzinsanpassungsschreiben vom 26.07.2021
e Erbbauzinsanpassungsschreiben vom 23.07.2024
o Flurkarte (online: www.tim-online.nrw.de) Zugriff am 22.08.2024
o Auskunft aus dem Liegenschaftskataster vom 04.04.2024
e Bauplanungsrechtliche Auskunft vom 09.04.2024
o Auskunft zu Umlegungsverfahren vom 04.04.2024
¢ Anliegerbescheinigung zur ErschlieBungsbeitragssituation vom 12.04.2024
¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 03.04.2024
e Auszug aus dem Altlastenkataster vom 03.04.2024
e Auskunft zum Einwirkungsrisiko durch Bergbau vom 04.04.2024
e Auskunft aus der Denkmalliste vom 18.04.2024
o Auskulnfte Uber Belegungs- und Mietpreisbindung sowie zu

Verfahren nach WAG NRW vom 03.04.2024
e Auskunft zur bauordnungsrechtlichen Situation vom 30.04.2024
e Bauakte vom 13.06.2024
o Gewerbemietvertrag vom 02.07.2021
e Ablbsevertrag Einrichtungsgegenstande vom 02.07.2021
e Mietanpassungsschreiben vom 27.03.2023
e Mietvertrag Wohnung 2 Grenzstr. 99 B vom 28.12.2022
e Mietvertrag Wohnung 3 Grenzstr. 99 C vom 25.11.1987
o Mietererhdhungsverlagen Grenzstr. 99 C vom 27.03.2023
o Mietvertrag Wohnung 4 Grenzstr. 99 D vom 18.05.2024
o Mietvertrag Wohnung 6 Grenzstr. 99 F vom 19./21.06.1996
o Mieterhdhungsverlagen Grenzstr. 99 F vom 27.03.2023

Durch den Auftraggeber zur Verfligung gestellte Unterlagen:
e Erbbau-Grundbuch (Blatt 2521) vom 25.03.2024

Durch die Erbbauberechtigten zur Verfligung gestellte Unterlagen:
e Keine

Im Archivbestand des Sachverstandigenbiiros vorhandene Unterlagen:

e Keine
bVS M pnrtand Sachverstandigenburo Stratmann (7
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

2. BESCHREIBUNG und BEURTEILUNG

21 Lagemerkmale
211 Nachbarschaft

Gemeinde / Geographische Zuordnung

Die Stadt Gelsenkirchen ist eine kreisfreie Grof3stadt, die sich als Mittelzentrum im Nordrhein-
Westfalischen Regierungsbezirk Minster befindet.

Sie liegt geographisch im nérdlichen Ruhrgebiet und gliedert sich in 5 Stadtbezirke mit insgesamt
18 Stadtteilen.

Gemeinsame Grenzen bestehen mit den umliegenden Stadten (im Uhrzeigersinn beginnend im
Norden) Dorsten, Marl, Herten, Herne, Bochum, Essen und Gladbeck.

Stadtteil / Strae

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich Stadtteil Schalke des Stadtbezirks Mitte, in einem
allgemeinen Wohngebiet nérdlich des Stadtzentrums. Es wird durch zwei Gemeindestralien
begrenzt; an seiner Stdgrenze durch die Grenzstral’e einer Sammelstralle mit temporar erhéhtem
Verkehrsaufkommen und an seiner Ostgrenze von der Kénigsberger Stralde, einer Wohnstralle mit
durchschnittlich, eher geringem Verkehrsaufkommen.

Unmittelbares Umfeld

Das Umfeld des Bewertungsgrundstiicks wird im Wesentlichen durch Mehrfamilienhauser in
geschlossener Bauweise einer Blockrandbebauung mit innen liegenden Hofrdumen und
Nebengebauden (zumeist PKW-Garagen) gepragt.

Im naheren Umfeld (ca. 50m westlich) kreuzt die Grenzstral’e die vierspurig ausgebaute Kurt-
Schumacher-Stralie, mit zweispuriger Stralenbahntrasse.

Offentliche Einrichtungen / Versorgungsangebot

Die Stadt Gelsenkirchen bietet die fiur ein groRstadtisches Mittelzentrum typischen
Infrastruktureinrichtungen.

Neben Schul- und Bildungseinrichtungen wie Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen
sowie Fachhochschulen, haben verschiedene Koérperschaften des offentlichen Rechts ihren Sitz
bzw. eine Niederlassung in Gelsenkirchen. Zudem gibt es diverse Kultur-, Sport- und
Freizeiteinrichtungen. Auch eine umfassende medizinische Versorgung durch Allgemeinmediziner,
Fachéarzte, Krankenhduser und Fachkliniken sowie hausliche Pflegedienste ist gegeben.
Verschiedene Religionsgruppen haben eine Vertretung im Stadtgebiet.

Der kurz- mittel- und langfristige Bedarf kann im Stadtgebiet sowie in den nahegelegenen
Oberzentren des Ruhrgebiets gedeckt werden.

Entfernungen:

e Nachstes Oberzentrum Essen, Innenstadt ca. 10,0 km entfernt

e Ortszentrum Gelsenkirchen ca. 1,0 km entfernt

e Laden fur Tagesbedarf z.B. im Bewertungsobjekt ca. 0,0 km entfernt

e Schulen div. Schultypen / Bildungseinrichtungen im Stadtgebiet

¢ Naherholungsflache z.B. Stadtgarten ca. 1,8 km entfernt
bMS et Sachverstandigenbliro Stratmann f "
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21.2 Verkehrsanbindung

liberregional
Das Stadtgebiet Gelsenkirchen ist durch verschiedene Landstraen, Autobahnen und
Bundesstrallen an das Uberregionale Stralennetz angebunden:

e Autobahnen: A2, A40, A42 und A52

e BundesstralRen: B224, B226, B227
Der néachste Fernbahnhof ist Gelsenkirchen Hbf., der nachste internationale Flughafen ist in
Dusseldorf.

regional
Der o6ffentliche Personennahverkehr wird durch Busse und Bahnen kommunaler Verkehrsbetriebe
sowie Regionalbahnen im Verkehrsverbund Rhein Ruhr (VRR) sichergestellt.

Entfernungen:

¢ Autobahnanschluss z.B. A42, Anschlussstelle 16 ca. 1,7 km entfernt
e Bundesstralle z.B. B227 ca. 1,1 km entfernt
e Flughafen z.B. Disseldorf ca. 40,0 km entfernt
e Fernbahnhof z.B. Gelsenkirchen Hbf. ca. 2,3 km entfernt
e Regional- / S-Bahnhof z.B. Gelsenkirchen Hbf. ca. 2,3 km entfernt
¢ Strallenbahnhaltestelle z.B. ,Gelsenkirchen, Grenzstralie” ca. 0,1 km entfernt

Parksituation
Auf dem Bewertungsgrundstiick sind 36 PKW-Stellplatze vorhanden.

Im Umfeld des Bewertungsgrundstiicks bieten stralRenbegleitende Parkbuchten im bewirtschafteten
offentliche StraRenraum auf Anwohner nutzerbeschrankte Abstellmdglichkeiten.

21.3 Umwelteinfliisse
Fur die Lage in einem Wohngebiet auBergewdhnliche Immissionen (Larm, Staub, Geruch) waren
beim Ortstermin nicht feststellbar.

Nach den vom Ministerium fur Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

liegt veroffentlichten Umweltdaten’ liegt die zu bewertende Grundstlicksflache

e im ausgewiesenen Einwirkungsbereich von Larm durch StralRenverkehr / Schienenverkehr (>55
bis <=65 dB(A) bei einer 24h-Betrachtung)

e nicht innerhalb eines ausgewiesenen Hochwassergefahren-, Hochwasserrisiko- oder
Uberschwemmungsgebietes.

2.1.4 Wohn-und Geschaftslage
Das Wertermittlungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, in einem
Wohngebiet mit verdichteter Bebauung des Umfeldes.

Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.3 beschriebenen Lagemerkmale und der Einschatzung
des Sachverstandigen ist das Bewertungsgrundstiick innerhalb des Stadtgebiets in die Kategorie
mittlere, tendenziell einfache Wohnlage bei mittlerer, tendenziell guter Geschéaftslage, einzustufen.

" https://www.uvo.nrw.de
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.21 Bauleitplanung / Art und MaRB der baulichen oder sonstigen Nutzung
Nach Auskunft der zustandigen Bauverwaltung stellt sich die bauplanungsrechtliche Situation in
Bezug auf das Bewertungsgrundstlick zum Qualitatsstichtag im Wesentlichen wie folgt dar:

e Gemeinsamer Flachennutzungsplan ~ Wohnbauflache

e Bebauungsplan Qualifizierter Bebauungsplan-Nr. 82, rechtskraftig seit
dem 02.05.1963

o Kommunale Satzungen Nicht gegeben

o Veranderungssperre Nicht gegeben

e Sanierungsgebiet Nicht gegeben

¢ Umlegungsgebiet Nicht gegeben

e Besonderes Stadtebaurecht Stadteilprogramm ,Soziale Stadt Schalke*

e Landschaftsschutzgebiet Nicht gegeben

o Wasserschutzgebiet Nicht gegeben

Sofern abweichend von den vorstehend aufgefiihrten, teilweise telefonisch bzw. online
recherchierten Auskinften weitere baurechtliche Bestimmungen bestehen sollten, wird in der
Wertermittlung hilfsweise angenommen, dass diese nicht wertrelevant sind. Sicherheit kann letztlich
nur durch eine rechtsverbindliche Bauanfrage erfolgen, was den Rahmen einer
Verkehrswertermittlung allerdings Uberschreitet.

Die bauplanungsrechtliche Situation wird insbesondere bei der Bodenwertermittiung hinreichend
bericksichtigt.

2.2.2 Zulassigkeit von Vorhaben der baulichen und sonstigen Nutzung
Die Zulassigkeit von Vorhaben der baulichen oder sonstigen Nutzung des Bewertungsgrundstlicks
ergibt sich in der Regel aus den hierzu mal3geblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.

Im vorliegenden Fall bestimmt sich die Zulassigkeit der baulichen und sonstigen Nutzung gem. § 30
(3) BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes).
Demnach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es die Vorgaben des qualifizierten Bebauungsplanes
erfillt und die ErschlieSung gesichert ist. Im Bereich des Bewertungsobjekts trifft der Bebauungsplan
im Wesentlichen folgende Festsetzungen:

o WAgQ: Allgemeines Wohngebiet, geschlossen Bauweise

¢ GRZz0,4: Grundflachenzahl 0,4

e GFZ 1,2: Geschossflachenzahl 1,2

o Bl g: Baugebiet llI

e Baugrenzen

e Zahl der zulassigen Vollgeschosse -zwingend-: I-, lI-, IV- bzw. VI-geschossige Bauweise

e StralRenbegrenzungslinie

o Textliche Festsetzungen zur konzeptionellen Gestaltung der Gebaude, Fassadengestaltung,

Einfriedungen, Bepflanzung.
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2.2.3 ErschlieBung
Das Bewertungsobjekt wird unmittelbar durch die 6ffentliche Straf3e erschlossen.

e StralRenzustand Voll ausgebaut mit Asphaltdecke, Parkbuchten, Borsteinen und
Gehwegen, Beleuchtungsanlage

e Versorgungseinrichtungen Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation

¢ Entsorgungseinrichtungen Offentlicher Entwasserungskanal

e Vorhandene Anschlisse Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation, Entwasserung

2.2.4 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wertmaRige
Entwicklungsstufe des Grundes und des Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und
tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks direkt von dem objektiven
Nutzen ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. Es wird unterschieden zwischen
land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen, Bauerwartungs- und Rohbauland, baureifem Land
sowie sonstigen Flachen. Baureifes Land sind Flachen, die direkt und unverziglich entsprechend
der jeweiligen planungsrechtlich zulassigen Bebauung genutzt werden kénnen.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsachlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie der Lage auf dem lokalen
Grundsticksmarkt ergibt sich bezogen auf den vorliegenden Bewertungsfall der
Entwicklungszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet".

2.2.5 Abgabenrechtlicher Zustand
Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Pflicht zur Entrichtung von
nichtsteuerlichen Abgaben malfigebend.

Gem. Auskunft der zustadndigen Kommunalbehdrde stellt sich die abgabenrechtliche Situation des
Bewertungsobjekts wie folgt dar:

ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch fallen nicht mehr an.
Stralenausbaubeitrdge nach § 8 KAG NRW fallen in absehbarer Zeit nicht an.
Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsenkirchen nicht erhoben.
Stellplatzablése wurde fur das Grundsttick bislang nicht erhoben.

In der Wertermittlung wird der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert in Ansatz gebracht.

2.2.6 Grundbuch, Abt. Il (Lasten und Beschrankungen)
Hinweis:
Gegebenenfalls vorhandene Lasten und Beschrankungen, die in Abt Il des Grundbuchs eingetragen
sind, bleiben mit Blick auf den Verwendungszweck des Gutachtens auftragsgemaf unberiicksichtigt.
Im Ergebnis dieses Gutachtens wird daher der ,Verkehrswert -unbelastet-“, also ohne den
Werteinfluss ggf. vorhandener Lasten und Beschrankungen, ausgewiesen. Ausgenommen hiervon
bleiben die mit dem Erbbaurecht einhergehenden Lasten und Beschrankungen.
Der Werteinfluss von Lasten und Beschrankungen die neben dem Erbbaurecht bestehen, wird im
Zusammenhang mit der ,Gegenulberstellung der Werte® (Abschnitt 4.4) ermittelt und ausgewiesen.
In Abhangigkeit von der Rangposition dieser Lasten und Beschrankungen im Grundbuch ist es
moglich, dass diese mit dem Zuschlag erldschen und dem jeweiligen Ersteher im
Zwangsversteigerungsverfahren das Eigentum an dem Bewertungsobjekt ohne in Abt. Il des
Grundbuchs bestehende Lasten und Beschrankungen, somit lastenfrei, Ubertragen wird.

Ob Lasten und Beschrankungen auch nach dem Zuschlagsbeschluss bestehen bleiben und wie
hoch die hiermit verbundene Ersatzwerte angesetzt werden, legt das Zwangsversteigerungsgericht
fest. Sofern Lasten und Beschrankungen bestehen bleiben, gehen die Verpflichtungen hieraus mit
der Erteilung des Zuschlags auf den Ersteher tber.
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1

Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

2.2.7

2.2.8

2.29

Im vorliegenden Grundbuchauszug ist folgendes eingetragen:

e [fd. Nr. 1: Erbbauzins

Erbbauzins von 1.200,00 Deutsche Mark (entspr. rd. 613,55 €) monatlich fir den jeweiligen

Eigentimer des Grundstilicks Blatt 1094 Bestandsverzeichnis Nr. 1.

Bewilligungen vom 30.01.1980 und 23.12.1980.

Eingetragen am 23.02.1981.

Der Inhalt des Erbbaurechts wurde geandert:

a) Der Erbbauzins ist wertgesichert.

b) Es ist eine Vereinbarung Uber das Bestehenbleiben des Erbbauzinses in der
Zwangsversteigerung abweichend von § 52 Abs. 1 ZVG gem. § 9 Abs. 3 Satz 1 Ziffer 1
ErbbauRG getroffen.

Bewilligung vom 29.10.2016

Eingetragen am 05.01.2017

e Ifd. Nr. 3: Bergschadenteilverzicht
Grunddienstbarkeit fir den jeweiligen Eigentimer des im Berggrundbuch von
Braubauerschaft Band 3 Blatt 343 eingetragenen Steinkohlenbergwerks Consolidation.
Bewilligung vom 30.01.1980.
Eingetragen am 23.02.1981.

e Ifd. Nr. 4: Vorkaufsrecht
Vorkaufsrecht fir den jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Blatt 1094
Bestandsverzeichnis Nr. 1.
Bewilligung vom 30.01.1980.
Eingetragen am 23.02.1981.

e Ifd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk
(AG Gelsenkirchen, 5 K 123/22).
Eingetragen am 08.12.2022

Grundbuch, Abt. Il
Eventuell in Abteilung Il eingetragene Grundpfandrechte sind in diesem Gutachten weder aufgefuhrt
noch bei der Bewertung bertcksichtigt.

Baulasten
Gemaly vorliegender Behdrdenauskunft ist auf dem Bewertungsgrundstick keine Baulast
eingetragen.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt wird nicht als Bau-, Garten- oder Bodendenkmal in der drtlichen Denkmalliste
geflhrt.

2.210 Wohnungs- u. mietrechtliche Bindungen / 6ffentl. Forderung sowie Verf. nach WAG NRW

Die Benennung und Einwertung ggf. bestehender Vertrage in Bezug auf Nutzung, Vermietung und
Verwaltung des Bewertungsobjekts erfolgt unter Abschnitt 2.4.

Gemal schriftlicher Behérdenauskunft besteht fur das Bewertungsobjekt keine Belegungsbindung
nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum in NRW (WFNG NRW). Das
Bewertungsobjekt gilt als frei finanziert.

Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsgesetz (WAG NRW) sind nicht anhangig.
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2.2.11 Bauordnungsrechtliche Situation
Nach vorliegender Auskunft der ortlichen Baubehodrde bestehen zum maRgeblichen Stichtag
folgende bauordnungsbehdrdlichen Verfahren zu dem Bewertungsobjekt:

Aktenzeichen: 01320-19-12: lllegale Errichtung einer Zaunanlage
Der behordlichen Bauakte sind im Wesentlichen folgende Informationen zu entnehmen:

e 1980: Baugenehmigung Az.. 2089-80-s vom 30.09.1980 zum ,Neubau eines
Geschéftstraktes®.

e 1980: 6 Baugenehmigungen, Az.: 2089a-80-s bis Az.: 2089f-80-s, jeweils vom 30.09.1980
jeweils zum ,Neubau eines Einfamilienwohnhauses®.

e 1981: 1. Nachtrags-Baugenehmigungen Az.: 0477-81-s und Az.: 2089-80-s, jeweils vom
16.02.1981, jeweils zum ,Neubau eines Geschaftstraktes; hier: Anderung der
Raumaufteilung®.

e 1981: 2. Nachtrags-Baugenehmigung Az.: 1562-81-s vom 27.05.1981 zu Baugenehmigung
Az.. 2089-80-s ,Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses; hier: Erweiterung im
Kassenbereich Erdgeschoss®.

e 1981: 3. Nachtrags-Baugenehmigung Az.: 2779-81-s vom 11.08.1981 zu Baugenehmigung
Az.. 2089-80-s ,Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses; hier: Anderung des
Grundrisses”.

e 1981: Schlussabnahme vom 21.09.1981 zu Az.:. 2089-80-s, inkl. der Nachtrage unter
Az.: 0477-81-s, 1562-81-s und 2779-81-s.

e 1982: Schlussabnahme vom 25.03.1982 zu Az.: 2089a-80-s bis Az.: 2089f-80-s.

e 1992: Baugenehmigung Az.: 03077/91m vom 29.10.1992 zur ,Erstellung einer Arztpraxis in
Haus 1 (Grenzstr. 99a).

Fertigstellungsbescheinigung vom 29.10.1992. In Benutzung seit dem 09.03.1992.

e 1994: Baugenehmigung Az.: 03186-93-01 vom 06.12.1994 zum ,Umbau des Wohn- und
Geschaftshauses; hier: EG, Aldi-Verkaufsstelle®.

e 1995: AbschlieBende Fertigstellungsbescheinigung vom 11.08.1995 zu Az.: 03186-93-01.

e 2001: Baugenehmigung Az.: 01439-01-01 vom 12.07.2001 zur ,Nutzungsanderung von
Raumen des Gebaudes, hier; Verkaufsflache in Lagerflache®.

AbschlieRende Fertigstellungsbescheinigung vom 18.12.2001 zu Az.: 01439-01-01.

Insofern sie das Bewertungsobjekt nicht unmittelbar betreffen, bzw. fir das Ergebnis dieser
Wertermittlung ohne relevanten Werteinfluss sind, werden weitere in der stadtischen Bauakte
befindliche Unterlagen in diesem Gutachten nicht aufgefihrt.

Nach den augenscheinlichen Feststellungen im Rahmen des Ortstermins ist davon auszugehen,
dass die bauliche Konzeption nach den vorliegenden Grundrisszeichnungen der tatsachlichen
Situation mit einer fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit entspricht.

Die in die Wertermittlung eingehenden Gebaudedaten basieren auf den vorliegenden
Gebaudeunterlagen, den der stadtischen Bauakte entnommenen Grundrisszeichnungen, einem
partiellen Flachenaufmall des Sachverstandigen sowie im Rahmen des Ortstermins festgestellten
augenscheinlichen Abweichungen. Eine Flachenberechnung befindet sich in der Anlage zu diesem
Gutachten.

2.2.12 Sonstige Rechte und Belastungen
Anhaltspunkte fiir sonstige wertrelevante Rechte oder sonstige wertrelevante Belastungen in Bezug
auf das Wertermittlungsobjekt sind nicht bekannt geworden.
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23 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt
Das 2.257m? groRe Bewertungsgrundstick ist -abgesehen von einer abgerundeten Ecke im Bereich
der StraRenkreuzung, trapezférmig zugeschnitten. Der Zuschnitt des Wertermittlungsobjektes ist aus
der Liegenschaftskarte zu ersehen.
o Mittlere Tiefe: ca.42m
e Mittlere Breite: ca.54m

2.3.2 Tatsachliche Nutzung
Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus nebst Stellplatzhof bebaut und
wird in 6 abgeschlossenen Wohneinheiten zu Wohnzwecken und in einer abgeschlossenen
Gewerbeeinheit zu Gewerbezwecken (Betrieb eines Lebensmittelhandels) genutzt.

2.3.3 Bodenbeschaffenheit / Topografie
Augenscheinlich ist das Wertermittlungsobjekt auf StralRenniveau eben.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor. In der Wertermittiung wird eine normale Eignung als Baugrund
vorausgesetzt, da Anhaltspunkte flir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt geworden sind.

2.3.4 Altlasten / Bodenbelastung
Nach aktueller Behérdenauskunft wird das Bewertungsgrundstiick zurzeit nicht als Verdachtsflache
im Altlasten-Verdachtsflachenkataster gefuhrt. Konkrete Erkenntnisse iber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor. Eine kleine Teilflache des Bewertungsgrundstiicks liegt im Bereich einer
gewerblichen Vornutzung.

Die Wertermittlung erfolgt auf der Annahme, dass die derzeitige Nutzung des Grundstiicks nicht
durch Altlasten beeintrachtigt wird.

2.3.5 Bergbauliche Einwirkungen
Nach Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW, liegt das
Bewertungsgrundstiick im Bereich des auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld
»,Cconsolidation® der Bergbauberechtigten RAG Aktiengesellschaft, Essen, sowie Uber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Der senkungsauslésende Abbau von Steinkohle wurde bis in die 1990-er Jahre betrieben, so dass
nach allgemeiner Lehrmeinung in diesem Zusammenhang keine Bodenbewegungen mehr zu
erwarten sind. Zum malfigeblichen Stichtag ist kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau
dokumentiert, so dass mit bergbaulichen Einwirkungen an der Tagesoberfliche nicht mehr zu
rechnen ist.

Die allgemeinen, durch die friihere bergbauliche Tatigkeit bedingten Einwirkungsrisiken werden im
Bodenwertansatz hinreichend bericksichtigt.
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2.3.6

Gebdude

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den vorliegenden Bauunterlagen entnommen bzw.
bei der ortlichen Besichtigung nach dem &uReren Anschein ermittelt oder erganzt. Die
Beschreibungen nicht sichtbarer Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen oder auf Annahmen
von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teilbereichen abweichen. Die
Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen
werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar oder als wahrscheinlich
anzunehmen und nachhaltig wertrelevant sind.

Allgemeines

e Beschreibung Freistehendes Wohn- und Geschéftshaus, dreigeschossig,
zzgl. teilweise ausgebaute Dachgeschosse unter
Satteldachern, nicht unterkellert, separate
Hauseingangstiren an allen Wohn- / Nutzungseinheiten
bei insgesamt 1 Gewerbeeinheit und 6 Wohneinheiten.

¢ Ursprungsbaujahr 1982 (gem. SchluRabnahmeschein)

e Erweiterungen / Modernisierungen Nach den augenscheinlichen Feststellungen im Rahmen
des Besichtigungstermins und den vorliegenden
Unterlagen, ist davon auszugehen, dass in den
zuruckliegenden 20 Jahren Modernisierungen nur im
Rahmen von InstandhaltungsmafRnahmen durchgefihrt
worden sind.

¢ Konzeption Die Wohn- und Nutzungseinheiten in dem Wohn- und
Geschaftshaus werden jeweils unmittelbar Uber eine
Hauseingangsttir von auf3en erschlossen.
Das gesamte Erdgeschoss wird durch die Gewerbeeinheit
genutzt. Die Verkaufsflichen sind Uber den westlichen
Kundeneingang, die Lager- und Sozialflachen Uber den
Ostlichen  Nebeneingang an der Rampenanlage
zuganglich.
Die Wohneinheiten 99A bis 99D werden Uuber eine
Terrasse im 1.0G erschlossen. Die Terrasse wird Uber
eine an der Westseite des Gebaudes befindlichen
AuRentreppe erreicht.
Die Wohneinheiten 99E und 99F werden Uber eine zweite
Terrasse im 1.0G erschlossen. Diese zweite Terrasse wird
Uber eine an der Ostseite des Gebaudes befindliche
Aulientreppe erreicht.
Der Zugang zu den AufRentreppen befindet sich jeweils an
der Grenzstralle.

Die Gewerbeeinheit verfigt Uber einen grof3flachigen
Verkaufsraum dessen Nutzbarkeit durch Betonstitzen
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 Kihlcontainer verbaut.

Neben dem Kassenbereich ist vom Verkaufsraum das
Filialleiterbiro zuganglich.
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Im hinteren Bereich, hinter der Frischfleischtheke, befindet
sich der vom Verkaufsraum zugéngliche Anlieferbereich
mit Rampe und Zugang zum Sozialraum nebst

WC-Anlagen fur Damen und Herren. Hinter dem
Sozialraum befindet sich ein Funktionsraum mit den
Hausanschlissen (Gas, Wasser, Strom, auch fir die
Wohneinheiten), sowie der Luftungsanlage und dem
zentralen Gas-Heizkessel der Gewerbeeinheit. Die
Gewerbeeinheit verfligt zudem Uber eine Klimaanlage, die
sich nach Auskunft von Mitarbeitern der Mieterin im
alleinigen Eigentum der Mieterin 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 U(Uber eine eigene
Hauseingangstur. Eine Klingelanlage mit
Gegensprechfunktion sowie eine Briefkastenanlage
befindet sich im Bereich der zur Terrasse fihrenden
AufRentreppe. Neben der Hauseingangstur ist eine weitere
Klingel installiert. Hinter der Hauseingangstiir 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 Stral’e 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 verfigen die WE 5 und 6 Uber ein Bad/WC mit
Fenster. Hinter eine Stahltir im Durchgangszimmer
befindet sich ein weiterer Treppenlauf ins Dachgeschoss.
Bei der dort befindlichen Flache handelt es sich um einen
baurechtlich als Abstellraum genehmigten Zubehdrraum
mit der Funktion eines Kellerersatzraumes, der zur
Wohnflache hin mit einer feuerhemmenden Tur
abgeschlossen ist. Diese Zubehérrdume wurden in den
einzelnen Wohneinheiten in unterschiedlicher Qualitat
ausgebaut.

Aufgrund der geringen lichten Hohe Uiber mehr als 50% der
Grundflache  aufgrund von  Dachschragen, der
eingeschrankten naturlichen Belichtung und Bellftung
Uber Dachausstiegsluken, erflillen die Dachbodenraume
nicht die baurechtlichen Anforderungen an
Aufenthaltsrdume.

Erganzend wird auf die anliegenden Gebaudezeichnungen
verwiesen.

¢ Barrierefreiheit Die Konzeption der Wohneinheiten des Bewertungsobjekts
ermdglicht keine barrierefreie Nutzung.
Ein Personenaufzug zur barrierefreien ErschlieBung des
Bewertungsobjekts ist nicht vorhanden.
Der Verkaufsraum ist ebenerdig durch eine breite
Eingangstlranlage, somit barrierefrei, zuganglich.

Rohbau
e Konstruktion Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.
o Keller Nicht unterkellert.
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e Geschosse

e Dach

e Dachabdichtung

¢ Dachflachenentwéasserung

e Besonderheiten

Wande: Mauerwerk, verputzt.
Decke: Stahlbetondecken

Vermutlich Dachstuhl in Stahlbauweise, Satteldacher mit
Ausstiegsluken Uber den Wohnhausern, Flachdach bzw.
Dachterrasse Uber der nicht Uberbauten Dachflache der
Gewerbeeinheit.

Betondachsteine
Aufden liegende Dachflachenentwésserung.

Keine

Fassade Klinkerfassade im Stil der Bauzeit.
Ausstattung WE: Wohneinheiten
GE: Gewerbeeinheit

e Wandoberflachen WE: Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitarraumen
und im Arbeitsbereich der Kiiche.

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

e FulRbdden WE: Laminat / Vinyl, PVC-Teppichboden, Teppichboden,

keramische Platten, Betonplatten.
GE: Keramische Platten, Estrich.

e Deckenbekleidung WE: WE: Putz / Tapete mit Anstrich. Holzdachstuhl mit freier
Balkenlage und mit Folien unterspannten Dachsteinen,
teilweise sind die Dachschragen und Decken in den
Dachbodenraumen auch mit Paneelen bzw.
Trockenbauelemente verkleidet.

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

¢ Innentreppen WE: 1.0G - 2.0G: Offene Holztreppenanlagen mit
Holzgelander und Holzhandlauf.
2.0G - DG: Geschlossene Treppenanlage
(Holzwangentreppe) mit Holzhandlauf.

GE: Funktionsraum mit feststehender Metall-Steigleiter.

e AuRentreppen zu den WE: Betontreppenanlagen mit Kunststeinbelag und
Stahlhandlauf.

e Tilren WE: Haustlr: HolzrahmentUr mit Briefeinwurfschlitz.
Wohnungstiren: Sperrttre, furniert, in Stahlzarge.
Feuerhemmende Stahltlir zum Zubehérraum im DG.

GE: Eingangstulranlage: Alurahmenkonstruktion mit
Glasfillung, Getrennte Ein- und Ausgangstiren mit
Windfang.
Stahltir als Notfalltir, Nebeneingangstir sowie als
Doppelfligeltiren im Rampen- und Lagerbereich.
Sperrtlren, beschichtet, in Stahlzarge.

e Fenster / WE: Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung
Verglasung Dachausstiegsluken (Zinkblechrahmen mit

Einfachverglasung) im Zubehérraum im Dachgeschoss.
Ausnahme: Dachflachenfenster mit Isolierverglasung im
DG von Haus-Nr. 99 B.

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

¢ Belichtung Augenscheinlich ausreichende naturliche Belichtung der
Aufenthaltsraume.
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e Sanitarrdume
WE, Bad/WC:

WE, WC-Raum

GE, Sanitarraume

e Besondere Einbauten WE:
GE:

Gebaudetechnik

* Heizung WE:
GE:

Sanitdrraum im 2.0G, Stand-WC mit Kunststoff-Vorwand-
Spulkasten,  Waschtisch, Liegewanne, tlw. mit
Spritzschutzwand, Gastherme (Heizung und Warmwasser
im 2.0G), Stahl-Heizkonvektor.

Kleinformatige Bodenfliesen und kleinformatige
Wandfliesen (bis ca. 2,00m hoch, dariber Putz / Tapete mit
Anstrich), Decke mit Tapete / Anstrich. Belichtung durch
Wand- bzw. Decken-Aufbauleuchte, mechanische Luftung.

Sanitarraum im 1.0G, Stand-WC mit Kunststoff-Vorwand-
Spllkasten, 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, Liftung Gber kleines Fenster.

WC-Raume fiir Damen und Herren im hinteren Bereich der
Gewerbeflachen. Stand-WC mit Vorwand-Spilkasten,
Handwaschbecken, Trennwand mit Tur.

Kleinformatige Bodenfliesen und kleinformatige
Wandfliesen (bis ca. 2,00m hoch, dariiber Putz / Tapete mit
Anstrich), Decke mit Paneele bekleidet. Belichtung durch
Decken-Aufbauleuchte. Mechanische Liiftung.

Keine. Die Zubehérraume im Dachgeschoss wurden
teilweise zu Wohnzwecken ausgebaut, ohne dass hierzu
eine baubehordliche Genehmigung vorliegt. Insbesondere
aufgrund der natirlichen Belichtungsverhaltnisse, des
fehlenden zweiten Rettungsweges und einer
augenscheinlich bzw. mutmallich nicht vollumfénglichen
Warmedammung der Dachflachen, handelt es sich nach
wie vor um Zubehoérraume (Abstellrdume), die nur fir den
voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt und
geeignet sind (§ 2, Abs. 2 LBauO NRW).

Kihlrdume im hinteren Lager- bzw. Frischfleischbereich.

Gas-Therme, zumeist alteren Baujahres, im Sanitarraum
im 2.0G. (Gem. Mieterauskunft wurden in den WE der
Haus-Nrn. 99 B, 99 D und 99 F nicht funktionsfahige
Gerate innerhalb der letzten 5 Jahre durch Neugerate
ersetzt.)

Warmeubertragung in die Wohnraume (tlw. verlangert bis

in den Zubehérraum im DG): Stahlkonvektoren mit
Thermostatventil.

Zentraler Gas-Heizkessel im Heizungs- /
Hausanschlussraum.

Gerat: Buderus, Typ: Nicht bekannt, Baujahr: Nicht
bekannt.

Das Gerat stand hinter hoch aufgestapelter Lagerware und
war kaum sichtbar. Nach dem Anschein der erkennbaren
Bauteile ist davon auszugehen, dass es sich mutmallich
um einen Gussstahl-Gas-Heizkessel alteren Baujahres
(2004 und alter) handelt.

Warmeubertragung in den Gewerberaumen:
Stahlkonvektoren sowie Warmluftgeblase.
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e Warmwassererzeugung  WE: Gas-Therme (Bad/WC im 2.0G)
elektr. Durchlauferhitzer als Untertischgerat (Kiche im
1.0G).
GE: Gas-Therme im Bereich der Sozialrdume.
¢ Elektroanlage WE: Zahlerschranke im Hausanschlussraum (zuganglich Uber

den  Sozialraum der  Gewerbeeinheit), Elektro-
Unterverteilung in den Wohneinheiten ist zumeist mit
Sicherungsautomaten und FI-Schutzschaltern versehen.
Gebaudesystemtechnik / Gebdudeautomation ist im
Bereich der Wohneinheiten augenscheinlich nicht
installiert.

Die Anzahl der Steckdosen, Beleuchtungsanschlisse,
Kommunikationsanschlliisse sowie Stromkreise entspricht,
bezogen auf das Bewertungsobjekt 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. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor.

Nach dem auReren Anschein sowie den vorliegenden Unterlagen und des Baujahres des
Bewertungsobjekts, ist unter Berlcksichtigung des Instandhaltungszustands zum maRgeblichen
Stichtag u.a. folgendes gegeben:

¢ Dammung der AuRenwande aus der Bauzeit

o Dachflachenddmmung aus der Bauzeit

o Fenster und AulRentlranlagen mit Isolierverglasung und Abdichtung aus der Bauzeit

e Zumeist Gas-Heizkessel (Gas-Thermen) alteren Baujahres

Insofern ist mit hinreichender Sicherheit zu erwarten, dass die Energieeffizienzklasse des
Bewertungsobjekts in Bezug auf den Durchschnittswert fir Wohn- und Nichtwohngebaude deutlich
unterdurchschnittlich ausfallt.
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2.3.7

2.3.8

AuBenanlagen

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog auch auf die
nachfolgende Beschreibung der AuRenanlagen zu. Demnach wird erganzend zu den technischen
ErschlieBungsanlagen in der Wertermittlung nach dem auf3eren Anschein festgestellt:

o Befestigte Flachen Beton-Pflastersteine

¢ Einfriedung Zaunanlage

e Grunanlagen Keine relevanten Grunanlagen.

¢ Sonstige Anlagen Abteilung eines Teilbereiches der Hofflache durch eine
Zaunanlage als Mulltonnen-Sammelplatz.

e Qualitat der AuRenanlagen Einfache Hofflachen mit Stellpldtzen und ohne
Freizeitwert.

Zustand und Beurteilung

Baumaéngel / Bauschédden

Gem. § 8 (3) ImmoWertV sind Bauméangel bzw. Bauschaden durch marktgerechte Wertansatze als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, soweit ein Abzug dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Die Begriffe ,Baumangel“ und ,Bauschaden werden in diesem Gutachten, entsprechend den
Erlauterungen in der einschlagigen Literatur?, wie folgt definiert:

Baumangel sind vorhanden, wenn der Wert oder die Tauglichkeit der baulichen Anlage in Bezug auf
den gewo6hnlichen Gebrauchszweck infolge fehlerhafter Planung oder Bauausfuhrung einschlieRlich
der Verwendung mangelhafter Baustoffe, gemindert bzw. nicht gegeben ist.

Bauschéaden sind vorhanden, wenn die bauliche Anlage Beeintrachtigungen aufweist aufgrund
aulerer Einwirkungen, unterlassener bzw. nicht ordnungsgemaf ausgefihrter Instandhaltung oder
infolge eines Baumangels.

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden
werden nachstehend aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren
bereits ein fur das Baujahr typischer Zustand erfasst wird. Nur Gberdurchschnittliche Baumangel und
Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Augenscheinlich sind am Qualitatsstichtag folgende wertrelevante Baumangel / Bauschaden
feststellbar:
Allgemein:

e Farbschmierereien an der Fassade und an Auf3entlren.

¢ Uberdurchschnittlich starke Verwitterung der Haus- und Nebeneingangstiiren.

o Partielle Abplatzung von Faserzementplatten der Fassade im Terrassenbereich.

e Abplatzungen von Sockelplatten an der Aulentreppe rechts sowie starke Verwerfung der
Betonplatten auf der Dachterrasse im Zugangsbereich zur Au3entreppe rechts.

¢ Wildwuchs von Pflanzen auf dem Grundstick und unmittelbar am Geb&ude. Ein Birkenbaum
wachst -augenscheinlich seit Jahren- auf der Dachterrasse rechts und verursacht vermutlich die
dort vorhandenen Verwerfungen der Bodenplatten. An der Decke unterhalb der Terrasse
(Sozialraum der Gewerbeeinheit) ist ein groRerer Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

2 Reguvis-Wertermittlerportal; Kleiber digital, Teil IV, 2, Abschnitt 1 RN 247 ff.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Wohneinheiten:
¢ Klingelanlage zu den WE 99 A bis 99 D ist defekt.
¢ Abplatzungen des Anstrichs unterhalb der Balkonabdeckungen.

e WE 99A: Starke Abnutzung / Beschadigung der Ausstattung (u.a. Oberbdden, Tiranlagen,
Schalter).

Gewerbeeinheit:

e Baurechtlich nicht genehmigte Nutzungsanderung von Lagerflache in Verkaufsflaiche sowie
Wanddurchbruch zwischen Verkaufsflache und genehmigter Lagerflache.

¢ Partiell Risse in den keramischen Bodenplatten.

o Partiell verbogene Deckenpaneele.

o Defekt der Luftungsanlage.

o Defekte mechanische Liftung der Sanitaranlagen.

¢ Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Decke des Sozialraumes.

Das mit der Beseitigung der vorgenannten Baumangel / Bauschaden einhergehende
Investitionskostenrisiko wird nach den augenscheinlichen Feststellungen und auf Basis von
Baukostentabellen -bezogen auf den Wertermittlungsstichtag- grob Gberschlagig mit rund 70.000 €
geschatzt.

Aufgrund von Marktanalysen ist davon auszugehen, dass Kaufinteressenten die kalkulierten
Kostenrisiken nur zu einem geringen Teil bei ihrem Kaufpreisangebot berticksichtigen. Vor diesem
Hintergrund wird die Starke des Werteinflusses der Baumangel / Bauschaden unter gewogener
Berlcksichtigung der Schadensart, des Schadensumfangs, der regionalen Lage, der
Baujahresklasse und der Objektart des Bewertungsobjekts entsprechend der nachstehenden
Tabelle geschatzt:

Gewichtete Ableitung des Wertminderungsansatzes wegen Bauméangel / Bauschaden

Kriterium Einfluss auf den Wertung zu Wagung | gewogene
Verkehrswert der |bericksichtigender Kategorie
Kategorie| Kostenanteil in %

Schadensart:

allgemeiner Sanierungsstau starker Einfluss 3,0 75,0% 25% 0,75

Schadensumfang:

Uberdurchschnittlich sehr starker Einfluss 4,0 100,0% 15% 0,60

Regionale Lage

Ballungsgebiet sehr geringer Einfluss 0,5 12,5% 25% 0,13

Baujahresklasse

nach 1949 mittlerer Einfluss 2.0 50,0% 15% 0,30

Objektart

WGH mittlerer Einfluss 20 50,0% 20% 0,40

_Bauméngel / Bauschaden [\ itierer Einfluss 54,4% 100% 2,18

insgesamt

Investitionskostenrisiko (grob Uberschlagig geschatzt) € 70.000

zu berucksichtigender Kostenanteil in % 54,4
€ 38.063

Wertabschlag wegen Baumangel / Bauschéden:
gerundet € 40.000

Der Wertabschlag wird als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal im
Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Baulicher Zustand

Unterdurchschnittlich, aufgrund des Allgemeinzustands mit Schaden wegen unterlassener
notwendiger Erhaltungsinvestition und Baumangeln aufgrund Flachenumnutzung im Bereich der
Gewerbeeinheit ohne erforderliche baubehdrdliche Genehmigung, bei alters- und
witterungsbedingter Abnutzung.

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

Ausstattungsqualitat

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

Drittverwendungsmaoglichkeit
Normal, im Rahmen der Nutzungskonzeption.

2.3.9 Restnutzungsdauer
Gem. § 4, Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer den Zeitraum, in dem eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann.

Zunachst wird die Restnutzungsdauer als Differenz zwischen der fur die zu bewertende Objektart
Ublicherweise anzunehmender Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
festgestellt. Hierbei ist zu beachten, dass sich Instandsetzungs- oder Modernisierungsmafinahmen,
nach vollstdndig abgeschlossener, fachgerechter Durchfihrung verldangernd, und unterlassene
Instandhaltung, Modernisierung oder andere Gegebenheiten verkirzend auf die Restnutzungsdauer
eines Gebaudes auswirken kénnen.

Im Weiteren ist die wirtschaftliche Verwendbarkeit der baulichen Anlagen unter Berticksichtigung der
regionalen und allgemeinen Wirtschaftsverhaltnisse angemessen zu wurdigen.

Vor diesem Hintergrund erfolgt die Bemessung der spezifischen Restnutzungsdauer baulicher
Anlagen in der Wertermittlung letztlich nach sachverstandiger Einschatzung.

Ableitung des Modernisierungsgrades

Um den jeweiligen Einfluss einzelner ModernisierungsmaRnahmen auf die Restnutzungsdauer
nachvollziehbar einordnen zu kénnen, wird die Anlage 2 ImmoWertV herangezogen. Art, Umfang
und Zeitpunkt der Durchfihrung einer Modernisierung pragen den sogenannten
Modernisierungsgrad eines Gebaudes.

Schatzung der Restnutzungsdauer

In Abhangigkeit von der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer gem. Anlage 1 ImmoWertV, dem
Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad wird auf die modifizierte
Restnutzungsdauer geschlossen.

bVS Mated i andstun Sachverstandigenbiiro Stratmann

Sachvarstindige Immobilien—Wertermittiung

AP
Y&
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Demnach wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag, unter
Berucksichtigung des Investitionserfordernisses wegen Baumangel / Bauschaden, wie folgt

bestimmt:
e Ursprungsbaujahr: 1982 gem. baubehdrdlicher Hausakte
o Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

gem. ImmoWertV, Anlage 1
e Tatsachliches Alter zum Stichtag 42 Jahre

e Relevante Modernisierungen 1 Punkt

¢ Modernisierungsgrad ] o
gem. ImmoWertV, Anlage 2 Nicht modernisiert
e Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND) 38 Jahre

o (fiktives) Baujahr 1982

2.3.10 Zubehor
In Bezug auf die Wohneinheiten waren augenscheinlich keine Zubehorstiicke vorhanden.

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

In Bezug auf die vorhandene Geschafts- und Betriebsausstattung des Lebensmittelmarktes teilte die
Gewerbemieterin mit, dass samtliche Einrichtungsgegenstande im Bereich der gewerblichen
Mietflache von der Vermieterin abgekauft wurden und sich seither in ihrem Eigentum befinden. Dies
wird durch den im Annex befindlichen Kaufvertrag vom 02.07.2021, dem auch eine detaillierte
Auflistung der vorhandenen Gegenstande zu entnehmen ist, belegt.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

24 Nutzungs- und Ertragsverhaltnisse

2.41 Mietverhiéltnisse

Die Mieterin der Gewerbeeinheit 1 (Haus-Nr. 99) und die Mieter der Wohneinheiten Haus-Nrn. 99 B,
99 C, 99 D und 99 F legten jeweils ihre Mietvertrage, ggf. nebst aktuellen Mietanpassungsschreiben
vor. Der Wohnungsmieter zu Haus-Nr. 99 A hat zur Mietsituation keine Auskunft gegeben. Die
Wohnung in Haus-Nr. 99 E steht nach Auskunft anderer Mieter seit wenigen Monaten mutmaRlich

unvermietet leer.

Analyse der Mietverhaltnisse

Mieteinheit

Lage im Haus (StraBenansicht)

Art des Mietvertrags

Mietvertrag vom
Mieter

Mietsache

Vereinbarte Nutzflache in m?

Tatsachliche Nfl. in m?
Beginn der Mietzeit
Laufzeit des Mietvertrages

Verldngerungsoption
Kiindigungsfrist

vereinbarte Grundmiete / Monat

Mietanpassung
letzte Mietanpassung

aktuelle Grundmiete / Monat
aktuelle Grundmiete / m? Nfl. Monat
Nebenkostenvorauszahlung / Monat

Kaution

Besondere Vereinbarungen

Nachrichtlicher Hinweis:

GE
EG, Hs-Nr. 99

Individueller schrifficher Gewerbemietvertrag

02.07.2021
(siehe Annex)

Ladenlokal im EG:

"1 Biroraum, 2 Kiihlhduser, 1 Personalraum, 1 Lagerraum, 2 WC, 1 Laderampe, gesamte
Verkaufsfache, samtiiche Parkplatze”

868,17m? gem. MF/G

772
01.08.2021
31.07.2026

3x 5 Jahre Optionsrechtfiir den Mieter
12 Monate vor Vertragsende

5.725,00 €, zzgl. USt

Nachrichfiicher Hinweis: Ein USt-Betrag wird im Mietvertrag nicht ausgewiesen.

Bei Verandung des VPI um mindestens 10% wird die Miete in gleichem Verhélinis angepasst
01.01.2023

7.500,00 €, zzgl. USt. Die Hohe der USt wird im Mietanpassungsschreiben nicht ausgewiesen.

9,72€
2.500 € zzgl. Ust Die Hohe der USt wird im Mietanpassungsschreiben nicht ausgewiesen.
13.060,00 €

Regelungen zur Ubernahme der Verkehrssicherung, Regelungen zu Ausbesserungen und
baulicher Veranderung, Regelung zur Nutzung und Untervermietung, Regelungen zum Aufstellen
von schweren Aparaten, Kosten der Instandhaltung tragt der Vermieter, Betretungsrecht fiir den
Vermieter, Zustmmungsrecht des Vermieters zu Aufenwerbung, Konkurrenzsschutzklausel,
Vermieter optiert zur USt

Im Rahmen der Gutachtenerstattung wird angenommen, dass der Gewerbemietvertrag zwischen
Vermieter und Mieter rechtsverbindlich geschlossen wurde. Die im Mietvertrag vereinbarte
Nutzflache weicht von der tatsachlich vorhandenen Nutzflache erheblich ab. Nach telefonischer
Auskunft einer Mitarbeiterin der Mieterin wird neben der vereinbarten Grundmiete keine gesonderte
Zahlung einer Umsatzsteuer getatigt. Es ist somit davon auszugehen, dass die Umsatzsteuer bereits
in der vereinbarten Grundmiete inkludiert ist.

Eine rechtliche Beurteilung der im Mietvertrag getroffenen Vereinbarungen erfordert eine
fachjuristische Uberpriifung und ist nicht Gegenstand des Verkehrswertgutachtens.
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710
Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Analyse der Mietverhaltnisse

Mieteinheit WE 1 WE2 WE 3 WE 4 WE 5 WE 6
1.-2.0G,DG 1-2.0G,DG | 1.-2.0G,DG | 1.-2.0G,DG | 1.-2.0G,DG | 1.-2.0G,DG
Hs-Nr. 99 A Hs-Nr. 99 B Hs-Nr. 99 C Hs-Nr.99 D Hs-Nr. 99 E Hs-Nr. 99 F
Art des Mietvertrags nicht bekannt Formular- Formular- Formular- Formular-
Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs-
Mietvertrag vom Liegt nicht vor | 28.12.2022 25.11.1987 18.05.2024 Leerstand | 19./21.06 1996
Mieter (siehe Annex) | (siehe Annex) | (siehe Annex) | (siehe Annex) (siehe Annex)
Wohnung, Maisonette- Wohnung, Maisonette-
Grenzstr. 99 B | Wohnung-Nr. 3 | Grenzstr. 99 D Wohnung-Nr. 6
Vereinbarte Wohn-/Nutzflache in m? Keine Angabe 81m2 Wi Keine Angabe 73m?
+28m? Nf.
Tatsachliche Wfl. in m? 91 78 78 80 79 83
Beginn der Mietzeit 01.01.2023 01.03.1987 01.06.2024 01.07.1996
Laufzeit des Mietvertrages unbefristet unbefristet unbefristet unbefristet
Kiindigungsfrist gem. BGB gem. BGB gem. BGB gem. BGB
vereinbarte Grundmiete / Monat 560,00 € 691,50 DM 750,00 € 770,15 DM
(ca. 353,56 €) (ca.. 393,77 €)
Mietanpassung gem. BGB gem. BGB gem. BGB
letzte Mietanpassung keine 01.04.2023 keine 01.04.2023
aktuelle Grundmiete / Monat 560,00 € 510,84 € 750,00 € 472,68 €
aktuelle Grundmiete / m* Wfl. Monat | nicht bekannt 7,18 € 6,55 € 9,38 € 0,00 € 5,69 €
Nebenkostenvorauszahlung / Monat 300,00 € 200,00 € 250,00 € 200,00 €
Kaution 1.680,00 € 2.074,50 DM 2.250,00 € 2.310,45 DM
(ca. 1.060,68 €) (ca. 1.181,31€)
Besondere Vereinbarungen Keine Keine Keine Keine
wertrelevanten | werfrelevanten | wertrelevanten wertrelevanten
Vereinbarungen | Vereinbarungen | Vereinbarungen Vereinbarungen

Nachrichtlicher Hinweis:

Die vorstehend ausgewiesene ,tatsachliche W/Nfl. in m* wurde mit einer fur die Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit auf Grundlage vorliegender Unterlagen neu ermittelt. Auf die
entsprechende Wohn-/Nutzflachenermittlung unter Abschnitt 5.1.3 dieses Gutachtens wird
erganzend verwiesen.

Die vorstehend ausgewiesene ,aktuelle Grundmiete / m? Wfl. Monat* orientiert sich an der
»Tatsachlichen W/Nfl. in m?.

Sachverstandigenburo Stratmann
Immobilien—Wertermittiung
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24.2 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.

Hierbei handelt es sich um vorlibergehenden, fluktuativen Leerstand. Eine Wiedervermietung der
leerstehenden Wohneinheit ist innerhalb einer tiblichen Vermarktungsfrist moglich.

Die mit dem fluktuativen Leerstand einhergehenden Unsicherheiten und Risiken finden sich im
Mietausfallwagnis hinreichend bertcksichtigt.

2.4.3 Hausverwaltung
Die Verwaltung des Bewertungsobjekts erfolgt mutmafRlich allein durch die Eigentimerin.

2.4.4 Tatsachlich erzielte Ertrage
Nach den vorliegenden Unterlagen ist davon auszugehen, dass am malgeblichen Stichtag
ausschlieRlich die fir die bestehenden Mietverhaltnisse (siehe Abschnitt 2.4.1) vereinbarten
Mietertrage erzielt werden.

Hinweise auf die Erzielung weiterer Ertrdge waren im Rahmen der Gutachtenrecherche nicht
erkennbar.

Nach dem vorliegenden Gewerbemietvertrag bezieht sich die vereinbarte Miete auf eine tGbergrofle
Mietflache von 868m?2. Diese Flache entspricht der in den baubehdrdlichen Bauunterlagen
ausgewiesenen Uberbauten Grundstlicksfliche und nicht der vorhandenen Mietflache der
Gewerbeeinheit.

Zu der Gewerbeeinheit wird nach den vorliegenden Unterlagen eine Nutzflache von insgesamt
772m? ermittelt. Hierin enthalten ist ein Funktionsflachenanteil von 32m?2, der dem Heizungs- und
Hausanschlussraum zuzuordnen ist. Da die Funktionsflichen allein Uber die Gewerbeeinheit
zuganglich sind und von der Gewerbemieterin zudem als Abstellraum genutzt werden, wird sie bei
Ableitung der Grundmiete berlicksichtigt.

Tatsachlich vereinbart ist eine monatliche Miete von 7.500 €. Nach telefonischer Auskunft einer
Mitarbeiterin der Mieterin erfolgt darliber hinaus keine Zahlung der Umsatzsteuer. Entgegen der
Vereinbarung unter § 22 des Mietvertrags ist somit davon auszugehen, dass es sich bei dem
ausgewiesenen Mietbetrag gem. Mietanpassungsschreiben vom 27.03.2023 in Héhe von ,,7.500 €
netto” tatsachlich um die monatliche Brutto-Miete, inkl. 19% Umsatzsteuer handelt.

Unter Berilcksichtigung der tatsachlich vermietbaren Nutzflache ermittelt sich der tats&chlich
vereinbarte gewerbliche Mietertrag wie folgt:

Tatsachlich vereinbarte Grundmiete (Gewerbe; Brutto): 7.500,00 €/Monat

abzlglich 19% Umsatzsteuer 1.197,48 €/Monat

Tatsachlich vereinbarte Grundmiete (Gewerbe; Netto): 6.302,52 €/Monat

Vermietbare Gewerbeflache 772m? Nfl.

Tatsachlich vereinbarte Grundmiete (Gewerbe; Netto/m? Nfl.) 8,16 €/m? Nfl.
Wertung:

Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer vertraglich geregelten
Vermietungssituation bei marktiblich erzielbaren Ertragen, objekttypischen Nebenkosten,
Mietanpassungs- sowie Kundigungsmoglichkeiten gem. den gesetzlichen Bestimmungen (§535 ff

BGB).
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2.5 Kiinftige Anderungen
Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind nach § 11 ImmoWertV zu beriicksichtigen,
wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.
Der Grundstiickszustand umfasst die rechtlichen Gegebenheiten, die tatsachlichen Eigenschaften,
die sonstige Beschaffenheit und die Lage des Bewertungsobjekts gem. § 2 (3) ImmoWertV.

2.51 Anderungen aufgrund der demographischen Entwicklung
Das NRW.Bank Regionalprofil Ruhrgebiet 20233 bezieht sich auf die Metropolregion Ruhr mit
insgesamt 11 Stadte und 4 Kreise mit Gber 5 Mio. Einwohnern (ca. 30% der NRW-Bevdlkerung). Bei
einer Bevolkerungsdichte von 1.152 Einwohnern / km? ist der Ballungsraum tberdurchschnittlich
verdichtet.

Das durchschnittliche Alter der Einwohner liegt bei 44,7 Jahren (NRW: 44,3 Jahre) wobei die
Altersgruppe der 60 bis 75 jahrigen Uberdurchschnittlich stark vertreten sind. Kinder und junge
Erwachsene sind hingegen unterreprasentiert. Die Altersstruktur der Bevolkerung in den Stadten und
Kreisen weicht im Einzelfall deutlich vom vorgenannten Durchschnitt ab.

Der Anteil auslandischer Staatsangehdriger an der Bevodlkerung verhalt sich mit rd. 19,2%
Uberdurchschnittlich hoch zum NRW-Landesdurchschnitt (rd. 17,3%).

Die Verteilung der HaushaltsgréRen im Ruhrgebiet ist ahnlich wie in NRW gesamt. Rund 42,7% sind
1-Personen-Haushalte (NRW: 41,0%), gefolgt von 33,5% 2-Personen-Haushalte (NRW: 33,7%) und
jeweils rd. 11,8% 3-Personen- sowie 4-Personen-Haushalten (NRW: rd. 11,9%). In den
Universitatsstadten Bochum, Dortmund und Essen liegt der Anteil der Single-Haushalte bei knapp
uber 45%.

Im Zeitraum 1963 bis 2020 entwickelte sich die Bevodlkerungszahl im Ruhrgebiet -unter
Berucksichtigung eines leichten Anstiegs in den 1990-er Jahren- insgesamt riicklaufig, wohingegen
landesweit ein Bevolkerungswachstum festzustellen ist.

Insbesondere  einzelne  Ruhrgebietsstddte haben seit 1962 einen  dramatischen
Bevolkerungsschwund zu verzeichnen (z.B. Gelsenkirchen: rd. 33%; Herne: rd. 28%; Duisburg:
rd. 24%; Essen: rd. 22%). Hintergrund sind der mit dem Ende der Montanindustrie einhergehende
Arbeitsplatzabbau / Strukturwandel, die geringere Geburtenzahl sowie ein feststellbarer
Einwohnerschwund. Allerdings wirkte ein starker Zuzug ukrainischer Flichtlinge im Jahr 2022 fiir
eine Abschwachung der negativen Einwohnerentwicklung.

In allen Ruhrgebietsstadten ist der natlrliche Bevdlkerungssaldo negativ, da die Anzahl der
Sterbefdlle durch die Geburten nicht kompensiert werden kann. Ein besonders starker
Bevdlkerungsrickgang konnte im Jahr 2022 in Recklinghausen (-3.700) und Wesel (-2.700)
festgestellt werden.

Die Bevolkerungsprognose fur den Zeitraum 2021 bis 2050 weist fur das Ruhrgebiet einen
kontinuierlichen Ruckgang um rd. 3,6% (NRW: rd. 1,7%) aus. Hierbei sind innerhalb der
Metropolregion deutliche Unterschiede zu erwarten. Auch wenn die Prognose fir die Stadte
Dortmund, Essen und Herne eine Stagnation der Einwohnerzahl ausweist, wird fur die Kreise Wesel
(rd. -6.9%), Recklinghausen (rd. -6,4%) und Unna (rd. -5,6%) die starkste Schrumpfung erwartet.

Das statistische Landesamt NRW (Landesbetrieb IT.NRW) weist fur die Stadt Gelsenkirchen per
30.06.2023 einen Bevolkerungsstand von 264.258 Menschen aus. Hiervon sind 132.919 weiblich.

Die Bevolkerungsentwicklung geht mit einer zunehmenden Alterung der Bevdlkerung einher.
Daruber hinaus sind insbesondere auch strukturelle, wirtschaftliche und kulturelle Veranderungen zu
erwarten. Hiernach ergeben sich voraussichtlich auch Auswirkungen auf den Immobilienmarkt. Der
Immobilienbestand wird sich hinsichtlich Konzeption und Ausstattung, insbesondere mit Blick auf die
energetische Situation, den verandernden Nutzeranspruichen stellen missen.

Immobilien, die zukiinftigen Nutzeransprichen nicht hinreichend entsprechen, werden langfristig
eine geringere Wertentwicklung verzeichnen.

Die demographische Entwicklung ist in den Wertparametern bereits angemessen bertcksichtigt.

3 www.nrwbank.de/regionale-wirtschaftsprofile; Online-Zugriff am 13.08.2024
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

2.5.2 Weitere kiinftige Anderungen

Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-,
Regional- und ortlichen Planungen geben keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen.
Diesbezlgliche Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind
aktuell nicht zu erwarten. Allerdings ist vorstellbar, dass die mit der energetischen Situation des
Bewertungsobjekts einhergehenden Verbrauchsdaten durch mdgliche Nutzer zukiinftig starker
berlcksichtigt werden, was auf langere Sicht dann auch vermarktungsrelevant werden wird.

2.6 Allgemeine Wertverhiltnisse

2.6.1  Ortliche Wirtschaftsstruktur
Die Wirtschaftsstruktur der Stadt Gelsenkirchen wird im Wesentlichen durch mittelstdndische
Unternehmen, insbesondere der Chemie-, Metall-, Einzelhandels-, Logistik- und
Dienstleistungsbranchen, sowie Einrichtungen und Unternehmen des Gesundheits- und
Freizeitsektors = gepragt. Dariiber  hinaus  finden  sich neben Bildungs- und
Wissenschaftseinrichtungen sowie Fachhochschulen verschiedene Bundes- und Landesbehdrden
im Stadtgebiet.

Nach dem von der Bundeagentur flr Arbeit veroffentlichten Pendleratlas* (Datenstand Juni 2023)
stellt sich die Beschaftigtensituation in Bezug auf das Gebiet der Stadt Gelsenkirchen wie folgt dar:

¢ Im Gebiet wohnende sozialversicherungspflichtige Beschaftigte 90.737
e Auspendler zur Arbeit auBerhalb des Gebietes 53.099
e Einpendler zur Arbeit in das Gebiet 46.869
e Pendlersaldo -6.230
o Arbeitsplatze sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Gebiet 84.507
e Hiervon sind Einpendler in das Gebiet 55,5%
Die Arbeitslosenquote stellt sich gem. Arbeitsagentur* im Juli 2024 wie folgt dar:

o Stadt Gelsenkirchen: 14,9%

o Nordrhein-Westfalen: 7,6%

¢ Deutschland: 6,0%

4 https://statistik.arbeitsagentur.de
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
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2.6.2 Immobilienmarkt

Dem stichtagsaktuellen Grundstlicksmarktbericht des 6rtlichen Gutachterausschusses sind folgende
Daten zur Entwicklung des Immobilienmarktes zu entnehmen:

Entwicklung am lokalen Immobilienmarkt

Grundlage: Grundstucksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses in der Stadt Gelsenkirchen
Gesamtumsatz aller Einheit 2017 - 2021| Jahr 2022 | Jahr 2023 | Entwicklung 2022 - 2023
Grundstiicke J-Wert quantitativ relativ
Anzahl registrierter Kauffalle Stk./ p.a. 2.373 2473 1.569 -904 -36,6%
Geldumsatz Mio. €/p.a. 529 559,0 316 -243 -43,5%
Geldumsatz / Kauffall Mio. €p.a. 0,22 0,23 0,20 -0,02 -11%
Gesamtumsatz bebaute Einheit 2017 - 2021] Jahr 2022 | Jahr 2023 | Entwicklung 2022 - 2023
Grundstiicke J-Wert quantitativ relativ
Anzahl registrierter Kauffalle Stk. / p.a. 798 630 469 -161 -25,6%
Geldumsatz Mio. €/p.a. 298 317,7 185,3 -132 -41,7%
Geldumsatz / Kauffall Mio. €/p.a. 0,37 0,50 0,40 -0,11 -21,7%
Gesamtumsatz Einheit 2017 - 2021] Jahr 2022 | Jahr 2023 | Entwicklung 2022 - 2023
Geschosswohnungsbau J-Wert quantitativ relativ
Anzahl registrierter Kauffalle Stk. / p.a. 348 324 219 -105 -32,4%
Geldumsatz Mio. €/p.a. 155 1731 99,6 -73 -42,4%
Geldumsatz / Kauffall Mio. €p.a. 0,45 0,53 0,45 -0,08 -14,9%

Die Gegenuberstellung der Anzahl aller registrierten Kaufflle und des damit verbundenen
Geldumsatzes macht die Veranderung an den einzelnen Teilmarkten des lokalen Immobilienmarktes
deutlich.

Die aktuelle Marktentwicklung der einzelnen Teilmarkte wird durch Ausweisung sowohl der
quantitativen als auch der relativen Wertdifferenz (gelb unterlegt) des Berichtsjahres zum Vorjahr
aufgezeigt.

Erganzend werden die zu den einzelnen Teilmarkten die Kauffallzahlen und Geldumsatzzahlen im
Durchschnitt der Jahre 2017 bis 2021, nebst jeweiligem Geldumsatz je Kauffall, ausgewiesen.
Hierdurch ergibt sich die Moglichkeit, den Daten des Berichtsjahres sowohl die die Vorjahreswerte
als auch die Durchschnittswerte des vorausliegenden Zeitraumes 2017 bis 2021
gegeniberzustellen, um die aktuelle Entwicklung am jeweiligen Teilmarkt tendenziell zu
verdeutlichen.

Bezogen auf den Gesamtumsatz aller Grundsticke wurden im Jahr 2023 gegenuber dem Vorjahr
deutlich weniger Kauffalle registriert. Hiermit einher geht ein geringerer Geldumsatz. Relativ
betrachtet hat der Geldumsatz je Kauffall eine hohere Minderung erfahren als die Anzahl der
Kauffalle. Hieraus folgt, dass die Kaufpreise im Durchschnitt gesunken sind.

Der im Jahr 2023 festgestellte Geldumsatz je Kauffall liegt auch leicht unterhalb des mehrjahrigen
Durchschnittswertes der vorausgehenden Periode.

Bezogen auf das Vorjahr entspricht die Entwicklung am Teilmarkt aller bebauten Grundstiicke
derjenigen aller Grundstiicke. Auch hier wird im relativen Vergleich ein Kaufpreisriickgang verifiziert.
Allerdings liegt der durchschnittliche Geldumsatz je Kauffall noch oberhalb des mehrjahrigen
Durchschnittswertes der vorausgehenden Periode.
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Am Teilmarkt des Geschosswohnungsbaus ist eine tendenziell gleiche Entwicklung hin zu sinkenden
Kaufpreise festzustellen. Der durchschnittliche Kaufpreis liegt unterhalb des Vorjahreswertes, aber
auf dem Niveau des mehrjahrigen Durchschnittswertes der vorausgehenden Periode.

Der 6rtliche Immobilienmarkt wird somit durch eine riicklaufige Entwicklung der Kauffallzahlen bei
sinkenden Kaufpreisen gepragt. Hintergrund sind hierbei mutmalflich insbesondere der Anstiegt der
Finanzierungskosten, bei deutlich gestiegenen Baukosten sowie einem Anstieg der
Bewirtschaftungskosten.

Der unverandert bestehende Bedarf an Wohnungen sorgt zugleich fiir tendenziell steigende
Wohnungsmieten. Mit Blick auf die zum mafgeblichen Stichtag zu erwartenden Zinssenkungen darf
ein wachsendes Interesse am Immobilienerwerb allgemein und an Renditeimmobilien im
Besonderen erwartet werden.

So kann fir den Teilmarkt des Geschosswohnungsbaus in Gelsenkirchen festgestellt werden, dass
bei riicklaufigem Kaufinteresse geringere Kaufpreise erzielt wurden.

Aus der Perspektive des maRgeblichen Stichtags ist, aufgrund der allgemeinen Wohnungsmarktlage
und eine in absehbarer Zeit zu erwartende Zinssenkung, fir die nahe Zukunft tendenziell eine
Stagnation, gegebenenfalls auch ein Anstieg der Kaufpreise am lokalen Immobilienmarkt zu
erwarten.

Gebietstypische Bodenwerte

Der Gutachterausschuss weist in seinem Grundstiicksmarktbericht folgende gebietstypischen
Bodenrichtwerte fir baureife Grundsticke des Geschosswohnungsbaus (Mietwohnungen oder
Mischnutzungen mit einem gewerbl. Rohertragsanteil von 20% bis 80%; GFZ ca. 1,2, Geschosse
[l - V) im Stadtgebiet Gelsenkirchen aus:

o Gute Lage: 400 €/m?
e Mittlere Lage: 235 €/m?
o MaRige Lage: 205 €/m?

2.6.3 Marktdaten professioneller Marktteilnehmer
Zur Orientierung bzw. ergédnzenden Plausibilisierung des Ergebnisses der Wertermittlung werden
nachstehend Mietpreisausweisungen bzw. Kaufpreisausweisungen sowie Einschatzungen der
stichtagsaktuellen Lage am lokalen Immobilienmarkt professioneller Marktteilnehmer benannt.

Ergénzender Hinweis:

Bei den Ausweisungen professioneller Marktteilnehmer handelt es sich um Durchschnittswerte, ohne
Berucksichtigung objektspezifischer Merkmale, insbesondere ohne Angabe zu Baualter,
Ausstattung, Konzeption und Vermietungszustand. Insofern sind in der Regel angemessene Zu-
bzw. Abschlage auf die vorgenannten Mietpreisdaten zu kalkulieren.

Preisspiegel 2024 des IVD West e.V.

Wohnungsmieten.2

Fur Gelsenkirchen werden folgende Monatsmieten (Bestand) je m? WIfl.,, bezogen auf Netto-
Kaltmiete zu 3-Zimmer-Wohnungen, ca. 70m? Wfl., zeitgemaRe Ausstattung benannt:

Daten beziehen sich auf das Jahr: 2023 2024
e Einfacher Wohnwert: 5,50 €/m? 5,50 €/m?
o Mittlerer Wohnwert: 6,00 €/m? 6,30 €/m?
e Guter Wohnwert: 6,90 €/m? 7,00 €/m?
e Sehr guter Wohnwert: 10,00 €/m? 10,50 €/m?
Tendenz: Stagnierend

5 Preisspiegel des Immobilienverbandes IVD West e.V. flir NRW, Wohn- u. Gewerbeimmobilien 2024, Seite 37 bzw.
53
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Fur Gelsenkirchen werden zu Renditehdusern folgende Rohertragsfaktoren als Vielfaches der
Netto-Jahreskaltmiete benannt:

Daten beziehen sich auf das Jahr: 2023 2024
e Baujahr vor 1950: 15,00 13,70
e Baujahr nach 1950: 15,75 14,25
e Tendenz: Stagnierend

Preisspiegel 2024 des IVD West e.V.

Ladenmieten.8

Fur Gelsenkirchen werden folgende Monatsmieten (Bestand) je m? WIfl.,, bezogen auf Netto-
Kaltmiete in €/m? Nfl., (ohne Umsatzsteuer) fiir Laden zu ebener Erde benannt:

Daten beziehen sich auf das Jahr: 2023 2024
e Ladenlokale 1a Nebenkern, ca. 60m? Nfl.: 10,50 €/m? 10,00 €/m?
e Ladenlokale 1a Nebenkern, ca. 150m? Nfl.: 9,50 €/m? 9,00 €/m?
e Ladenlokale 1b Nebenkern, ca. 60m?2 Nfl.: 7,90 €/m? 7,90 €/m?

Ladenlokale 1b Nebenkern, ca. 150m? Nfl.: 6,50 €/m? 6,30 €/m?
e Tendenz: Stagnierend

Gewerblicher Mietpreisspiegel 2020/2021 der IHK NordWestfalen
Ladenflachen.Z

e Schalke: 6,00 €/m? bis 9,00 €/m?
e Durchschnitt Stadt Gelsenkirchen: 6,00 €/m? bis 11,00 €/m?

Internetportal ImmobilienScout24
Die nachstehenden Daten beziehen sich auf den Zeitraum Januar 2020 bis Dezember 2023 und
raumlich auf das Stadtgebiet Gelsenkirchen.

Mietpreisangebote:

e Wohnungsgréfie in m? WHl.: >30 — 60 m? >60 — 90 m? >90 — 120 m?
e Anzahl der Mietangebote: 7.341 6.724 1.065
o Kaltmiete in €/m2 Wfl: 6,39 € 6,14 € 6,55 €
e Streuungsintervall (90%): 5,00 -8,11 € 4,65-8,01€ 4,70 -9,73 €

Immobiliennachfrage:
e Miete: Unterdurchschnittliche Mietnachfrage

o Kauf: Stark Gberdurchschnittliche Kaufnachfrage

Die Analyse bertcksichtigt die Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag und stellt die Ergebnisse
der einzelnen Postleitzahlengebiete ins Verhaltnis zur Gesamtsumme aller Ergebnisse (BRD = 100).

Nachrichtlicher Hinweis:

Es ist berlcksichtigen, dass es sich bei den vorgenannten Daten um Angebotspreise handelt, die
von den tatsachlich vereinbarten Preisen abweichen kénnen. Nach sachverstandiger Einschatzung
liegen Angebotspreise zumeist deutlich oberhalb der markttblich vereinbarten Miet- bzw. Kaufpreise.

6 Preisspiegel des Immobilienverbandes VD West e.V. fir NRW, Wohn- u. Gewerbeimmobilien 2024, Seite 65
7 Online-Zugriff am 14.08.2024 https://www.ihk.de/nordwestfalen/branchen/handel/gewerbemietpreisspiegel2-3596752
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2.6.4 Marktiblich erzielbare Ertrage
Gem. § 7 (1) ImmoWertV sind im Ertragswertverfahren grundsatzlich die marktiblich erzielbaren
Ertrage zur Ermittlung des jahrlichen Rohertrages anzusetzen.

Die tatsachlich erzielten Ertrdge des Bewertungsobjekts sind anzuwenden, wenn diese bei
ordnungsgemaller Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung des Bewertungsobjekts marktiblich
erzielt werden (§ 31 (1) ImmoWertV). Erganzend wird auf die Ausfliihrungen unter Abschnitt 2.4
verwiesen.

Die Wohneinheit Nr. 5 (Haus-Nr. 99 E) des Bewertungsobjekts steht am maRgeblichen Stichtag
mutmallich unvermietet leer. Aufgrund des anzunehmenden fluktuativen Leerstandes, wird in der
Wertermittlung die zu dieser Wohnung marktublich erzielbare Wohnungsmiete in Ansatz gebracht.

Gewerbemiete
Nach den Mietpreisausweisungen professioneller Marktteilnehmer ist zu dem ebenerdig
zuganglichen Ladenlokal ein Mietansatz von 6,00 €/m? bis 9,00 €/m? Nfl. markttblich.

Im Vergleich zu Lebensmittel-Discountern jlngerer Baujahre weist das Bewertungsobjekt eine
deutlich geringe Verkaufsfliche bei einer zentralen und verkehrsginstigen Lage mit
36 Aulenstellplatzen am Rande des Nebenkerns Schalke auf.

Unter Berucksichtigung der tatsachlich vorhandenen Gewerbe-Mietflachen liegt die tatsachlich
erzielte Gewerbemiete von 8,16 €/m? (siehe Abschnitt 2.4.4) innerhalb der Bandbreite einer
marktiblich erzielbaren Gewerbemiete fur Ladenflachen. Die tatsachlich erzielte Miete ist insofern
plausibel und wird in der Wertermittlung entsprechend in Ansatz gebracht.

Wohnungsmiete

Die ortstibliche Vergleichsmiete flir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Wohnungen wird nach
den Ausweisungen des Mietspiegels fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand:
01.01.2024) nachstehend abgeleitet. Hierbei wird ein vermietungsfahiger Zustand nach vollstandiger
und mangelfreier Behebung aller ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel vorausgesetzt.

Die Entwicklung der Miete wird durch Anwendung des vom statistischen Bundesamt verdffentlichten
spezifischen Verbraucherpreisindex fir Nettokaltmiete und Nebenkosten in Deutschland (VPI -
Nettokaltmieten) fir den Zeitraum vom Inkraftireten des Mietspiegels bis zum
Wertermittlungsstichtag berticksichtigt.

Zu jeder Wohneinheit ist ein allein durch den jeweiligen Mieter zuganglicher Zubehdrraum im
Dachgeschoss vorhanden. Im Vergleich zu einem Zubehdrraum im Kellergeschoss eines
Mehrfamilienhauses, der Ublicherweise nicht unmittelbar von der Wohnung aus zuganglich ist, bietet
der Zubehorraume im Dachgeschoss der hierzu bewertenden Wohneinheiten einen deutlichen
Nutzungsvorteil. Dieser Nutzungsvorteil wird bei Schatzung der marktiblichen Miete mit einem
pauschalen Mietwertzuschlag gewurdigt.
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Mietableitung gem. Mietspiegel fiir nicht preisgeb. Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2024)

WE 1 WE 2 WE 3
Lage der Wohneinheit 1.-2.0G, DG 1.-2.0G,DG 1.-2.0G,DG
Wohnfidche je Wohneinheit 91 m? 78 m? 78 m?
Grolkenklasse gem. Mietspiegel D C C
Mietrichtwert Baujahresgruppe: | bis 1948 6,35€m>  6,35€m>  6,35€m?
Spanne: 5,94- 5,88- 5,88-
6,69 €/m? 6,85 €/m? 6,85 €/m?
Zu- und Abschlége:
- Gebaudezustand einzelne Renovierungen erforderlich 0,00 €/m2 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Aufzug (nicht vorhanden) 0,00 €/m2 0,00 €/m2 0,00 €/m?
- Freisitz (Balkon / Loggia / Terrasse nicht vorhanden) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Geschosslage 0,00€/m?  0,00€/m> 0,00 €/m?
- Badezimmerfenster (Tageslichtbad bzw. innen liegend) -0,17€m>  -017€m?*  -0,17 €m?
- Bodenbelage (lberwiegend einfache Qualitat) -0,15€/m?> -0,15€/m*  -0,15€/m?
- Barrierearme Dusche 0,00€/m?>  0,00€m> 0,00 €/m?
- Stufenfreier Zugang zur Wohnung (nein) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Fenster (vor mehr als 20 Jahren) 0,00 €/m2 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Warmeda@mmung (vor mehr als 20 Jahren) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung Bad und Innenausbau 0,00€/m?  0,00€m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Heizungsanlage 0,00 €/m? 0,21 €/m? 0,00 €/m?
- Lageeinfluss (Stadtgebiet auBerhalb Buer-Zentrum / Buer-Ost) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
vorl. ortsiibliche Vergleichsmiete (gem. Mietspiegel) in €/m? WA. 6,03€m?  6,24€m> 6,03 €m?
Marktanpassung gem. VP! Nettokaltmieten (2020 = 100)
VP per 01/2024: 106,2 VPI per 07/2024: 107 4 1,01 1,01 1,01
marktangepasste ortstibliche Vergleichsmiete Wohnen 6,09 €/m? 6,30 €/m? 6,09 €/m?
Spannenuntergrenze: 568¢/m°> 583€/m® 562€/m®
Spannenobergrenze: 6,43€/m*>  6,80€/m*  6,59€/m*
Zuschlag wegen erhohter Nutzungsqualititim DG 0,60€/m> 0,70€/m> 0,60€/m>
Marktiiblicher Mietansatz der Wohneinheit 6,69€/m>  7,006/m>  6,69€/m
bMS Mokl eyl eicid Sachvertndigenbi]ro Strtmann f'
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Mietableitung gem. Mietspiegel fur nicht preisgeb. Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2024)

WE 4 WE 5 WE 6

Lage der Wohneinheit 1.-2.0G, DG 1.-2.0G,DG 1.-2.0G, DG
Wohnfiache je Wohneinheit 80 m? 79m? 83 m?
GroRenklas GroRenklasst GroRenklasse gem. Mietspiegel C C C
Miefrichtwert Baujahresgr bis 1948 6,35 €/m? 6,35 €/m? 6,35 €/m?

Spanne: 5,88- 5,88- 5,88-

6,85 €/m? 6,85 €/m? 6,85 €/m?

Zu- und Abschlage:
- Gebaudezustand einzelne Renovierungen erforderlich 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Aufzug (nicht vorhanden) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Freisitz (Balkon / Loggia / Terrasse nicht vorhanden) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Geschosslage 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Badezimmerfenster (Tageslichtbad bzw. innen liegend) -0,17€/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Bodenbelége (liberwiegend einfache Qualita) -0,15€m>  -0,15€/m>  -0,15€/m?
- Barrierearme Dusche 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Stufenfreier Zugang zur Wohnung (nein) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Fenster (vor mehr als 20 Jahren) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Warmedammung (vor mehr als 20 Jahren) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung Bad und Innenausbau 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Heizungsanlage 0,21 €/m? 0,00 €/m? 0,21 €/m?
- Lageeinfluss (Stadtgebiet auRerhalb Buer-Zentrum / Buer-Ost) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
vorl. ortstibliche Vergleichsmiete (gem. Mietspiegel) in €/m? WA. 6,24 €/m? 6,20 €/m? 6,41 €/m?
Marktanpassung gem. VPI Netiokaltmieten (2020 = 100)
VPl per 01/2024: 106,2 VPl per 07/2024: 107 4 1,01 1,01 1,01
marktangepasste ortsubliche Vergleichsmiete Wohnen 6,30 €/m? 6,26 €/m? 6,47 €/m?
Spannenuntergrenze: 583€/m> 579€/m*  6,006/m’
Spannenobergrenze: 6,80€/m> 6,76€/m* 6,97¢/m’
Zuschlag wegen erhdhter Nutzungsqualitatim DG 0,60€/m> 0,60€/m> 0,60€/m>
Marktiiblicher Mietansatz der Wohneinheit 6,90€/m*> 6,86€/m*>  7,07€/m’

Die marktangepasste ortsubliche Vergleichsmiete liegt im Bereich der im Mietspiegel benannten
Spannen und wird durch die von professionellen Marktteilnehmern ausgewiesenen Mietdaten als
marktiblich erzielbar bestatigt.

Unter Bericksichtigung eines angemessenen Mietwertzuschlags in Bezug auf den jeweiligen
Zubehérraum im Dachgeschoss ist der im Ergebnis ausgewiesene marktibliche Mietansatz
marktiblich erzielbar und vertretbar.
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2.6.5 Mietmehrertrag bzw. Mietminderertrag
Nachstehend wird dargestellt, in welcher Hohe die tatsachlich erzielbaren Mieten von den
marktublich erzielbaren Mieten abweichen.

Wohnungsmieten

Differenz zwischen tatsachlich erzielter und marktiiblich erzielbarer Miete

WE1 WE 2 WE 3
Tatséchliche erzielte Miete der Wohneinheit 0,00€/m> 7,18€/m> 6,55€/m’
Marktiiblicher Mietansatz der Wohneinheit 6,69€/m> 7,006/m> 6,69€/m’
Mietminderertrag (-) bzw. Mietmehrertrag in €/m? 0,00€/m* 0,18€/m> -0,14€/m’
in % -100% 3% -2%
Differenz zwischen tatséchlich erzielter und marktiiblich erzielbarer Miete
WE 4 WE 5 WE 6
Tatsachliche erzielte Miete der Wohneinheit 9,38¢/m> 0,00€/m> 5,69€/m>
Marktiiblicher Mietansatz der Wohneinheit 6,90€/m>  6,86€/m>  7,07&/m’
Mietminderertrag (-) oder Mietmehrertrag 2,47€/m*> -6,86€/m*> -1,38€/m’
36% -100% -19%

Zu WE 1 liegt dem Unterzeichner weder ein Mietvertag vor, noch wurde die Hoéhe der
Wohnungsmiete in anderer Art nachgewiesen. Die Wertermittlung erfolgt insofern unter der
Annahme, dass eine marktiblich erzielbare Wohnungsmiete vereinbart ist und gezahlt wird. Die
Unsicherheit aufgrund gegebenenfalls vorhandener mietwertrelevanter Risiken, wird mit einem
Wertabschlag in H6he von drei marktiblich erzielbaren Monatsmieten, somit rd. 2.000 € als
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal bertcksichtigt.

Zu den WE 2 und WE 3 liegt die tatsachlich erzielte Wohnungsmiete im Bereich der marktublich
erzielbaren Wohnungsmiete. Wertanpassungen aufgrund relevanter Mietmehr- oder
Mietminderertrége sind nicht gegeben.

Zu WE 4 liegt ein im Mai 2024 geschlossener Wohnungsmietvertrag vor, dessen vereinbarte Miete
die marktubliche Miete um 36% Ubersteigt. Nach Auskunft der Mieter leben sie bereits seit Jahren in
der Wohnung und haben diese nach dem Tod der Vormieterin, ihrer Mutter, angemietet.

Gem. § 5 WiStrG liegt eine Mietpreisiiberhéhung vor, wenn die ortstuibliche Vergleichsmiete um mehr
als 20% uUberstiegen wird.

In der Wertermittlung ist nicht davon auszugehen, dass eine so deutlich Uberhéhte Miete dauerhaft
gezahlt wird. Ausgehend von der ortsiiblichen Vergleichsmiete von 6,30 €/m? und einem maximal
zulassigen Zuschlag von 20% (entspr. 1,26 €/m?) und einem Zuschlag wegen erhohter
Nutzungsqualitéat im Dachgeschoss von 0,60 €/m?, liegt die maximal erzielbare Wohnungsmiete fur
die WE 4 bei 8,16 €/m? Wohnflache. Dieser Mietansatz wird in der Wertermittlung in Ansatz gebracht.

Zu WE 5 ist nach Angabe der Vermieterin und benachbarter Wohnungsmieter davon auszugehen,
dass vorlUbergehender Leerstand gegeben ist und am malfigeblichen Stichtag kein Mietvertrag
besteht. Die Wertermittlung geht davon aus, dass die Wohnung zu marktiblich erzielbaren
Konditionen vermietet werden kann. Unsicherheiten im Zusammenhang mit der tatsachlichen
Vermietungssituation werden im Zusammenhang mit dem pauschalen Wertabschlag wegen nicht
ermoglichter Besichtigung der WE 5 als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
wertmindernd in Ansatz gebracht.

Zu WE 6 ist davon auszugehen, dass die am malfgeblichen Stichtag vereinbarte Wohnungsmiete
schnellstmdéglich gem. § 558 BGB an die marktiblich erzielbare ortsibliche Vergleichsmiete
angepasst wird. Die bis dahin zu berucksichtigenden Mietminderertrdge finden sich im
Liegenschaftszinssatz hinreichend berlcksichtigt.
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3. ERMITTLUNG des VERKEHRSWERTES

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére*.

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.21 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren
Die  normierten  Verfahren zur Ermittlung des  Verkehrswertes sind in  der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV)  beschrieben.  Zur  Ermittlung  des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§24 bis 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
solcher Grundsticke ermittelt, die mit dem 2zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Grofe, Art und Mall der baulichen und
sonstigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus
geeigneten Vergleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die
auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.
Dieses trifft z.B. bei Eigentumswohnungen, Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten
Grundstlicken sowie Gewerbeobjekten zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewohnlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Das
Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung kommen, wenn im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der Bausubstanz)
und nicht die Erzielung von Ertrégen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere
bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausern der Fall.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren
In den Wertermittlungsverfahren sind zundchst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt zu berlcksichtigen (Marktanpassung). Die besonderen objektspezifischen
Grundstliicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlicks sind erst anschliefsend zu wiirdigen (§6 (2)
ImmoWertV).

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Giber die registrierten
Kaufpreise bzw. (ber Vergleichsfaktoren und Indexreihen berlcksichtigt. Eine zusatzliche
Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erforderlich. Im Sachwertverfahren
erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren (§21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren
wird die Marktanpassung Uber marktiublich erzielbare Ertrdge und aus dem Markt abgeleitete
Liegenschafts-zinssatze (§21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig berlicksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage
gesondert zu berlcksichtigen (§8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw.
Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Zur Ableitung des Verkehrswerts wird im vorliegenden Bewertungsfall das Vergleichswertverfahren
auf Basis des finanzmathematischen Wertes des Erbbaurechts (§§ 48 — 50 ImmoWertV)
angewendet.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert, ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums

am Bewertungsobjekt, unter Verwendung geeigneter Vergleichsfaktoren abgeleitet:

e Ausgehend vom finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts mit einem objektspezifisch
angepassten Erbbaurechtsfaktor (§ 49 ImmoWertV).

o Ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums mit einem objektspezifisch angepassten
Erbbaurechtskoeffizienten (§ 50 ImmoWertV).

Sofern der ortliche Gutachterausschuss keine geeigneten Erbbaurechtskoeffizienten bzw.
Erbbaurechtsfaktoren ableitet und auch aus anderen Quellen keine geeigneten Daten zur Verfigung
stehen, erfolgt die Verkehrswertermittiung auf Grundlage der finanzmathematischen Methode gem.
§ 49 ImmoWertV, ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums unter Verwendung eines
Erbbaurechtsfaktor 1,0.

Zur Ermittlung des zu Grunde zu legenden Wertes des fiktiven Volleigentums wird im vorliegenden
Bewertungsfall zunachst der Ertragswert im allgemeinen Ertragswertverfahren abgeleitet.

Die Ableitung des fiktiv unbelasteten Bodenwertes erfolgt hierbei in der Regel durch Verwendung
des Vergleichswertverfahrens.

Das Ertragswertverfahren bietet sich an, wenn Immobilien in der Art des Bewertungsobjekts im
gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Berlicksichtigung ihrer Vermietbarkeit und der hiermit
einhergehenden Renditeerwartung beurteilt und gehandelt werden.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den
marktublichen Mieten sowie den fir die Objektart typischen Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung.

Eine Plausibilisierung der Verfahrensergebnisse ist nur in Bezug auf den Zwischenwert, dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert des fiktiven Volleigentums mdglich. Hierzu werden die
Ergebnisse der Wertermittlung den im Grundstiicksmarktbericht verdffentlichten durchschnittlichen
Marktdaten hinreichend vergleichbarer Immobilien im Volleigentum gegenibergestellt (indirekter

Vergleich).
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstlicksgroRe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z.B. freier
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstlicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen
ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittiungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der
fir die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktlblich ist. Die selbstandig nutzbare oder
sonstige Teilflache, die Gber die marktibliche Grundstiicksgrofie hinausgeht, ist in der Regel als
besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr
zustande gekommen und von ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte
Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine Kauffalle fir vergleichbare
Grundstlcke in baureifem Zustand bekannt.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden (§ 40 (2)
ImmoWertV). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstlck innerhalb einer bestimmten Bodenrichtwertzone, welches mit den wesentlichen
Grundstliicksmerkmalen, die in der entsprechenden Bodenrichtwertzone vorherrschen, hinreichend
Ubereinstimmt.

3.3.1 Bodenrichtwert
Fur den Bereich des Bewertungsgrundsticks wird stichtagsaktuell folgender Bodenrichtwert
ausgewiesen:

Bodenrichtwert gem. Online-Auskunft www.boris.nrw.de

Auskunft vom 13.08.2024
Stand der Erfassung 01.01.2024
Gemeinde Gelsenkirchen
Ortsteil Schalke
Bodenrichtwertnummer 2307200

BRW 190 €/m?
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszanhl I
Geschossflachenzahl 1,0
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3.3.2 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes
Der objektspezifische Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird aus dem Bodenrichtwert
abgeleitet. Sofern das Bewertungsrundstiick hinsichtlich seiner individuellen Merkmale von denen
des Bodenrichtwertgrundstiicks abweicht, werden diese durch angemessene Zu- bzw. Abschlage
bertcksichtigt.

Die mit dem Bodenrichtwert verbundenen Daten beziehen sich auf eine nach Art und Lage des
Grundsticks ,marktibliche GrundstliicksgrofRe®, die innerhalb der Bodenrichtwertzone als
vorherrschend angesehen werden kann.

Sofern die Grundstiicksgrofle des Bewertungsobjekts die mit dem Bodenrichtwert verbundene
marktibliche GrundstlicksgroRe erheblich Ubersteigt, ist die vom marktiblichen abweichende
Grundstucksteilflache als ,sonstige Flache* separat zu bewerten und als besonderes
objektspezifische Grundsticksmerkmal in der Wertermittlung zu bertcksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht das Grundstiick insgesamt einer marktiblichen
GrundstlcksgroRe. Der Bodenwertansatz ergibt sich somit aus dem Bodenrichtwert unter
Berlicksichtigung der Anpassung aufgrund abweichender Geschossflachenzahl. Die
Geschossflachenzahl ergibt sich nach den Festsetzungen des § 20 BauNVO. Sie wird nach den
AuRenmalen des Gebaudes in allen Vollgeschossen ermittelt. Aufenthaltsrdume in anderen
Geschossen, einschliel3lich zugehdriger Umfassungswande und Treppenraume kénnen ganz oder
teilweise mitgerechnet oder ausnahmsweise nicht mitgerechnet werden.

Vollgeschosse bestimmen sich nach § 2 Landesbauordnung NRW als oberirdische Geschosse mit
einer lichten Hohe von mindestens 2,30m. Nach den landesrechtlichen Vorschriften sind das im
vorliegenden Fall EG, 1.0G und 2.0G.

Aufenthaltsraume dienen dem nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen. Gem. § 46
LBauO NRW miissen Aufenthaltsraume im Dachgeschoss eine lichte Hohe von mindestens 2,20m
Uber die Halfte ihrer Grundflache haben. Zudem muss eine ausreichende natirliche Belichtung
(Fensterdffnung von mind. 1/8 der Netto-Grundflache des Raumes) und Beliiftung gegeben sein.
Die Dachbodenraume der Wohneinheiten 1 bis 6 im vorliegenden Bewertungsfall erflllen in keinem
Fall die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an Aufenthaltsrdume und bleiben bei der GFZ-
Ermittlung somit unbericksichtigt.

Aus der mit dem Bodenrichtwert verbundenen Geschossflachenzahl (GFZ) 1,0 und der
objektspezifischen wertrelevanten Geschossflachenzahl (GFZ) 0,68 (siehe Abschnitt 5.1.2) ergibt
sich ein Umrechnungsfaktor von rd. 0,83.

Hiernach ermittelt sich der objektspezifische Bodenwertansatz der marktiblichen Flache wie folgt:

Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes

Marktibliche Flache

Bodenrichtwert vor Anpassung €/m? 190
GFZ-Umrechnungskoeffizienten (UK) GFZ UK
A: Bewertungsgrundstiick 0,68 0,83
B: Richtwertgrundstiick 1,00 1,00
0,83
Bodenrichtwertanpassungsfaktor (A:B) —1 00 0,83
objektspezifischer Bodenwertansatz der marktiblichen Flache €/m2 158

Sonstige Flachen sind im vorliegenden Bewertungsfall nicht gegeben.
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3.3.3 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertes

Bodenwertermittiung (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Flache Flur / Flurstk. GroRe [m?] BW-Ansatz [€/m?] Bodenwert [€]
Marktlbliche Grundstlicksgrofie 71710 2.257 158 356.606
Zwischensumme objektspezifischer Bodenwert "marktiibliche Grundstiicksgréf3e” 356.606
Sonstige Flache 0/0 0 0

Zwischensumme objektspezifischer Bodenwert "zusétzliche Fldche"

Objektspezifischer Bodenwert des Bewertungsobjekts im Volleigentum 356.606
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3.4 Allgemeines Ertragswertverfahren (fiktives Volleigentum)
Im Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 30 ImmoWertV) wird nachstehend in diesem Gutachten der
marktangepasste vorlaufige Ertragswert unter der Fiktion des Volleigentums, also ohne
Berucksichtigung der Werteinflisse durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
insbesondere ohne Beriicksichtigung der Werteinfliisse durch das Erbbaurecht, auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der
Grundstuckswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der
Eigentimer, unter der Fiktion des Volleigentums, aus seinem Grundstiick erzielen kann.
Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Ertragswertverfahren zwischen den beiden
Bestandteilen des Grundstiicks
e Grund und Boden
e Gebaude und Auflenanlagen
zu unterscheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne
eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser
ewigen Rente entspricht somit dem Bodenwert.

Der auf die dem Bewertungsobjekt zugeordneten Gebaude und Auflenanlagen entfallende
Reinertragsanteil ist dagegen nur ein zeitlich begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als
Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Bewertungsobjekt zu erzielendem Reinertrag flr die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht,
indem man zunachst den Reinertragsanteil des mit dem Bewertungsobjekt verbundenen
rentierlichen Bodens (= fur die angesetzten Ertrage erforderliche Flache) als Jahresbetrag einer
ewigen Rente ermittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Bewertungsobjekt entfallende
Reinertragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Berechnung des Barwerts aller kiinftigen Ertrage)
der Ertragswert, der dem Bewertungsobjekt zuzuordnenden baulichen Anlagen ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von vorldufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen und Bodenwert (marktibliche Grundstiicksgréfie) unter Bericksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

Die Wertansatze im Einzelnen:

3.4.1 Jahresrohertrag
Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Dies erfordert, dass neben der tatsachlich
erzielten Miete (siehe Abschnitt 2.4.4) auch die marktublich erzielbare Miete (siehe Abschnitt 2.6.4)
festgestellt wird. Die tatsachlich erzielte Miete wird angesetzt, wenn sie der marktublich erzielbaren
Miete entspricht.
Die Mietansatze erfolgen unter Bertcksichtigung der vollstdndigen méangelfreien Behebung aller
vorhandenen Baumangel und Bauschaden in Héhe der marktiblichen Miete der einzelnen Wohn-
bzw. Nutzungseinheiten.

3.4.2 Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fir eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaRigen
Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen
gedeckt sind. Bericksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten (Steuern,
Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht durch Umlagen erhoben),
die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die
Bewirtschaftungskosten sind gemal Anlage 3 der ImmoWertV anzusetzen. Im vorliegenden
Bewertungsfall werden die Bewirtschaftungskosten modellkonform, entsprechend den
Ausweisungen im Grundsticksmarktbericht 2024, Abs. 8.4, in Ansatz gebracht.
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3.4.3 Restnutzungsdauer
Die Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.
Hinsichtlich des Ansatzes der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im vorliegenden Bewertungsfall
wird auf die Ausfiihrungen in Abschnitt 2.3.9 verwiesen.

3.4.4 Liegenschaftszinssatz
Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Der
objektspezifische Liegenschaftszinssatz, der zur Ermittlung des Reinertrags am
Wertermittlungsstichtag zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Bewertungsobjekts unter
Abwagung der allgemeinen Wertverhaltnisse am zu Grunde zu legenden Grundstliicksmarkt und
wertbeeinflussender Abweichungen der Grundstiicksmerkmale (§ 33 ImmoWertV).

Zur Objektart des Bewertungsobjekts weist der ortliche Gutachterausschuss im stichtagsaktuellen
Grundsticksmarktbericht folgenden Liegenschaftszinssatz neben den Durchschnittswerten
wertbestimmender Parameter aus. In der unteren Zeile werden diesen Durchschnittswerten die
entsprechenden Daten des Bewertungsobjekts gegenlbergestellt.

Lage- RND WAL Miete Rohertrags-
qualitat [Jahre] [m3] [€/m2 W/Nfl.] faktor BWK Lz
Durchschnittswerte mittel 29 520 5,86 € 14,0 23,0% 4,20%
Standardabweichung 9 164 1,13 € 45 4,0% 2,30%
Bewertungsobjekt mittel 38 1261 7,74 € 21,9%

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt innerhalb seiner ausgewiesenen
Standardabweichung unter gewogener Berlicksichtigung der relevanten Lagekriterien, der
Objektkriterien und der Situation am lokalen Immobilienmarkt.

Auf jede der drei Kategorie-Gruppen entfallt ein Wagungsanteil von 1/3. Der jeweilige Wagungsanteil
der Einzelkriterien ist der Spalte ,Wagung“ zu entnehmen. Die Spalte ,Wertung“ weist aus, mit
welcher Wertungsnote die Auspragung jedes Einzelkriteriums in Bezug auf die tatsachliche Situation
des Bewertungsobjekts durch den Sachverstandigen geschatzt wird. Die mdglichen Wertungsnoten
sind 0 - 1 - 2, entsprechend der Ausweisung in der untersten Zeile der Spalten zur ,Auspragung®.
Auch Zwischenwertungen 0,5 - 1,5 sind méglich.
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Gewogene Ableitung des Liegenschaftszinssatzes

Kategorie Auspragung Wéagung Wertung |LZ-Anteil
Lagekriterien

- Lagequalitat gut mittel maRig 0,1905 1 0,73%
- Nutzbarkeit gut mittel schlecht 0,1429 05 0,28%
Objektkriterien

-RND < Stabw durchschnittlich > Stabw 0,0476 1,5 0,28%
- Wohnflache < Stabw durchschnittlich >Stabw. 0,0476 2 0,37%
- Anzahl Nutzungseinheiten weniger durchschnittlich mehr 0,0476 15 0,28%
- Grundmiete < Mietertrage markttiblich > Mietertrage 0,0476 2 0,37%
- Baukonzeption gut durchschnittlich schlecht 0,0476 15 0,28%
- Ausstattungsqualitat gut durchschnittlich einfach 0,0476 15 0,28%
- Energet. Situation gut durchschnittlich schlecht 0,0476 2 0,37%
Marktsituation

- Vermietbarkeit gut normal schlecht 0,111 1 0,43%
- Verkauflichkeit gut normal schlecht 0,111 1 0,43%
;n\\//‘;:;?fr:i:erkmal Eigennutzung Beides Fremdnutzung | 0,056 2 0,43%
- Drittverwendbarkeit gut normal schlecht 0,0556 1 0,21%
Wertungsnote 0 1 2 1,0000 4,71%
Auf das Bewertungsobjekt bezogener, gewogen abgeleiteter Liegenschaftszinssatz: 4,71%

3.4.5 \Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzinsung der zur
Erzielung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundsticksflache entfallt (Reinertragsanteil der
marktiblichen Grundsticksgroe). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt
sich nun durch Multiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor
fur die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der Grundlage der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes entsprechend
der Berechnungsvorschrift in § 34 (2) ImmoWertV zu ermitteln.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:

bVS . Sachverstandigenbiiro Stratmann

Sachvarstindige Immobilien—Wertermittiung

N 2NY
Va



Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1
Objekt:

-Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/, Seite 48
Mit einem Wohn- und Geschiftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse:

45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)

(Ertragswert mit Aufteilung in Boden- und Gebaudewert)

Ertragsverhaltnisse (marktublich erzielbar)

Anzahl d.Einheiten Nutzungseinheiten Wohn-/Nutzflache Monatsmiete Monatsmiete
m? €
1 WE 1, Hs-Nr. 99 A 91 6,69 €/m? 609
1 WE 2, Hs-Nr. 99 B 78 7,00 €/m? 546
1 WE 3, Hs-Nr. 99 C 78 6,69 €/m? 522
1 WE 4, Hs-Nr. 99 D 80 8,16 €/m? 653
1 WE 5, Hs-Nr. 99 E 79 6,86 €/m? 542
1 WE 6, Hs-Nr. 99 F 83 7,07 €/m? 587
1 GE 1, Hs-Nr. 99 772 8,16 €/m? 6.300
36 Freistellplatze zu GE 1 0 0 €/Einheit 0
43 1.261 7,74 €/m? 9.759
jahrlicher Rohertrag € 117.108
davon gewerbl. Anteil W/NTfl. in % 61,2 Mietertrag in % 64,6
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten Wohnen je Einheit pro Jahr 351 2.106
Gewerbe in % des Rohertrags 3,0 2.268
Stellplatze je Einheit pro Jahr 46 1.656
Instandhalt.-kosten Wohnen €/m? pro Jahr 13,80 6.748
Gewerbe €/m? pro Jahr 6,90 5.327
Stellplatze je Einheit pro Jahr 104 3.744
Betriebskosten Wohnen €/m? pro Jahr 0,00 0
Gewerbe in % des Rohertrags 0,0 0
Stellplatze je Einheit pro Jahr 0 0
Mietausfallwagnis Wohnen in % des Rohertrags 2,0 830
Gewerbe in % des Rohertrags 4,0 3.024
Stellplatze in % des Rohertrags 2,0 0
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 25.703
BWK in % des Jahresrohertrages 21,9
jahrlicher Reinertrag € 91.405
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in % 4,71
Bodenwertverzinsung (der markttblichen Flache) € -16.796
Reinertrag der baulichen Anlagen € 74.609
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 38,0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 4,71
Kapitalisierungsfaktor 17,5380
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 1.308.487

3.4.6 Vorlaufiger Ertragswert (fiktives Volleigentum)
Der vorlaufige Ertragswert des fiktiven Volleigentums am Bewertungsobjekt entspricht der Summe
aus dem Bodenwert der marktiblichen Grundsticksgréle und dem vorlaufigen Ertragswert der

baulichen Anlagen.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
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Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

3.4.7 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (fiktives Volleigentum)
Zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes des fiktiven Volleigentums wurden unter anderem
marktibliche Mieten und ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz verwendet.
Zudem koénnte eine Marktanpassung erforderlich werden, sofern sich die Lage am malfgeblichen
Immobilienmarkt in dem Zeitraum der Datenermittlung bzw. Verdéffentlichung der Datengrundlagen
im stichtagsaktuellen Grundstiicksmarktbericht und dem Wertermittlungsstichtag wertrelevant
verandert hat.
Dies ist unter Beriicksichtigung der Datenlage zum mafRgeblichen Stichtag nach Einschatzung des
Unterzeichners in Bezug auf den vorliegenden Bewertungsfall nicht begrindet.
Hiernach ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Ertragswert (fiktives Volleigentum), der den
objektspezifischen = Marktdaten =~ zwecks  Plausibilisierung des  Verfahrensergebnisses
gegenibergestellt werden kann (siehe Abschnitt 4.2).

3.4.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlcksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des Verfahrenswerts ist der
Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicksmerkmalen bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich
um wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren
nicht bereits anderweitig berlcksichtigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage
gesondert zu bertcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen
besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich nach
Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der Grundlage der fiir ihre
Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Die Baumangel und Bauschaden
sind in der Gebaudebeschreibung aufgelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem
Wertermittlungsverfahren bereits ein fir das Baujahr typischer Zustand erfasst wird. Nur
Uberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen. Auf die
Ausfuhrungen zur Schatzung des Investitionskostenrisikos unter Abschnitt 2.3.8 wird erganzend
verwiesen.

In Bezug auf die nicht ermdglichte Besichtigung der Wohneinheit-Nr. 5 (Haus-Nr. 99 E) besteht
Unsicherheit hinsichtlich der baulichen Gegebenheiten. Der angemessene Risikoabschlag wird auf
ca. 10% des Uber die Restnutzungsdauer kapitalisierten Reinertrags der Wohneinheit (rd. 90.000 €)
geschatzt und in Héhe von 9.000 € in Ansatz gebracht.

Zu Wohneinheit 1 liegt kein Mietvertrag vor. Insofern besteht Unsicherheit hinsichtlich der
Vermietungs-, bzw. Nutzungssituation der Wohneinheit. Das hiermit einhergehende Risiko wird mit
einem Wertabschlag in Hohe von 3 marktiblich erzielbaren Monatsmieten, somit rd. 2.000 € in
Ansatz gebracht.

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist der Wert der
selbststdndig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel ebenfalls als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu bericksichtigen (§ 41 ImmoWertV).

Die im Zusammenhang mit dem Erbbaurecht stehenden Werteinflisse werden erst nach
Feststellung des Ertragswertes des fiktiven Volleigentums taxiert und in Ansatz gebracht. Dies
bezieht sich auch auf die Weiteren in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs dinglich gesicherten Rechte und

Lasten.
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3.4.9 Ertragswert (fiktives Volleigentum)
Nachstehend ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Ertragswert des fiktiven Volleigentums, der
einem Verkehrswert des Bewertungsobjekts entsprache, sofern die Werteinflissen durch das
Erbbaurecht bzw. anderer dinglich gesicherter Lasten und Beschrankungen unberiicksichtigt bleiben
wurden.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert des fiktiven Volleigentums kann daher als
Plausibilisierungsgrundlage fir die grundsatzliche Einwertung des Bewertungsobjekts
herangezogen werden. Hierzu wird auf die Gegenlberstellung der Verfahrensergebnisse unter
Abschnitt 4.2 verwiesen.

Ertragswert (fiktives Volleigentum) - Allgemeines Verfahren

Bodenwert (marktubliche Flache) € 356.606
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 1.308.487
vorlaufiger Ertragswert (fiktives Volleigentum) € 1.665.093
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (fiktives Volleigentum) € 1.665.093
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Abschlag wegen Baumangel / Bauschaden € -40.000
Wertabschlag wegen nicht ermdglichter Besichtigung zu WE 5 € -9.000
Risikoabschlag wegen unbekannter Vermietungssituation zu WE 1 € -2.000
Bodenwert zuséatzlicher Flachen € 0
Ertragswert (fiktives Volleigentum) € 1.614.093
b.V.S M pnrtand Sachverstandigenburo Stratmann (F
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3.5

3.51

Vergleichswertverfahren fiir das Erbbaurecht
Nachstehend werden zunachst die wertrelevanten Daten und Inhalte des Erbbaurechts in Bezug auf
den flr dieses Gutachten malfgeblichen Stichtag zusammengestellt.

Im Anschluss wird der Vergleichswert des Erbbaurechts auf Grundlage der finanzmathematischen
Methode, ausgehend vom Ertragswert des fiktiven Volleigentums, ermittelt.
Wertermittlungsgrundlage bildet hierbei § 49 ImmoWertV.

Wertrelevante Inhalte des Erbbaurechts
Die Analyse des Erbbaurechts zum malfigeblichen Stichtag erfolgt auf Grundlage der vorliegenden
Unterlagen:

e Erbbaugrundbuch von Schalke, Blatt 2521

e Erbbaurechtsvertrag (UR-Nr. 166/1980, Notar Dr. jur. Wilhelm Will, GE) vom 30.01.1980

e 1. Anderung des Erbbaurechtsvertrags (UR-Nr. 1143/1980, Notar Dr. Will, GE) vom 18.08.1980
e 2. Anderung des Erbbaurechtsvertrags (UR-Nr. 1738/1980, Notar Dr. Will, GE) vom 23.12.1980

e 3. Anderung des Erbbaurechtsvertrags (Ur-Nr. 876/2016, Notar Frank Raguse GE) vom 28.10.2016

¢ Erbbauzins-Anpassungsschreiben der Erbbaurechtsgeberin vom 26.07.2021
o Erbbauzins-Anpassungsschreiben der Erbbaurechtsgeberin vom 23.07.2024

Hinweis: Bei der nachstehenden Analyse handelt es sich um eine Zusammenfassung, die den
vertraglichen Inhalt zum Teil verkiirzt darstellt. Insofern wird grundsatzlich die vollstandige
Kenntnisnahme des Inhalts der o.a. Unterlagen, worauf sich auch die Wertermittlung stitz,
empfohlen.
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Analyse des Erbbaurechts

Laufzeit des Erbbaurechts

Beginn des Erbbaurechts 01.03.1980

Eintragung im Grundbuch 23.02.1981

Ablauf des Erbbaurechts 22.02.2031

Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts 50 Jahre

Restlaufzeit zum Stichtag rd. 7 Jahre

Verlangerung des Erbbaurechts Vertraglich vereinbartes Optionsrecht fiir den Erbbaurechts-

geber liber die voraussichtliche Standdauer der baulichen
Anlagen zur Abwendung der Entschadigungspflicht. Die
Verlangerung des Erbbaurechts erfolgt jeweils fir 10 Jahre.

Erbbauzins

Erbbauzins p.a. It. Vertrag 14.400 DM (entspr. ca. 7.362,60 €)

Dinglich gesicherter Erbbauzins p.a. It. Grundbuch  Eingetragen im Erbbaugrundbuch, Abt. Il, Nr. 1: 14.400 DM
(entspr. ca. 7.362,60 €).
Die Anpassung des Erbbauzinses gem. VPI-Entwicklung ist
dinglich wertgesichert.

Schuldrechtlich erhohter Erbbauzns p.a. 11.436,96 € (Wertanpassung ist dinglich gesichert)

Vertraglich und gesetzich erzielbarer Erbbauzins p.a. 18.799,56 €

tats&chlicher Erbbauzins p.a. 18.799,56 € (It. Anpassungsschreiben)

Erbbauzinsanpassung

Vormerkung zur Erbbauzinsanpassung Eingetragen im Erbbaugrundbuch, Abt. IINr. 2 |geléschtam
am 23.02.1981 05.01.2017

Zahlungsweise 1/4-jahrl. Vorschiissig jeweils zum 01.01.,01.04.,01.7. und
01.10.j.J.

Anpassungskriterium des Erbbauzinses entsprechend Anderung des Verbraucherpreisindex (VPI)

jeweils nach Ablaufvon 3 Jahren, erstmals zum 01.01.1983

letzte Erbbauzinsanpassung zum 01.01.2024 gem. Schreiben vom 23.07.2024
Basis: VPI (2020 = 100): 117,6 Punkte - Steigerung: 16,44%
MaRgebliche Steigerung gem. Billigkeitsgrenze gem. § 9a
ErbbauRG: 13,32%
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Weitere Regelungen und Vereinbarungen zum Erbbaurecht

ErschlieBungsbeitrage sowie 6ffentlich- und
privatrechtliche Lasten

Entschadigung nach Zeitablauf bzw. bei Heimfall

Dingliches Vorkaufsrecht
fur den Grundstuicks-Eigentumer

Vorkaufsrecht fur den Erbbauberechtigten

Griinde fiir den Heimfallanspruch

Zustimmung des Grundstlicks-Eigentimers

Pflichten der Erbbauberechtigten

Rechte des Grundstlicks-Eigentimers

Weitere Vereinbarungen zum Erbbaurecht

Tragt der Erbbauberechtigte

2/3 des Verkehrswertes der Bauwerke und Anlagen

fir alle Verkaufsfalle des Erbbaurechts
fiir alle Verkaufsfalle des Erbbaugrundstiicks

Bei Vermdgensverfall der Erbbauberechtigten, bei Einleitung
eines Verfahrens zur Auskunft liber die Vermdgensverhéltnisse
der Erbbauberechtigten (friiher Offenbarungseidverfahren), bei
Anordnung der Zwangsversteigerung oder der
Zwangsverwaltung des Erbbaurechts, bei Verzug der
Erbbauzinszahlung um 2 Jahresbeitrage, bei Verzogerung des
Wiederaufbaus des zerstorten Gebaudes um mehr als drei
Jahre, wenn die Erbbauberechtigte ihren vertraglichen Pflichten
trotzMahnung nicht nachkommt bzw. dagegen verstoRt, wenn
das Erbbaugrundstiick und die Bauwerke zu Handlungen und
Zwecken verwendet werden, die das Ansehen der Kirche
erhabsetzen oder wenn kirchenfeindliches Verhalten der
Erbbauberechtigten fiir die Grundstiickseigentiimerin nicht
zumutbar ist.

Belastungen des Erbbaurechts mit Dauerwohnrechten,
Hypotheken, Grundschluden, Rentenschulden oder Reallasten,
VerauRerung des Erbbau-Rechts, baulichen Veréanderungen,
Nutzungsveranderungen

Bau- und Instandhaltungsverpflichtung,
Wiederherstellungspflicht innerhalb von 3 Jahren, Beantragung,
Herstellung und Instandhaltungspflicht zu
Versorgungsanschllssen, Verkehrssicherungspflicht.
Verpflichtung zum Abbruch der Bauwerke auf eigene Kosten,
sofern die Instandhaltung der Bauwerke bei Zeitablauf
unwirtschaftlich ist und der Grundstiickseigentimer den
Abbruch verlangt

Betretungs- und Besichtigungsrecht

dingliche Sicherung von Darlehen nur zur Finanzierung der
Baukosten auf dem Erbbaugrundstiick deren Tilgung mind. 3
Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts erfolgt. Die Beleihung darf
2/3 des Verkehrswertes des Erbbaurechts nicht iiberschreiten.

Rein nachrichtlicher Hinweis:

Die Beleihung eines Erbbaurechts durch ein Kreditinstitut
erfordert nach § 13 Abs. 2 PfandBG, dass die planmaRige
Rickzahlung des Darlehens spatestens 10 Jahre vor Ende der
Restlaufzeit des Erbbaurechts endet.
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3.5.2 Vergleichswertverfahren - Finanzmathematische Methode
Die Ermittlung des Verkehrswertes des Erbbaurechts nach der finanzmathematischen Methode
basiert auf dem zuvor ermittelten Ertragswert des fiktiven Volleigentums. Dieser wird um den
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks gemindert, so dass sich der Gebdudewertanteil des
fiktiven Volleigentum als Zwischenwert ergibt.
Hierauf ist der Bodenwertanteil des Erbbaurechts zu addieren und ein ggf. zu bertcksichtigender
Entschadigungsverlust zu subtrahieren.

3.5.3 Bodenwertanteil des Erbbaurechts
Im Unterschied zu einem Grundstick im Volleigentum, kann der Boden des mit dem Erbbaurecht
belasteten Bewertungsgrundstiicks nur tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts genutzt werden. Bei
Ableitung des Verkehrswertes des Erbbaurechts ist daher auch ausschlieRlich dieser sogenannte
Bodenwertanteil des Erbbaurechts in Ansatz zu bringen.
Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht einem wirtschaftlichen Vorteil, der sich ergibt,
wenn der Erbbauberechtigte {ber die Laufzeit des Erbbaurechts nicht den vollen
Bodenwertverzinsungsbetrag zu leisten hat. Dieser wirtschaftliche Vorteil ergibt sich folglich als
Barwert der Differenz zwischen der angemessenen Bodenwertverzinsung und dem vereinbarten
Erbbauzins.
Sofern der tatsachlich gezahlte Erbbauzins den Betrag der angemessenen Bodenwertverzinsung
Ubersteigt, ergibt sich ein negativer Barwert, der einem wirtschaftlichen Nachteil fir den
Erbbauberechtigten entspricht. Im Bewertungsverfahren wird in einem solchen Fall der
Bodenwertanteil des Erbbaurechts mit 0 € in Ansatz gebracht. Der Barwert des wirtschaftlichen
Nachteils wirkt sich dennoch auf das Verfahrensergebnis aus, wird jedoch als ,Abschlag wegen
vertraglicher Besonderheiten® im weiteren Verlauf der Wertermittlung berticksichtigt.

3.5.4 Gebaudewertverlust des Erbbaurechts
Die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick weisen am maRgeblichen Stichtag eine
Restnutzungsdauer aus, welche die Restlaufzeit des Erbbaurechts deutlich Ubersteigt. In einem so
gelagerten Fall ist festzustellen, ob bzw. in welcher Héhe der Erbbauberechtigte mit Zeitablauf einen
Entschadigungsanspruch geltend machen kann.
Im vorliegenden Bewertungsfall ist vereinbart, dass der Erbbaurechtsgeber dem Erbbauberechtigten
am Ende der Laufzeit des Erbbaurechts eine Entschadigung in Hohe von 2/3 des Verkehrswertes
der baulichen Anlagen zahlen wird.
Auf Grundlage der Vervielfaltigerdifferenz von Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen auf dem
Bewertungsgrundstick und Restlaufzeit des Erbbaurechts, wird, bezogen auf den mafigeblichen
Stichtag, der Barwert der baulichen Anlagen nach Ablauf des Erbbaurechts ermittelt.
Nach der Entschadigungsvereinbarung (siehe UR-Nr. 166/1980) sind 2/3 dieses Barwertes zu
entschadigen und dem Wert des Erbbaurechts anzurechnen, wohingegen 1/3 dieses Barwertes nicht
entschadigt werden und in Abzug zu bringen sind.

3.5.5 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts
Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ergibt sich, ausgehend vom Gebaudewertanteil
des fiktiven Volleigentums (Zwischenwert) unter Berlcksichtigung des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts und des nicht zu entschadigenden Gebaudewertanteils des Erbbaurechts.

3.5.6 Erbbaurechtsfaktor (§ 22 ImmoWertV)
Mit dem Erbbaurechtsfaktor werden die dem Bewertungsobjekt im allgemeinen beizumessenden
Werteinflisse  ergebnisrelevant  berlcksichtigt, sofern diese nicht bereits in den
finanzmathematischen Wert eingeflossen sind.
Erbbaurechtsfaktoren sollen vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte abgeleitet und zur
Verfugung gestellt werden. Nach Ricksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss konnten
aufgrund der geringen Datengrundlage zu Mehrfamilienhausern bzw. Wohn- und Geschaftshausern
keine entsprechenden Erbbaurechtsfaktoren abgeleitet werden.
Sofern keine geeigneten Daten zur Verfligung stehen, gilt gem. § 9, Abs. 3 ImmoWertV, dass der
angemessene Erbbaurechtsfaktor sachverstandig geschatzt wird.
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Nach umfassender Prifung diverser spezifischer Quellen ist festzustellen, dass keine
Erbbaurechtsfaktoren zur Verfligung stehen, die im vorliegenden Bewertungsfall zur Anwendung
kommen kénnten. Auch lassen sich auf Basis der vorliegenden Daten keine spezifischen Zu- oder
Abschlage auf den finanzmathematischen Wert begriinden.

In Anlehnung an die Regelung des § 193, Abs. 2 BewG zur Bewertung des Erbbaurechts fiir
steuerliche Zwecke, wird in diesem Gutachten der Erbbaurechtsfaktor 1,0 verwendet.

3.5.7 Vergleichswert des Erbbaurechts
Da der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins die angemessene Bodenwertverzinsung
Ubersteigt, ergibt sich eine Barwertdifferenz, die aus Sicht des Erbbauberechtigten einen
wirtschaftlichen Nachteil darstellt.
In Bezug auf das Verfahrensergebnis wird dieser wirtschaftliche Nachteil als Abschlag wegen
vertraglicher Besonderheiten relevant bertcksichtigt.

Im Ergebnis wird der Vergleichswert des Erbbaurechts auf Basis der finanzmathematischen Methode
ausgewiesen.

Vergleichswert des Erbbaurechts

Ertragswert (fiktives Volleigentum) 1.614.093 €
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlcks 356.606 €
Zwischenwert 1.257.487 €

Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Bodenwertverzinsungsbetrag

Bodenwert *LZ 356.606 € *4,71% 16.796 €

Vertraglich u. gesetzlich erzielbarer Erbbauzins 18.800 €

Differenz -2.003 €
Kapitalisierungsfaktor (RLZ: 7 Jahre / LZ 4,71%) 5,848

Barwert des Differenzbetrages -11.715 €

hieraus folgt:

Bodenwertanteil des Erbbaurechts 0€

Am Ende der Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht zu entschadigender Gebdudewertanteil

Restnutzungsdauer des Gebdudes 38 Jahre / LZ 4,71% Vervielféltiger: 17,5638
Restlaufzeit des Erbbaurechts 7 Jahre / LZ 4,71% Vervielféltiger: 5,848
Vervielféltigerdifferenz: 11,690
x Jahresreinertrag 91.405 €
Gebéaudewert nach Ablauf des Erbbaurechts 1.068.551 €
Gebéudewertanteil des Erbbaurechts 2 /3 712.367 €
Nicht zu entschadigender Gebaudewertanteil 1 / 3 -356.184 €
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 901.303 €
Erbbaurechtsfaktor 1,00
Zwischenwert 901.303 €
Zu- und Abschlage wegen vertraglicher Besonderheiten:
- Barwert des Differnzbetrags (Erbbauzins > Bodenwertverzinsung) -11.715 €
Vergleichswert des Erbbaurechts (finanzmathemath. Methode) 889.588 €
b.V.S et Sachverstandigenbliro Stratmann f "
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3.6 Ermittlung des ,,Barpreis” (§ 74a ZVG)
Im Zwangsversteigerungsverfahren wird grundsatzlich lastenfrei zugeschlagen. Das bedeutet, dass
auch der Erbbauzins in der Zwangsversteigerung untergehen kdnnte. In einem solchen Fall bliebe
der schuldrechtliche Teil des Erbbauzinses unbeachtet und die dingliche Erbbauzinsreallast erlischt.
Folglich wiirde in einem solchen Fall der Ersteher des Erbbaurechts in Zukunft keinen Erbbauzins
mehr zahlen. Es lage ein ,erbbauzinsfreies Erbbaurecht” vor.

Vor diesem Hintergrund ist im Rahmen der Zwangsversteigerung zu berlcksichtigen, dass der
Barwert aller zuklnftig anfallenden dinglich gesicherten Erbbauzinsen im Verkehrswert nach ZVG
des Erbbaurechts enthalten sind.

Der Verkehrswert nach §74a Zwangsversteigerungsgesetz unterscheidet sich somit sowohl
hinsichtlich der Wertableitung als auch im Ergebnis vom Verkehrswert nach §194 BauGB.

Die Wertableitung des Barpreises im Einzelnen:

3.6.1 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Grundlage fir die Wertermittlung ist zunachst die Feststellung des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts. Ausgehend vom unbelasteten Bodenwert (siehe Abschnitt 3.3) und dem
angemessenen Liegenschaftszinssatz (siehe Abschnitt 3.4.4) wird die angemessene
Bodenwertverzinsung ermittelt. Eine positive Differenz zum vertraglich und gesetzlich erzielbaren
Erbbauzins entspricht einem wirtschaftlichen Vorteil zu Gunsten des Erbbauberechtigten.

Eine negative Differenz stellt einen wirtschaftlichen Nachteil dar und ist im Rahmen der
Wertermittlung wertabschlagig zu bericksichtigen. Ist die Differenz ,0 €° oder negativ, wird der
Bodenwertanteil des Erbbaurechts nachfolgend mit 0 € behandelt.

Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Bodenwert unbelastet 356.606 €
Angemessene Bodenwertverzinsung 4,71% 16.796 €
Vertragl. Gesetzl. Erzielbarer Erbbauzins 18.800 €
Differenz (Nachteil p.a. zum Stichtag) - 2.003 €
Barwertfaktor 4,71% | 7 Jahre 5,85
‘Barwert des Differenzbetrages - 11.715 € |
hieraus folgt:

‘Bodenwertanteil des Erbbaurechts 0 €|

3.6.2 Gebaudewertanteil des Erbbaurechts
Aus dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen am Stichtag (siehe Abschnitt 3.4.5), wird
durch Abzug des Gebaudewertanteils des Erbbaurechtsgebers (entspricht dem Gebaudewertverlust
des Erbbauberechtigten, siehe Abschnitt 3.5.4) auf den Gebaudewertanteil des Erbbaurechts
geschlossen.

Gebaudewertanteil des Erbbaurechts

Ertragswert baul. Anlagen am Stichtag 1.308.487 €
abzgl. Gebaudewertanteil des Erbbaurechtsgebers -356.184 €
(Entschédigungsverlust)

‘Gebéudewertanteil des Erbbaurechts 952.303 €
bVS Mated i andstun Sachverstandigenbiiro Stratmann v
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3.6.3 Barwert der Erbbauzinsreallast
Zunachst wird der Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses ermittelt. Es handelt sich hierbei
um die bei Begrindung des Erbbaurechts eingetragene Erbbauzinsreallast. Der Zinssatz wird Uber
die Restlaufzeit des Erbbaurechts mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert.

Im Weiteren wird der dinglich wertgesicherte Erbbauzinserhéhungsanspruch auf Basis der gleichen
Parameter kapitalisiert.

Die Summe der beiden Barwerte ergibt den Barwert der Erbbauzinsreallast. Diese entspricht dem
erzielbaren Erbbauzins.

Barwert der Erbbauzinsreallast

Dinglich gesicherter Erbbauzins 7.363 €
Restlaufzeit 7 Jahre

Zinssatz 4,711%

Barwertfaktor 5,85
Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzinses 43.054 €
Schuldrechtlicher Erhéhungsanspruch, dinglich wertgesichert 11.437 €
Restlaufzeit 7 Jahre

Zinssatz 4,71%

Barwertfaktor 5,85
‘Barwert des dinglich gesicherten Erbbauzins-Erhdhungsbetrages 66.880 €|
‘Barwert des erzielbaren Erbbauzinses 109.934 €|

3.6.4 Verkehrswert des Erbbauzinsfreien Erbbaurechts
Zunachst wird der Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts ermittelt. Dieser ergibt sich aus
dem Barwert der Erbbauzinsreallast und dem Gebaudewertanteil des Erbbaurechts. Der
Gebdaudewertanteil ist im vorliegenden Bewertungsfall um den Wertabschlag fur Baumangel /
Bauschaden zu kurzen.

Sofern der Erbbauzins untergeht, kann der Erbbaurechtsausgeber die Wiedereinsetzung des
Erbbauzinses nicht von seiner Zustimmung zur weiteren Belastung des Erbbaurechts mit
Grundschulden abhangig machen (siehe § 5 ErbbauRG). Gem. § 7 ErbbauRG wird dem
Erbbauberechtigten hierzu die Mdglichkeit eingerdumt, dass die notwendigen Zustimmungen von
Seiten des Gerichts erteilt werden (siehe § 7 ErbbauRG).

In Bezug auf die entsprechenden Unsicherheiten und die sich hiernach ergebenden Risiken fir den
Erbbauberechtigten wird in der Wertermittlung ein Wertabschlag bertcksichtigt. Dieser liegt bei rd.
2% des Ausgangswertes des erbbauzinsfreien Erbbaurechts, mindestens 500 €, hdchstens jedoch
25% des Wertes der Reallast (96.312 € * 25% = 24.078 €).

Da im vorliegenden Bewertungsfall keine rein schuldrechtlichen Erbbauzinsanpassungen
vorgenommen wurden, erfolgt hierzu auch kein Wertansatz.

Als konjunkturelle Einflisse werden u.a. auch notwendige Marktanpassungen verstanden. Im
Bewertungsfall bestehen Unsicherheiten aufgrund der nicht ermdglichten Besichtigung der
Wohneinheit-Nr. 5 sowie der nicht nachgewiesenen Vermietungssituation zu Wohneinheit-Nr. 1. Es
ist anzunehmen, dass am Erwerb des Bewertungsobjekts Interessierte diese Unsicherheiten mit
einem Risikoabschlag taxieren werden. Somit werden die Unsicherheiten auch in der Wertermittiung
durch angemessene Wertabschlage gewdrdigt.

Letztlich ist noch der Barwert des wirtschaftlichen Nachteils des Erbbaurechts aufgrund erhohter
Erbbauzinsen wertmindernd zu berlcksichtigen.
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Im Ergebnis findet sich der Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts vor Baulasten.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine Baulasten vorhanden, so dass sich das
Verfahrensergebnis nicht mehr andert.

Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts ZVG Barwert des ausfallenden Erbbauzinses:

Erbbauzinsreallast 109.934 €
zzgl. Gebaudewertanteil des Erbbaurechts 952.303 €
abzgl. Baumangel / Bauschaden -40.000 €
zzgl. Bodenwertvorteil des Erbbaurechts 0

Ausgangswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts .022.237 €
Abschlag wegen §§ 5 und 7 ErbbauRG wg. Zustimmungserfordernis -20.445 €

(Abschlag Pauschal 2% des erbbauzinsfreien Erbbaurechts)

—_

Abschlag wegen rein schuldrechtl. Erbbauzinserhéhung 0€

Abschlag wegen konjunktureller Einflisse (Marktanpassung, Erbbaurecht):

- Wertabschlag wegen nicht ermdglichter Besichtigung zu WE 5 -9.000 €

- Risikoabschlag wegen unbekannter Vermietungssituation zu WE 1 -2.000 €

Abschlag wegen vertraglicher Besonderheiten aus dem Erbbaurechtsvertrag:

- Barwert des Differnzbetrags (Erbbauzins > Bodenwertverzinsung) -11.715 €

‘Wert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG vor Baulasten 979.077 €|

Baulasten keine 0

‘Verkehrswert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts nach ZVG, nach Baulasten 979.077 €|
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4, VERKEHRSWERT

4.1 Ergebniszusammenstellung

4.2

Einzelergebnisse Bewertungsobjekt
Bodenwertanteil (marktubliche GrundstiicksgroRe) 356.606 €
Jahresrohertrag 117.108 €
Jahresreinertrag 91.405 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -51.000 €

- davon Bodenwert "zusétzliche Flédche" 0€
Marktangep. vorl. Ertragswert (fiktives Volleigentum) 1.665.093 €
Ertragswert (fiktives Volleigentum) 1.614.093 €

Vergleichsdaten und Plausibilisierung

GMB 2024 zu WGH

Datenvergleich Bewertungsobjekt WGH (20% bis 80% gewerbl. RoE)
@ Restnutzungsdauer in Jahren 38 29; +/-9

@ Wohn-/Nutzflache (W/Nfl.) in m? 1.261 520; +/- 164

@ Bewirtschaftungskosten 21,9% 23,0%; +/- 4,0 %P.

@ Miete in €/m? 7,74 € 5,86 €; +/- 1,13 €

@ Kaufpreis 1.027 €; +/-379 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert* je m2 Wil. 1.320 €

@ Rohertragsfaktor * (Marktangepasster vorl. EW/Rohertrag) 14,2 14,0; +/-4,5

* ohne Berlicksichtigung von besonderen objektspezf. Grundstiicksmerkmalen und Grunderwerbsnebenkosten

Die Daten des Bewertungsobjekts verhalten sich unter Berlcksichtigung des Werteinflusses seiner
allgemeinen Grundstiicksmerkmale (§8 (2) ImmoWertV), und der Entwicklung am lokalen
Immobilienmarkt angemessen zu den vom ortlichen Gutachterausschuss aus tatsédchlichen
Kauffallen der jingeren Vergangenheit abgeleiteten und im Grundsticksmarktbericht 2024
veroffentlichten durchschnittlichen Vergleichsdaten. Mit Blick auf das vergleichsweise junge
Gebaudealter, welches in der langen Restnutzungsdauer zum Ausdruck kommt, und die zentrale
Geschéftslage mit AuRenstellplatzen, ist mit Uberdurchschnittlich guten Vergleichswerten fur das
Bewertungsobjekt zu rechnen.

Auch der zum Bewertungsobjekt ermittelte Rohertragsfaktor ist unter Bericksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts grundsatzlich
plausibel und bestatigt somit das Verfahrensergebnis.

Erganzend ist festzustellen, dass die marktangepassten vorlaufigen Verfahrensergebnisse innerhalb

der von professionellen Marktteiinehmern zum Wertermittlungsstichtag ausgewiesenen
Wertausweisungen liegen.
Die Wertermittlung ist somit plausibel.
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4.3 Komprimierte Wertung

Zusammenfassend werden die wesentlichen Qualitdten des Bewertungsobjekts, unter
Berlicksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale,
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt gewertet:

e Lagequalitat:

¢ Objektqualitat:

¢ Vermietbarkeit:

¢ Verkauflichkeit:

Durchschnittlich, aufgrund der mittleren, tendenziell einfachen
Wohnlagequalitat bzw. tendenziell guten Geschéaftslage im Stadtgebiet.

Leicht unterdurchschnittlich, aufgrund der baualtersentsprechenden
Gebaudekonzeption mit kleinflachigen  Sanitdrrdumen, zumeist
fehlendem barrierefreiem Zugang, bei einer unterdurchschnittlichen
Ausstattung mit einer mutmallich unterdurchschnittlichen
Energieeffizienz des Gebaudes 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 Objektqualitdt bei einer
durchschnittlichen Vermietbarkeit mit normaler
Drittverwendungsmoglichkeit an einem Immobilienmarkt mit stark
Uberdurchschnittlicher Kauf-Nachfrage.

Die unterdurchschnittliche Wertung begriindet sich durch die sehr kurze
Restlaufzeit des  Erbbaurechtsvertrags und einem  hiermit
einhergehenden deutlich eingeschrankten Kreis interessierter Kaufer.
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Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

4.4 Gegeniiberstellung der Werte gem. § 74 a ZVG und des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB
Der nachstehenden Tabelle werden die Einzelwerte bzw. Verfahrensergebnisse fiir das
Zwangsversteigerungsverfahren den Daten des Verkehrswertes gegentibergestellt. Demnach finden
sich in der linken Spalte die fiir das Zwangsversteigerungsverfahren bendétigten Werte und in der
rechten Spalte die Daten des Verkehrswertes nach § 194 BauGB.

Weder im ,Verkehrswert gem. § 74a ZVG* noch im ,Verkehrswert des Erbbaurechts (unbelastet)*
sind die neben dem Erbbaurecht in Abt. Il des Erbbaugrundbuchs vermerkten sonstigen Lasten
bericksichtigt.

Zu dem Bergschadenteilverzicht (Abt. Il Ifd. Nr. 3) erfolgt aufgrund nicht mehr zu erwartender
bergbaulicher Einwirkungsrisiken ein pauschal geschatzter Wertabschlag von 1.000 € zur
Berucksichtigung der grundsatzlich mit dem Recht einhergehenden Einwirkung.

Zu dem Vorkaufsrecht (Abt. Il Ifd. Nr. 4) erfolgt ein pauschal geschatzter Wertabschlag in Hohe von
2% des Verkehrswertes des Erbbaurechts (unbelastet). In verschiedenen Quellen der
fachspezifischen Literatur werden zur Beriicksichtigung von Vorkaufsrechten Wertansatze zwischen
5% bis 15% des unbelasteten Verkehrswertes und héher zu Grunde gelegt. Im vorliegenden
Bewertungsfall begriindet sich der unterdurchschnittliche Wertansatz von 2% des Verkehrswertes
insbesondere mit der sehr kurzen Restlaufzeit des Erbbaurechts.

Die Differenz zwischen ,Barpreis“ und Verkehrswert -belastet- gem. § 194 BauGB entspricht dem
Wertansatz fir die Erschwernisse im Zusammenhang mit der Ersetzung von Zustimmungen (§§ 5/
7 ErbbauRG).

Die Bedingung, dass der ,objektive Wert“ im Zwangsversteigerungsverfahren identisch sein muss
mit dem ,Erwerb auf dem freien Markt®, ist somit als erfiillt anzusehen.

Gegeniiberstellung der Werte gem. ZVG und BauGB bei einer Restlaufzeit von 7 Jahren

Wert im Zwangsversteigerungsverfahren Verkehrswert

gem. § 74a 2VG gem. § 194 BauGB

Ausgangswert Verkehrswert gem. § 194 BauGB

"erbbauzinsfreies Erbbaurecht” 1.022.237 € |des Erbbaurechts (unbelastet) 889.588 €
zum Stichtag 30.07.2024 zum Stichtag 30.07.2024

Beschrankung aus Gesetz und

Erbbaurechtsvertag:

Einfluss (wg Zustimmung) aus

- §§ 5/7 ErbbauRG -20.445 €

Zwischenvert 1 1.001.792 €

- rein schuldrechtliche Erbbauzinserhohung 0€

- konjunkturelle Einflisse (Markt) -11.000 €

- vertragliche Einflisse -11.715 €

Zwischenvert 2 979.077 €

Einfluss aus Baulasten 0€ Einfluss aus Baulasten 0€
Verkehrswert gem. §74a ZVG 979.077 €| Zwischensumme 889.588 €

zum Stichtag 30.07.2024

"Zuzahlungsbetrag" gem. §§50/51 2VG

Barwert der
- Erbbauzins-Reallast -43.054 €
- Erhéhung (dingl. gesichert) -66.880 €
Sonstige Lasten gem. Abt. Il Sonstige Lasten gem. Abt. Il
Ifd. Nr. 3: Bergschadenteilverzicht -1.000 € Ifd. Nr. 3: Bergschadenteilverzicht -1.000 €
Ifd. Nr. 4: Vorkaufsrecht -17.792 € Ifd. Nr. 4: Vorkaufsrecht -17.792 €
"Barpreis" zum Stichtag Verkehrswert (belastet) gem. § 194 BauGB
30.07.2024 S zum Stichtag 30.07.2024 Il
bv S . Sachverstandigenbiiro Stratmann 7
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 62
Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

4.5 Ableitung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB
Nach § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewandten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.
Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Bewertungsobjekts unter Berlicksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden
des einzelnen Bewertungsfalles, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen. Die
Wahl ist zu begriinden. (§ 6 (1) ImmoWertV).

Der Bodenwert wird im indirekten Vergleichswertverfahren durch Nutzung des fur den Bereich des
Bewertungsgrundstiicks ausgewiesenen zonalen Bodenrichtwertes ermittelt.

Die Marktlage ist beim Ertragswertverfahren insbesondere durch Verwendung marktiblich
erzielbarer Ertrdge und eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes, sowie in Bezug auf den
Vergleichswert auf Basis der finanzmathematischen Methode unter Verwendung eines angemessen
begriindeten Erbbaurechtsfaktors, beriicksichtigt.

Ergénzender Hinweis:

Aufgrund der sehr kurzen Restlaufzeit des Erbbaurechts und den hiermit einhergehenden Nachteilen
(u.a. Finanzierungsbeschrankungen aufgrund fehlender bzw. stark eingeschrankter
Beleihungsfahigkeit, Unsicherheit hinsichtlich einer Verlangerung der Laufzeit des Erbbaurechts) ist
damit zu rechnen, dass das Bewertungsobjekt nur einen vergleichsweise kleinen Erwerberkreis
anspricht. Hierdurch kénnten sich deutliche Marktanpassungsabschlage begriinden.

Allerdings ist zu bericksichtigen, dass die Erbbaurechtsgeberin nach den Erbbaurechtsvertraglichen
Vereinbarungen eine Verlangerung des Erbbaurechts Uber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlage anbieten kdnnte, wodurch sich die Attraktivitat einer Investition fur Erwerbsinteressenten
deutlich erhdhen lieRe. Hiernach kénnten sich Marktanpassungszuschlage begriinden.

Beide Fallsituationen sind zum mafgeblichen Stichtag vorstellbar, so dass nach sachverstandiger
Einschatzung weder ein relevanter Zuschlag noch ein relevanter Abschlag hinreichend begriindet
ware. Je nach Fallsituation zum Zeitpunkt der Versteigerung, kann allerdings mit Wertabweichungen
vom unten ausgewiesenen Verkehrswert zu rechnen sein.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussageféhig und filhren nach Einschatzung des
Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Unter Wiirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Marktsituation
wird der Verkehrswert des Erbbaurechts, ohne Berlcksichtigung des Werteinflusses ggf. im
Grundbuch, Abt. II, verzeichneter Lasten und Beschrankungen, -insofern unbelastet-, gestutzt auf
die vorstehenden Berechnungen und Recherchen, wie folgt geschatzt:

Verkehrswert des Erbbaurechts (§ 194 BauGB)

-unter Berlicksichtigung der Erbbauzinsreallast, ansonsten unbelastet-

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

Verkehrswert des Erbbaurechts (§ 74a ZVG)

-unter Berlcksichtigung der Erbbauzinsreallast, ansonsten unbelastet-

an dem Grundstiick Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710 rd. 979.000 €
zum Stichtag 30.07.2024

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

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fir den angegebenen Zweck
verwendet werden. Vervielfaltigungen und Verwendung durch Dritte sind nicht zulassig.
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 63

Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

5. ANLAGEN

5.1 Baudatenberechnung
Die Baudaten wurden auf Basis vorliegender Bauunterlagen durch den Sachverstandigen neu
ermittelt.

Die ausgewiesenen Baudaten und Wohnflachen sind nur im Zusammenhang mit dieser

Wertermittlung zu verwenden und fur eine Nutzung in anderem Zusammenhang nicht geeignet. Fir
jede Verwendung auBerhalb dieses Gutachtens tbernimmt der Sachverstandige keine Haftung.

5.1.1 Baudaten

Berechnung der Baudaten

Lénge Breite Flache in |Z| Bebaute Z | wertrelev. | Z Brutto-
Bezug inm inm m? Flache Geschoss- Grundflache
in m? flache [m?] (BGF) in m?
Erdgeschoss
44,08 14,63 645| 1 645| 1,00 645| 1 645
4,63 2,32 11 1 11| 1,00 11 1 11
1,50 4,78 71 7 1,00 7 1 7
35,04 6,50 228( 1 228| 1,00 228| 1 228
EG, Zwischenverte 891 891 891 891
1. und 2. Obergeschoss
17,01 5,00 85| 0 0| 2,00 170 2 170
15,51 5,01 78( 0 0| 2,00 155 2 155
10,27 10,01 103| 0 0| 2,00 206| 2 206
4,38 7,94 35| 0 0 2,00 69| 2 69
3,39 4,82 16| 0 0 2,00 33| 2 33
3,50 1,35 5/ 0 0| 1,00 5/ 1 5
1. und 2. OG, Zwischenwerte 321 0 638 638
Dachgeschoss
15,27 10,01 153| 0 0| 0,00 o 1 153
1,87 2,25 4/ 0 0 0,00 of 1 4
10,27 10,01 103| 0 0 0,00 of 1 103
4,38 7,94 35| 0 0| 0,00 o 1 35
3,39 4,82 16| 0 0| 0,00 o 1 16
DG, Zwischenwerte 311 0 0 311
Bewertungsobjekt gesamt 1.523 891 1.528 1.839
b.V.S Mot e Sachverstandigenbiro Stratmann ;;'
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/ Seite 64
Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

5.1.2 Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist der Quotient aus Geschossflache und Grundstiicksflache der
marktiblichen Grundstiicksgrofie.
Die GFZ wird im Rahmen der Bodenwertermittlung in Bezug zu der mit dem Bodenrichtwert
verbundenen Geschossflachenzahl (GFZ) wertrelevant beriicksichtigt.
Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (GF2)
Geschossflache 1.528
: Grundstiicksflache 2.257
= Geschossflachenzahl (GF2) 0,68
5.1.3 Wohn-/Nutzflache
Die Wohn-/Nutzflache des Bewertungsobjekts wurde anhand vorliegender Grundrisszeichnungen
und eines groben Aufmalles im Rahmen des Ortstermins mit fur die Wertermittlung hinreichender
Genauigkeit neu ermittelt.
Die nachstehende Flachenermittlung ist ausschlieBlich im Zusammenhang mit diesem Gutachten zu
verwenden. Fur jede andere Nutzung wird die Haftung ausgeschlossen.
Wohnflachenermittlung
Bezug Lange Breite Flache |Fakt. WI/NAI. WI/NF.
inm inm in m? in m? Gesamt
Gewerbeeinheit GE1
Verkaufsraum 37,08 14,01 519,49 0,97 503,91
Abzug Stutzpfeiler 0,40 6,00 2,40 -1 -2,40 501,51
Filialleiterbiiro 4,01 2,01 8,06 0,97 7,82
Lager links 15,11 6,01 90,74 0,97 88,01
Abzug Stiitzpfeiler 0,80 0,40 032 -1 -0,32
Lager rechts / Sozialrdume 17,40 6,01 104,57| 0,97 101,44
Abzug Stitzpfeiler 0,80 0,40 0,32 -1 -0,32
Lager / Anlieferung 6,14 3,01 18,47| 0,97 17,91
Sozialraum 6,14 4,01 24,60| 0,97 23,86 238,40
Heizung / HAR 6,14 2,01 12,33 0,97 11,96
Heizung / HAR 4,39 4,64 20,32| 0,97 19,71 31,68
GE1; Nutzflache 771,59
b.V.S oled ot Sachverstandigenburo Stratmann f »
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 65
Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Bezug Lange Breite Flache | Fakt. W/NAl. W/NAl.
inm inm in m? in m? Gesamt

Wohneinheit 1 (Haus-Nr. 99 A)

Diele 1.0G 1,30 1,90 2,47 0,97 2,40
Diele 1.0G 2,40 1,36 3,26 0,97 3,17
WC-Raum 1.0G 1,00 1,80 1,80| 0,97 1,75
Kiiche 1.0G 2,26 3,26 7,37 0,97 7,15
Wohnzimmer 1.0G 4,76 5,90 28,08 0,97 27,24
Treppenflur 1.0G 1,00 0,90 0,90 0,97 0,87
Balkon 1.0G 5,36 1,65 8,84| 0,25 2,21
Flur 2.0G 4,46 1,30 5,80| 0,97 5,62
Balkon 2.0G 1,50 2,27 3,41| 0,25 0,85
Bad/WC 2.0G 1,70 2,30 3,91| 0,97 3,79
Schlafen 2.0G 4,76 3,26 15,52 0,97 15,05
Kind links 2.0G 2,36 4,50 10,62| 0,97 10,30
Kind rechts 2.0G 2,80 3,50 9,80 0,97 9,51
Kind rechts 2.0G 1,00 1,00 1,00| 0,97 0,97
WE 1; Wohnflache 1.0G + 2.0G 90,88
Zubehdrraum DG 4,76 9,26 44,08 0,97 42,76
Abzug Dachschragere.  (<2m - 1m) DG 1,88 9,26 17,41 -0,5 -8,70
Abzug Dachschrage li. (<2m - 1m) DG 1,88 8,56 16,09| -0,5 -8,05
Abzug Kamin DG 0,75 0,45 0,34 -1 -0,34
WE 1; Nutzflache im DG 25,67
WE 1; Wohn- / Nutzflache 116,54

Wohneinheit 2 (Haus-Nr. 99 B)

Diele 1.0G 1,30 1,90 2,47\ 0,97 2,40
Diele 1.0G 2,40 1,36 3,26 0,97 3,17
WC-Raum 1.0G 1,00 1,80 1,80| 0,97 1,75
Kiiche 1.0G 2,26 3,26 7,37| 0,97 7,15
Wohnzimmer 1.0G 4,76 5,90 28,08| 0,97 27,24
Abzug Treppenanlage 1.0G 2,50 0,90 2,25 -1 -2,25
Terrasse 1.0G 4,52 2,01 9,09 0,25 2,27
Flur 2.0G 2,01 0,96 1,93| 0,97 1,87
Flur 2.0G 1,11 0,44 0,49 0,97 0,47
Bad/WC 2.0G 2,65 1,80 4,77\ 0,97 4,63
Schlafen 2.0G 4,76 3,26 15,562| 0,97 15,05
Kinder 2.0G 3,76 4,00 15,04| 0,97 14,59
WE 2; Wohnflache 1.0G + 2.0G 78,33
Zubehdrraum DG 4,76 9,26 44,08| 0,97 42,76
Abzug Dachschrage li. (<2m - 1m) DG 1,88 9,26 17,41 -0,5 -8,70
Abzug Dachschragere. (<2m - 1m) DG 1,88 8,56 16,09| -0,5 -8,05
Abzug Kamin DG 0,75 0,45 0,34 -1 -0,34
WE 2; Nutzflache im DG 25,67
WE 2; Wohn- / Nutzflache 104,00

Wohneinheit 3 (Haus-Nr. 99 C)

WE 3; Wohnflache 1.0G + 2.0G siehe WE 2 78,33
WE 3; Nutzflache im DG siehe WE 2 25,67
|WE 3; Wohn- / Nutzfiéiche siehe WE 2 104,00|
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 66
Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Bezug Lange Breite Flache | Fakt. W/Nfl. W/Nfl.
inm inm inm? in m2 Gesamt

Wohneinheit 4 (Haus-Nr. 99 D)

Diele 1.0G 1,30 3,26 4,24| 0,97 4,11
Diele 1.0G 1,10 1,46 1,61 0,97 1,56
WC-Raum 1.0G 1,00 1,70 1,70 0,97 1,65
Kiiche 1.0G 2,26 3,26 7,37| 0,97 7,15
Wohnzimmer 1.0G 4,76 5,90 28,08 0,97 27,24
Abzug Treppenanlage 1.0G 2,50 0,90 2,25 -1 -2,25
Terrasse 1.0G 4,52 1,65 7,46| 0,25 1,86
Flur 2.0G 2,00 1,30 2,60| 0,97 2,52
Flur 2.0G 1,00 1,00 1,00( 0,97 0,97
Bad/WC 2.0G 2,65 1,80 4,77 0,97 4,63
Schlafen 2.0G 4,76 3,26 15,52 0,97 15,05
Balkon 2.0G 2,00 1,50 3,00 0,25 0,75
Kinder 2.0G 3,76 4,00 15,04 0,97 14,59
WE 4; Wohnflache 1.0G + 2.0G 79,83
Zubehdrraum DG 4,76 9,26 44,08 0,97 42,76
Abzug Dachschrage li. (<2m - 1m) DG 1,88 9,26 17,41 -0,5 -8,70
Abzug Dachschragere.  (<2m - 1m) DG 1,88 8,56 16,09 -0,5 -8,05
Abzug Kamin DG 0,75 0,45 0,34 -1 -0,34
WE 4; Nutzflache im DG 25,67
WE 4; Wohn- / Nutzflache 105,50

Wohneinheit 5 (Haus-Nr. 99 E)

Diele 1.0G 1,50 2,30 3,45| 0,97 3,35

Diele 1.0G 0,65 0,74 0,48| 0,97 0,47

WC-Raum 1.0G 1,50 1,70 2,55 0,97 2,47

Kiche 1.0G 3,16 3,26 10,30 0,97 9,99

Wohnzimmer 1.0G 2,11 0,84 1,77 0,97 1,72

Wohnzimmer 1.0G 4,76 5,01 23,85| 0,97 23,13

Abzug Treppenanlage 1.0G 2,50 0,90 2,25 -1 -2,25

Terrasse 1.0G 4,76 2,01 9,57| 0,25 2,39

Flur 2.0G 2,00 1,30 2,60| 0,97 2,52

Flur 2.0G 1,00 1,00 1,00 0,97 0,97

Bad/WC 2.0G 2,65 1,80 4,77( 0,97 4,63

Kaminabzug 2.0G 0,65 0,95 0,62 -1 -0,62

Schlafen 2.0G 4,76 3,26 15,52 0,97 15,05

Balkon 2.0G 2,00 1,50 3,00 0,25 0,75

Kinder 2.0G 3,76 4,00 15,04 0,97 14,59

WE 5; Wohnflache 1.0G + 2.0G 79,16

Zubehdrraum DG 4,76 9,26 44,08 0,97 42,76

Abzug Dachschragere.  (<2m - 1m) DG 1,88 9,26 17,41 -0,5 -8,70

Abzug Dachschrage li. (<2m - 1m) DG 1,88 8,56 16,09 -0,5 -8,05

Abzug Kamin DG 1,15 0,95 1,09 -1 -1,09

WE 5; Nutzflache im DG 24,91

WE 5; Wohn- / Nutzflache 104,08
bMS oled ot Sachverstandigenburo Stratmann f;
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1 -Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/; Seite 67
Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Bezug Lange Breite Flache | Fakt. W/NAl. W/NAl.
inm inm inm? in m2? Gesamt

Wohneinheit 6 (Haus-Nr. 99 F)

Diele 1.0G 4,91 1,15 5,65| 0,97 5,48

WC-Raum 1.0G 1,00 1,15 1,15 0,97 1,12

Kiiche 1.0G 4,14 2,65 10,96 0,97 10,63

Wohnzimmer 1.0G 7,01 3,44 24,08 0,97 23,36

Wohnzimmer 1.0G 4,14 1,25 5,17| 0,97 5,01

Abzug Treppenanlage 1.0G 2,50 0,90 2,25 -1 -2,25

Terrasse 1.0G 4,94 3,44 16,95 0,25 4,24

Flur 2.0G 2,15 2,08 4,47| 0,97 4,34

Flur 2.0G 0,30 0,90 0,27| 0,97 0,26

Bad/WC 2.0G 2,15 2,26 4,86| 0,97 4,71

Kinder 2.0G 4,76 3,44 16,35 0,97 15,86

Schlafen 2.0G 4,14 2,65 10,96 0,97 10,63

WE 6; Wohnflache 1.0G + 2.0G 83,38

Zubehdrraum DG 7,01 4,44 31,09| 0,97 30,16

Zubehdrraum DG 4,14 2,75 11,37| 0,97 11,03

Abzug Dachschragere. (<2m - 1m) DG 1,88 7,19 13,52| -0,5 -6,76

Abzug Dachschrage li. Vo. (<2m - 1m) DG 5,62 1,28 7,19 -0,5 -3,60

Abzug Dachschrége li. Hi (<2m - 1m) DG 2,87 1,88 5,40| -0,5 -2,70

Abzug Kamin DG 0,65 0,95 0,62 -1 -0,62

WE 6; Nutzflache im DG 27,52

|WE 6; Wohn- / Nutzfiéche 110,90|

|Bewertungsobjekt; Wohn- / Nutzflache insgesamt 1.416,60|
bMS M pnrtand Sachverstandigenburo Stratmann f o
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Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1

Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Plausibilitdt der Gebaudedaten

Aus den ermittelten Gebaudedaten kann das Ausbauverhaltnis bzw. der Wohn-/ Nutzflachenfaktor
ermittelt werden. Hierunter versteht man das Verhaltnis zwischen Wohn-/ Nutzflache und
Geschossflache.

Nach den Ausweisungen in der aktuellen Fachliteratur® hat sich der Wohn-/ Nutzflachenfaktor fiir
Wohngebaude sowie Biro- und Verwaltungsgebdude im Laufe der Zeit immer weiter verbessert.
Demnach gilt: Je alter ein Gebaude, desto unglnstiger bzw. unwirtschaftlicher die Konzeption bzw.
raumliche Baugestaltung, desto niedriger der Wohn-/ Nutzflachenfaktor.

Fir den Zeitraum von ca. 1900 bis heute werden folgende Nutzflachenfaktoren als angemessen
zugrunde gelegt:

o Wohngebaude: 0,70 (unglnstig) bis 0,80 (gunstig)
e Biro-/ Verwaltungsgebaude: 0,65 (unglinstig) bis 0,80 (ginstig)
Zu dem Bewertungsobjekt, welches unter Berlcksichtigung der baulichen Konzeption mit einem

Wohn- und Geschaftshaus annahernd vergleichbar ist, werden folgende Nutzflachenfaktoren
festgestellt:

Ermittlung des Ausbauverhaltnisses (Wohn-/Nutzflachenfaktor)

Wohn-/Nutzflache 1.417
. Geschossflache 1.528
= Ausbauverhaltnis (Wohn-/Nutzflachenfaktor) 0,93

Die ermittelten Baudaten stehen, unter Berticksichtigung der teilweise ausgebauten Zubehérraume
im Dachgeschoss, in einem plausiblen Verhaltnis zueinander.

8 Tillmann, Kleiber Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken, 2. Auflage 2017
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

5.2 Lageinformationen

5.2.1 Regionalplan

Regionalkarte on-geo G\

45881 Gelsenkirchen, Grenzstr. 99 geoport
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Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m

Regionalkarte in verschiedenen Mallstében. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfligbar

Die Reglonallkarbe enthilt u.a. Informationen xur Siedlungsstruldtur, zur Flchennutzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastrukiur, Die Karte lisgt
flachendeckend Fir Deutschland vor und wird im Mabstabsberelch 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

s} 10.000 m

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von € OpenStrestMag und steht gemal der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) 2ur freien Nubzung
i Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons: Lizenz {CC BY-SA) lzenziert und darf auch fir gewserbliche Zwecke genubzt
weardemn,

Bet dier welteren Verwendung der Karte st die Quellenangabe unverandert mitzufahren.

Datenguelle
OpenStrectMap-Mitwirkends Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02863676 vom 21.08.2024 auf www.geoport.de: ein

Service der on-gec GmbH, s gelten dis allgemeinen geoport Vertrags: und Nutzungsbedingungen in Selte 1
der aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2024

Nardihein Westlaben

bvs Al ST lettiiid Sachverstandigenburo Stratmann -
oVe p i — . 1 S
Sachverstindige | ottt Immobilien—-Wertermittiung «



Verkehrswertgutachten-Nr. A-2404-GEL-K1

-Aktenzeichen des Gerichts: 005 K 123/, Seite 70
Objekt:

Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

5.2.2 Stadtplan

Stadtplan on-geo ('\

45881 Gelsenkirchen, Grenzstr. 99 geoport
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Mafstab (Im Paplerdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1,700 m
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Stadtplan in verschiedenen Malstaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen” 2.0 verfligbar

Der Stadiplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die RKarte liegt lachendeckend Gr
Deutschland vor und wird Im Malstabsbereich 1:2.000 bis 1: 10,000 angeboten.

Das Kartanmaterial basiert auf den Daten von @ OpenStreetMap und steht gemal der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur frelen Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt Ist entsprechend der Creative- Commons-Lizenz {CC BY-SA) lizenzlert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverfindert mitzufiihren,
Datenguelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht aul der Bestellung 02863676 vom 21.08.2024 auf www.geoport.de: ein
On'geo Servyice der on-gec GmbH. Es gelten die allgameainen gecport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in

Sejte 1
der aktuallen Form. Copyright € by on-geoi & geoportd 2024
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

5.2.3 Luftbild

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen (5‘

45881 Gelsenkirchen, Grenzstr. 99 geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind hochauflésende, verzemungsineie, mabstabsgetreve Abbildungen der Erdoberflache. Sle werden durch photogrammetrische
Vierfahren in Kenntnis der Orientierungsparameter und unter Hinzunahme eines Digitalen Gelindemodells aus Lufthildern hargestellt, die als
Senkrechtaufnahimen vorliegen, Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Aufldsung von bis zu 20cm. Die Luftbilder werden von der Bezirksregierung Koin
Abtellung 7 - Geobasis NRW herausgegeben und lliegen flachendeckend fiir das gesambte Land Nordrhein-Westfalen vor und werden im MaBstab von 1:1.000

bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Geobasis NRW Stand: Aktuell bis 4 lahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bastellung 02863676 vom 21.08.2024 auf www.geoport.de: in

Service der an-geo GmbH. Es gelten die allgemainen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Sejte 1
der aktusllen Form. Copyright © by on-geo® & gecporti 2024
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht

Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

53 Flurkarte
TIM-online Bezirksregierung Kéin
Dieser Ausdruck wurde mit TIM-onli tim-online.nrw.d 22.08.2024 um 11:21 S .
U'::';sietilt.m wurde mi online (www.lim-online.nrw.de) am um i GEObﬂlll.lll'w
Land NRW 2024 - Keine amtliche Standardausgabe Es gelten die auf den Folgeseiten angegebenen Nutzungs- und Lizenzbedngungen der darg 1 Geodatendienste
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Die Flachendarstellung ist nicht maRstabsgerecht!
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

5.4 Gebdudezeichnungen

Hinweis:
Die Darstellungen entsprechen der tatsachlichen Situation mit einer fir die Wertermittlung

hinreichenden Genauigkeit.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Grundriss 1. Obergeschoss
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Grundriss 2. Obergeschoss
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Grundriss Dachgeschoss
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Schnitt

1 I.v’

- | | oy
SCHNITT A=A
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

5.5 Fotodokumentation

Blick von der StraBenkreuzung auf das Blick von der Grenzstral3e auf das Bewertungsobjekt.
Bewertungsobjekt.

Zugang zum Ladenlokal von der Grenzstrale. Zufahrt von der Ooffentlichen Stralle auf den
Stellplatzhof.

Blick auf den Stellplatzhof mit 28 Stellplatzen. Blick auf die Terrasse im 1.0G mit Zugang zu den WE

1 bis 4.
bVS Sachverstandigenburo Stratmann V7
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

Trppenzugang zur Terrasse im 1.0G, Zugang zu den Terrasse im 1.0G mit bauschadigendem Wildwuchs.
Wohneinheiten.

Blick auf di Verwurzelung des Wildwuchses. Der Wildwuchs auf der Dachterss, oberhalb des
Terrassenbelag weist bereits Schaden auf. Sozialraumes der Gewerbeeinheit.

GE; Ein.gangsbereich zum Verkaufsraum. | GE; Verkaufsraum.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

E; Warenlager mit Kihlraum. . GE; Wareneingang mit Rampe.

GE; Sozialraum. GE; Feuchtigkeitsschaden im  Deckenbereich,
mutmallich verursacht durch den Birkenbaum auf der
oberhalb befindlichen Dachterrasse.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

WE 2; Blick von der Terrasse auf die Hauseingangstir ~ WE 2; Diele mit Blick auf die Hauseingangstur.
zu WE 2.

WE 2; Elektrounterverteilung in der Diele. WE 2; WC-Raum im 1.0G.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

WE 2; Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon und it WE 2; Bad/WC mit Gastherme im 2.0G.
Treppenlauf ins 2.0G.

WE 2; Durchgangszimmer im 2.0G zwischen Flurund ~ WE 2; Ausgebauter Zubehdérraum im DG.
Zugang zum Treppenlauf ins DG.

WE 4; Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon und zum -4; Balkon.
Treppenlauf ins 2.0G.
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Objekt: Mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Stellplatzhof bebautes Erbbaurecht
Gemarkung Schalke, Flur 7, Flurstiick 710

Adresse: 45881 Gelsenkirchen, GrenzstraRe 99,99 A -99 F

WE 4; Bad/ WC mit astherme.

. RN
WE 4; teilweise ausgebauter Dachbodenraum. WE 4; Dachausstiegsluke in den DG-Raumen.

WE 6; Elektrounterverteilung. WE 6, DG; ausgebauter Zubehérrum.
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