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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 10.04.2025 gem. Anordnungsbeschluss des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
23.01.2025 nebst Beitrittsbeschluss vom 10.04.2025 und Ausfiihrungsbeschluss vom 10.04.2025 zur
Zwangsversteigerung.

1.1.3 Verwendungszweck
Verkehrswertermittlung zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung

1.1.4 Auftraggeber
Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer Str. 79
45886 Gelsenkirchen

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 schrifticher Genehmigung des
Sachverstandigen gestattet.
Die Haftung des Verfassers gegenuber 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 grundsétzlich nicht erforderlich.
Allerdings sind solche Angaben nicht immer zu vermeiden. In diesem Gutachten erfolgt der Umgang
mit personenbezogenen Daten auf der Grundlage der Vorschriften der Datenschutz-Grundverordnung
der EU (DSGVO) vom 25.05.2018 und der geanderten Fassung des Bundesdatenschutzgesetztes
(BDSG).
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1.1.7 Wertermittlungsobjekt / Grundbuch
Mit einem Gebaudekomplex aus drei angebauten Mehrfamilienwohnhdusern und einer PKW-

Garagenanlage bebaute Grundstiicke, welche im Grundbuch wie folgt gefiihrt werden:

Arntsgericht Gelsenkirchen

Grundbuch von Rotthausen

Blatt 1639

Bestandsverzeichnis

Lovfende| Bisharigs Bezsichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grafe
Nummer | | m"ml ; F— Gomarkun K_;ﬂ Liegen- .
GS:;,;, d: Grund- {Vﬂmﬁlu:ugs:tﬂ?ﬂ 3 Aer | F?uuh‘h:k schaftsbuch Wirtschaftsart und Loge
sticks stiicka a b o/d ° ha a | gm
1 2 3 £
- tthausen 20 38 Gebdude- und Freifldche - 3|17
% ! e Saarbricker StraBe 48
2 - Rotthausen 20 43 Gebdude~ und Freifliche, - 4 |47
Saarbriicker Strafe 50,

2ahnar

el

Achternbergstrafe 68

=]rfes

" Geisenkirchn Rolthausen 1639 - Letzrie Anderung 31,03.2025 - Ausdruck vom 11.04.2025 - Sete 2von 10

Abteilung | (Eigentiimer)

Im vorliegenden Grundbuchauszug werden folgende Eigentiimer ausgewiesen:

Lfd. Nr. 3.1: Eine natirliche Person zu '2-Anteil
Lfd. Nr. 3.2: Eine natlrliche Person zu ¥2-Anteil

Klarnamen werden in diesem Gutachten aus Griinden des Datenschutzes nicht genannt. Auf die
Namensnennung im Grundbuch wird verwiesen.
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1.2 Besichtigung
Die Besichtigung des Wertermittlungsobjekts erfolgte am 28.08.2025:
Beginn: 10:00 Uhr
Ende: 13:30 Uhr
1.21 Teilnehmer am Ortstermin
e Bernhard Stratmann, Sachverstandiger
o Mitarbeiterin des Zwangsverwalters
o Mieter / Nutzer der jeweiligen Wohneinheiten bzw. deren Vertreter
1.2.2 Besichtigungsumfang
Die Besichtigung des Wertermittlungsobjekts wurde dem Sachverstandigen somit in folgendem
Umfang ermdglicht:
o Aulen:
StralRenseitige Ansicht der Mehrfamilienhauser.
Hofseitige Ansicht der Mehrfamilienhduser und der Garagenanlage.
e Innen:
Alle drei Mehrfamilienhduser waren vom KG bis ins DG zuganglich. 15 der insgesamt 16
Wohneinheiten konnten besichtigt werden. Einzelne Kellerrdaume waren verschlossen. Die
Besichtigung der Wohnung Nr. 50.6 im 2.0G links des Hauses Saarbriicker Str. 50 wurde durch
den abwesenden Mieter nicht ermdéglicht.
Ein Garagenraum der standardisierten Garagenanlage wurde exemplarisch besichtigt.
Zu nicht einsehbaren Bereichen / Flachen erfolgt die Wertermittlung nach dem duReren Anschein und
den greifbaren Unterlagen.
Die mit der Beschaffenheit und Ausstattung sowie Zustand dieser Bereiche / Flachen einhergehenden
Unsicherheiten sind in den Wertparametern hinreichend berlcksichtigt.
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 fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
mafRgeblichen Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.
Diesem Bewertungsfall liegt auftragsgemalf folgender Wertermittlungsstichtag zu Grunde:
28.08.2025 (Tag des Ortstermins)
1.3.2 Qualitatsstichtag
Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafdgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Der Grundstlickszustand 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 Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt
mafgebend ist.
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem 28.08.2025.
bVS i Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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14 Grundlagen der Wertermittlung
Bei der Erstellung des Gutachtens sind im Wesentlichen folgende grundlegende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, Richtlinien und Veréffentlichungen zu beachten:
1.4.1 Rechtsvorschriften und statistische Daten
Bei der Verkehrswertermittlung 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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)
o 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)

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

e Daten der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte NRW 2025 Quelle: © Daten der
Gutachterausschisse fur Grundstickswerte NRW 2025, Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0) (www.boris.nrw.de)

Daruber hinaus wird insbesondere folgende Fachliteratur herangezogen:

1.4.2 Literaturquellen

o Wertermittlerportal - Premium -inkl. Kleiber-Digital- Onlinedatenbank fir Wertermittler,
Bundesanzeiger Verlag Kéln

e Gerardy, Mockel, Troff, Bischoff: ,Praxis der Grundstickswertermittlung®, Mediengruppe
Oberfranken Fachverlage, Onlinedatenbank

e 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

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen zu den Grundsticksmerkmalen werden nur insoweit getroffen, wie sie fur die

Wertermittlung von Bedeutung sind. Spezialuntersuchungen (bauphysikalische, chemische, o.a.)

insbesondere zum Baugrund wurden nicht durchgefihrt. Der Wertermittlung werden die Umstande

zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalien und angemessenen Erforschung des

Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen 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 moglich. Die Abweichungen wirken sich

allerdings nicht relevant auf das Ergebnis der Wertermittlung aus.
bVS o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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Folgende Sachverhalte werden bei der Wertermittlung u.a. beriicksichtigt:

Die Allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag unter

Berlcksichtigung des Grundstiickszustands, der sich aus den Grundsticksmerkmalen ergibt

(§ 2 ImmoWertV)

e Der Entwicklungszustand

e Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5, Abs. 1 ImmoWertV)

¢ Die tatsachliche Nutzung

e 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)

¢ Die Grundstiicksgrofie, der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit

¢ Die grundsticksbezogenen Rechte und Belastungen

(Im Grundbuch, Abteilung Il eingetragene Lasten und Beschrankungen bleiben in dieser Wertermittlung
aufgrund des Verwendungszwecks auftragsgemaf unbertcksichtigt. Bei entsprechender Beauftragung,
erfolgt die Ermittlung des Werteinflusses dieser Lasten und Beschrankungen gegebenenfalls separat.)

e In Bezug auf bauliche Anlagen sind die Bauweise, die Baugestaltung, die Grofle, die
Ausstattung und die Qualitat -einschlielich der energetischen Eigenschaften und der
Barrierefreiheit- der bauliche Zustand sowie das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die
Restnutzungsdauer zu bericksichtigen.

Der Entwicklungszustand des Grundstiicks (§ 3 ImmoWertV)

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).

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 baubehdrdlichen Hausakte in Verbindung mit
der bauordnungsrechtlichen Auskunft der zustandigen Baubehoérde ergeben.

Die Qualitdt des Warme- und Schallschutzes. *

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

Eventuell vorhandene tierische oder pflanzliche Schadigungen der Bauteile. *

In den baulichen Anlagen eventuell vorhandene umweltbelastende Bauteile. *

Zum Ortstermin nicht als dauerhaft gegeben feststellbare Umwelteinflisse (Larm, Staub, Geruch).*
Eventuell in Baumaterialien vorhandene Schadstoffe und deren Ausdiinstungen. *

Eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen und Altlasten deren Einwirkungsrisiko sich nicht
bereits aus den im Unterlagenverzeichnis aufgefiihrten Dokumenten / Informationen ergibt. *
Besondere = Baugrundverhaltnisse  (Tragfahigkeit, = Grundwassersituation,  bergbauliche
Einwirkungen, u.a.) deren Einwirkungsumfang sich nicht bereits aus den im Unterlagenverzeichnis
aufgefiihrten Dokumenten / Informationen ergibt. *

Im  Wertermittlungsobjekt befindlicher Hausrat, sofern es sich nicht um auftragsgemaf
auszuweisendes Zubehor 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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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 Auftraggeber zur Verfligung gestellte Unterlagen:

Grundbuchauszug (Blatt 1639)

vom 11.04.2025

Durch den Sachverstandigen beschaffte bzw. in dessen Archivbestand vorhandene Unterlagen:

Weitere im Archivbestand des Sachverstandigenbiros vorhandene Unterlagen:

Eintragungsbewilligung Geh- u. Fahrrecht zu Gunsten Flurstlicke 39, 43

(Amtsgerichtsrat Oeing, Amtsgericht Gelsenkirchen)
Eintragungsbewilligung Wohnungsbesetzungsrecht
(UR-Nr. 71/1990, Notar J. Mamot, Gelsenkirchen)
Eintragungsbewilligung Wohnungsbesetzungsrecht
(UR-Nr. 415/1991, Notar J. Mamot, Gelsenkirchen)
Eintragungsbewilligung Wohnungsbesetzungsrecht
(UR-Nr. 416/1991, Notar J. Mamot, Gelsenkirchen)
Tilgungsplan der NRW.Bank (Achternbergstr. 68)
Tilgungsplane der NRW.Bank (Saarbricker Str. 48, 50)
Auskiinfte Gber Belegungs- und Mietpreisbindung sowie zu
Verfahren nach WohnStG NRW

Flurkarte (online: www.tim-online.nrw.de)

Auskunft aus dem Liegenschaftskataster
Bauplanungsrechtliche Auskunft

Auskunft zu Umlegungsverfahren
Anliegerbescheinigung zur ErschlieBungsbeitragssituation
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Auszug aus dem Altlastenkataster

Auskunft zum Einwirkungsrisiko durch Bergbau
Auskunft aus der Denkmalliste

Auskunft zur bauordnungsrechtlichen Situation
Bauakte

Inbesitznahmeberichte des Zwangsverwalters

Diverse Mietvertrage

Keine

vom 08.08.1963
vom 12.09.1990
vom 30.10.1991
vom 30.10.1991
vom 26.09.2025

vom 07.10.2025

vom 19.05.2025

Zugriff am 24.04.2025

vom 30.04.2025
vom 30.04.2025
vom 14.05.2025
vom 07.05.2025
vom 29.04.2025
vom 28.04.2025
vom 19.05.2025
vom 28.04.2025
vom 15.07.2025
vom 19.08.2025
vom 10.06.2025
versch. Datums
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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 Muinster 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 Wertermittlungsgrundstiick befindet sich Stadtteil Rotthausen des Stadtbezirks Gelsenkirchen-
Sid, in einem allgemeinen Wohngebiet siidwestlich des Stadtzentrums.
Es liegt als Reiheneckgrundstiick unmittelbar im Bereich der Strallenkreuzung der Gemeindestralien
Saarbriicker StraRe / Achternbergstralle.
Bei der Saarbriicker StralRe handelt es sich um eine Anliegerstrale im Wohngebiet mit geringem
Verkehrsaufkommen, bei der Achternbergstrale um eine Sammelstralle mit temporar erhéhtem
Verkehrsaufkommen.
Das Wertermittlungsgrundstuick erstreckt sich von der AchternbergstralRe gesehen nach Norden und
von der Saarbriicker Strafle gesehen nach Westen.
Unmittelbares Umfeld
Das Umfeld des Wertermittlungsgrundstiicks wird im Wesentlichen durch Mehrfamilienhauser in
geschlossener Bauweise mit hinterliegenden Hofrdumen und dort gegebenenfalls befindlichen
Nebengebauden gepragt. Ca 0,2 km norddstlich befindet sich ein grof3flachiges, mit Betriebsgebauden
bebautes Industriegrundsttick.
Offentliche Einrichtungen / Versorgungsangebot
Die Stadt Gelsenkirchen bietet die fur ein grof3stddtisches Mittelzentrum typischen
Infrastruktureinrichtungen.
Neben Schul- und Bildungseinrichtungen wie Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen
sowie Fachhochschulen, haben verschiedene Korperschaften des 6ffentlichen Rechts ihren Sitz bzw.
eine Niederlassung in Gelsenkirchen. Zudem gibt es diverse Kultur-, Sport- und Freizeiteinrichtungen.
Auch eine umfassende medizinische Versorgung durch Allgemeinmediziner, Facharzte,
Krankenhauser 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:
¢ Nachstes Oberzentrum Essen, Innenstadt ca. 7,0 km entfernt
e Ortszentrum Gelsenkirchen ca. 4,2 km entfernt
e Laden fur Tagesbedarf z.B. Steeler StralRe ca. 0,9 km entfernt
e Schulen div. Schultypen / Bildungseinrichtungen im Stadtgebiet
¢ Naherholungsflache z.B. Landschaftspark Mechtenberg ca. 1,0 km entfernt

bVS o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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21.2 Verkehrsanbindung

tiberregional
Das Stadtgebiet Gelsenkirchen ist durch verschiedene Landstral3en, Autobahnen und Bundesstralien
an das Uberregionale StralBennetz angebunden:

e Autobahnen: A2, A40, A42 und A52

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

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

Entfernungen:

e Autobahnanschluss z.B. A40, Anschlussstelle 27 ca. 3,0 km entfernt
e BundesstralRe z.B. B227 ca. 2,9 km entfernt
¢ Flughafen z.B. Dusseldorf ca. 33,0 km entfernt
e Fernbahnhof z.B. Gelsenkirchen Hbf. ca. 4,2 km entfernt
¢ Regional- / S-Bahnhof z.B. Haltestelle Gelsenkirchen-Rotthausen ca. 1,7 km entfernt
¢ Bus-/Bahnhaltestelle z.B. ,Gelsenkirchen, Braukloh ” ca. 0,1 km entfernt

Parksituation
Auf dem Wertermittlungsgrundstiick sind neben den Garageneinstellplatzen keine Stellplatze
vorhanden.

Im Umfeld des Wertermittlungsgrundstiicks bietet der nicht bewirtschaftete 6ffentliche StralRenraum
Abstellmoglichkeiten zur allgemeinen Nutzung. Im gesamten Umfeld besteht temporar leicht erhéhter
Parkdruck.

Umwelteinfliisse
Fir die Lage in einem Wohngebiet aulRergewdhnliche Immissionen (Larm, Staub, Geruch) waren beim
Ortstermin nicht feststellbar.

Nach den vom Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen
liegt veroffentlichten Umweltdaten’ liegt die zu bewertende Grundstiicksflache
e innerhalb eines ausgewiesenen Einwirkungsbereich von Larm durch Stralenverkehr
(>55 dB(A) bis </= 70 dB(A) bei einer 24h-Betrachtung)
e aullerhalb eines ausgewiesenen Hochwassergefahrengebiet bzw. Hochwasserrisikogebiet.

Wohn- und Geschiftslage
Das Wertermittlungsobjekt liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils, in einem
allgemeinen 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 Wertermittlungsgrundstiick innerhalb des Stadtgebiets in die Kategorie
»einfache bis mittlere Wohnlage* einzustufen.

" https://www.uvo.nrw.de
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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 Wertermittlungsgrundstiick zum Qualitatsstichtag im Wesentlichen wie folgt dar:
e Gemeinsamer Flachennutzungsplan ~ Wohnbauflache
e Bebauungsplan Qualifizierter Bebauungsplan Nr. 108
o Kommunale Satzungen Nicht gegeben
e Veranderungssperre Nicht gegeben
e Sanierungsgebiet Nicht gegeben
¢ Umlegungsgebiet Nicht gegeben
o Stadtebauliche Vertrage Nicht gegeben
¢ Stadterneuerung Projektgebiet ,Rotthausen® des Bund-Lander-Programm

,S0ziale Stadt*

e Entwicklungsbereich (§165 BauGB)  Nicht gegeben
e Landschaftsschutzgebiet Nicht gegeben
e Verbandsgriinflachen Nicht gegeben
e Wasserschutzgebiet Nicht gegeben
Sofern abweichend von den vorstehend aufgefiihrten, teilweise telefonisch bzw. online recherchierten
Auskiinften 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 Bodenwertermittlung hinreichend
bericksichtigt.

2.2.2 Zulassigkeit von Vorhaben der baulichen und sonstigen Nutzung
Die Zulassigkeit von Vorhaben der baulichen oder sonstigen Nutzung des Wertermittlungsgrundsticks
ergibt sich in der Regel aus den hierzu malfigeblichen §§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den
sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen.
Im vorliegenden Fall bestimmt sich die Zuldssigkeit der baulichen und sonstigen Nutzung gem.
§ 30 (1) BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes).
Demnach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
widerspricht und die Erschliefung gesichert ist.
Der qualifizierte Bebauungsplan (B-Plan Nr. 108 vom 23.08.1967) trifft im Wesentlichen folgende
Festsetzungen:
e WRg Reines Wohngebiet, geschlossen Bauweise
e Geschossflachenzahl GFZ1,0
e |ll, zwingend Drei Vollgeschosse, zwingend
e Baugrenzen / Baulinien

bVS o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann =
Sachverstindige Immobilien-—-Wertermittiung %4



Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 13
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke

Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

2.2.3 ErschlieBung
Das Wertermittlungsobjekt wird unmittelbar durch die 6ffentliche Stral3e erschlossen.
e StraRenzustand Voll ausgebaut mit Asphaltdecke, Borsteinen und Gehwegen,
Beleuchtungsanlage.
¢ Versorgungseinrichtungen Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation.
¢ Entsorgungseinrichtungen Offentlicher Entwésserungskanal.
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 Grundstiicks direkt von dem objektiven
Nutzen ab, den es fir 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 unverzuglich 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 reinen Wohngebiet".
2.2.5 Abgabenrechtlicher Zustand
Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Pflicht zur Entrichtung von
nichtsteuerlichen Abgaben mafigebend.
Gem. Auskunft der zustdndigen Kommunalbehoérde stellt sich die abgabenrechtliche Situation des
Wertermittlungsobjekts wie folgt dar:
e ErschlieRungskosten nach dem Baugesetzbuch fallen nicht mehr an.
o Beitrdge nach § 8 KAG NRW werden voraussichtlich fur die Erneuerung der Gehwege
und der Beleuchtungsanlage in der Saarbriicker Stralte erhoben. Weder Beitragshthe
noch Abrechnungszeitpunkt stehen derzeit fest. Die Wertermittlung erfolgt unter der
Annahme, dass alle anfallenden Beitrdge zu 100% durch das Land NRW Ubernommen
werden.
e Kanalanschlussbeitrage werden nicht erhoben.
o Stellplatze wurden fur das Wertermittlungsgrundsttick bisher nicht abgeldst.
In der Wertermittlung wird der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert in Ansatz gebracht.
bVS o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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2.2.6

Grundbuch, Abt. Il (Lasten und Beschrankungen)

Hinweis zum Umgang mit Lasten und Beschrdnkungen (Abteilung Il Grundbuch)

In diesem Gutachten wird ausnahmsweise eine zweigeteilte Wertermittlung vorgenommen, um dem
eingetragenen Wohnungsbesetzungsrecht (beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit) Rechnung zu
tragen.

Es werden daher zwei Verkehrswerte ausgewiesen, die auf den méglichen Entscheidungen des
Gerichts im Versteigerungstermin basieren:

Verkehrswert A (lastenfrei gem. § 23, Abs. 1 WFNG NRW): Dieser Wert wird unter der Annahme
ermittelt, dass die mit der 6&ffentlichen Férderung verbundenen Grundpfandrechte nebst
Zweckbindung (Wohnungsbesetzungsrecht) mit dem Zuschlag erléschen.

Verkehrswert B (belastet gem. gem. § 23, Abs. 1 Satz 3 i.V.m. § 22 WFNG NRW): Dieser Wert
wird unter der Annahme ermittelt, dass die mit der O&ffentlichen Férderung verbundenen
Grundpfandrechte nebst Zweckbindung (Wohnungsbesetzungsrecht) nach dem Zuschlag bestehen
bleiben.

Wichtiger Hinweis: Die endgliltige Entscheidung, ob ein Recht erlischt (Szenario A) oder bestehen
bleibt (Szenario B), trifft allein das Zwangsversteigerungsgericht. Alle weiteren, eventuell vorhandenen
Lasten und Beschrénkungen in Abteilung Il bleiben fiir beide Wertermittlungen auftragsgemal
unberticksichtigt.

Im vorliegenden Grundbuchauszug ist Folgendes eingetragen:

Amtsgericht Gelsenkirchen Grundbuch von Rotthausen Blatt 1639 Abte“ung ”

mmﬂ;‘f' Ln;::ndu Mummer
doe GrundalGen im Lasten und Beschrnkungen
ichnis

1 ) 2 a

1 2 Beschrinkte perstnliche Dienstbarkeit (Wohnungsbesetzungsrecht) zugunsten der Stadt Gelsen-
kirchen; gemiB Bewilligung vom 12. September 1990 gleichrangig mit Abt. 11 Nr. 3 einge-

tragen am 06. Januar 1992, /Z/

2 1 Beschrénkte persdffiche Dienstbarkeit (Mohnungsbesetzungsrecht) zugunsten der Stadt Gelsen-
kirchen; gemaB Bewilligung vom 30. Oktober 1991 eingetragen am 06. Januar 1%

Einar

3 2 Beschrinkte per fche Dienstbarkeit (Wohnungsbesetzungsrecht) zugunsten der Stadt Gelsen-
kirchen; gemdB 1lligung vom 30. Oktober 1991 gleichrangig mit Abt. II Nr. 1 einge-
tragen am 06. JaMlar 1992.

4 “\1\2_\ Testamentsvollstreckung ist angeordnet.
ingetragen am 01, Dezember 2003,

Zohnor

=jraa

Gelsenkirchen Rofthausen 1639 Letzte Aﬁderung 31,03.2025 - Ausdruck vom 11.04.2025 - Sete 5 von 10
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Amtsgericht Gelsenki

irchen

Grundbuch von Rotthausen Blatt 1639

Abteilung Il

Laufende
Nummer
oer
Eintrs-
gungen

Lavfensie Mumeme:
der betroffenon
Grundatdcke Im

Bestanduvercsichns

Lasten und Beschrankungen

2.2.7

2.2.8

1 2

é'ﬁentura‘rﬁn Rotthausen 1639 Lememderun.g 31.03.2025 - Ausdruck vom 11.04.2025 - Seite 6von 10

Wertung:
e Lfd. Nrn. 1, 2 und 3: Der mit den beschrankt personlichen Dienstbarkeiten einhergehende

Werteinfluss findet sich in den Wertparametern, insbesondere im Ansatz der Mieten hinreichend
berucksichtigt.

e Lfd. Nrn. 6 und 7: Sowohl der Zwangsversteigerungsvermerk als auch der
Zwangsverwaltungsvermerk werden, mit Blick auf den Verwendungszweck dieses Gutachtens, in
im Wertermittlungsverfahren nicht bertcksichtigt.

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

Baulasten
Gemaly vorliegender Auskunft aus dem Ortlichen
Wertermittlungsgrundstiick folgende Baulasten eingetragen:

Baulastenverzeichnis sind auf dem

Baulastenblatt Nr. 3093

1) Vereinigungsbaulast
Die Grundsticke Gemarkung Rotthausen Flur 20 Flursticke 39 und 43 werden, zum Zwecke der
Uberbauung der gemeinsamen Flurstiickgrenze mit Garagen, zu einer bauordnungsrechtlichen
Einheit im Sinne von § 4 (2) BauO NRW verbunden.

Wertung:
Die betreffenden Grundstiicke sind durch eine Vereinigungsbaulast baurechtlich zu einer Einheit

verbunden. Da zum Wertermittlungsstichtag Eigentimeridentitat besteht, werden sie faktisch, wie
ein einziges Grundstick behandelt. In der aktuellen Konstellation ergibt sich hieraus weder ein
wirtschaftlicher Vor- noch ein Nachteil.
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Ein potenzieller Werteinfluss konnte erst in der Zukunft entstehen, sollten die Grundstiicke an
unterschiedliche Eigentiimer verdufiert werden. Die dann mdglichen Szenarien und deren
wirtschaftliche Folgen sind jedoch spekulativ. Eine verlassliche Quantifizierung dieses latenten
Risikos ist daher im Rahmen dieser Wertermittlung nicht mdglich.

Aus diesem Grund wird die Vereinigungsbaulast als wertneutral behandelt und es erfolgt kein
gesonderter Wertansatz.

2) ErschlieBungsbaulast
Die Grundstliicke Gemarkung Rotthausen Flur 20 Flurstlicke 321, 322 und 352 (Teilflache) werden
zum Zwecke der Sicherung der ErschlieBung der Garagen mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht gem. § 4 (1) BauO NRW zu Gunsten der Grundstiicke Gemarkung Rotthausen Flur
20 Flursticke 39 und 43 belastet.

Wertung:
Der positive Werteinfluss dieser doppelt gesicherten ErschlieBung ist im Ergebnis der

Wertermittlung bereits vollstandig erfasst. Er schlagt sich im Ertragswert durch den Ansatz der
Garagen-Mietertrage nieder, denn die Vermietbarkeit der Garagen ist erst durch die gesicherte
Zuwegung gegeben.

Ein separater Wertansatz fir die Baulast oder das Wegerecht ist daher nicht erforderlich, da dies
zu einer unzulassigen Doppelbericksichtigung fuhren wirde.

2.29 Denkmalschutz
Das Wertermittlungsobjekt wird nicht als Bau-, Boden- oder Gartendenkmal in der ortlichen
Denkmalliste gefiihrt.

2.210 Wohnungs- u. mietrechtliche Bindungen / 6ffentl. Forderung sowie Verf. nach WohnStG NRW
Die Benennung und Einwertung ggf. bestehender Vertrage in Bezug auf Nutzung, Vermietung und
Verwaltung des Wertermittlungsobjekts erfolgt unter Abschnitt 2.4.

Gemal schriftlicher Behdrdenauskunft ist das Wertermittlungsobjekt 6ffentlich geférdert und unterliegt
einer Belegungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiur das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW). Der entsprechende Bewilligungsbescheid zu einem Baudarlehen
wurde vorgelegt.

Eine Mitteilung der NRW Bank Uber den planmaRigen Darlehensverlauf, nebst Tilgungsplan auf Basis
der Konditionen am maf3geblichen Stichtag, liegt vor.

Ergénzend wird auf die Ausfiihrungen unter Abschnitt 2.6.5 verwiesen.

Verfahren nach dem Wohnraumstarkungsgesetz (WohnStG NRW) sind nach vorliegender
Behdrdenauskunft nicht anhangig.

2.2.11 Bauordnungsrechtliche Situation
Nach vorliegender Auskunft der 6rtlichen Baubehérde bestehen zum maligeblichen Stichtag keine
laufenden  bauordnungs-, bauplanungs-, bauverwaltungsrechtlichen Verfahren zu dem
Wertermittlungsobjekt.

Der behdrdlichen Bauakte sind im Wesentlichen folgende Informationen zu entnehmen:
e 1902: Bauschein-Nr. 120 vom 30.06.1902 zur Erbauung eines Wohnhauses Saarbriicker
Str. 48.
Gem. Schlussabnahmeschein vom 06.02.1903 erfolgte die Ingebrauchnahme.
Hinweis: Das Mehrfamilien-Doppelwohnhaus Saarbriicker Str. 50 / Achternbergstr. 68 weist als
Fassadenornament ,1903“ als Baujahr aus.
e 1990: Baugenehmigung (Az. 00802/90s) vom 07.09.1990 zur ,Modernisierung des
Wohnhauses Saarbricker Str. 50 / Achternbergstr. 68°.
Fertigstellungsbescheinigung vom 30.10.1991 zu Achternbergstr. 68.
Fertigstellungsbescheinigung vom 17.02.1993 zu Saarbricker Str. 50.
e 1990: Baugenehmigung (Az. 01415/90s) vom 07.09.1990 zur Modernisierung des Wohnhauses
Saarbricker Str. 48
Fertigstellungsbescheinigung vom 13.07.1992.
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2.212

2.213

Insofern sie das Wertermittlungsobjekt 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 aufgefuhrt.

Die Wohnungsgrundrisse entsprechen der tatsachlichen Situation mit einer fir die Wertermittlung
ausreichenden Genauigkeit.

Die in die Wertermittlung eingehenden Gebaudedaten basieren auf den vorliegenden
Gebaudeunterlagen und den im Rahmen des Ortstermins vorgenommenen AufmafRdaten. Eine
Flachenberechnung befindet sich in der Anlage zu diesem Gutachten.

Uberbau

Nach den vorliegenden Unterlagen und den Feststellungen beim Ortstermin ist eine Grenziiberbauung
ausschliellich in Bezug auf die Garagenanlage gegeben. Es bestehen weder weitere aktive
Uberbauten (vom Wertermittlungsgrundstiick ausgehend) noch passive Uberbauten (auf das
Wertermittlungsgrundstiick).

Aktiver Grenzuberbau der Garagen:

Gemal der Liegenschaftskarte ragt die Garagenanlage an der westlichen Grenze mit ca. 2,5 m? bis
3,0 m? auf das Nachbargrundstiick (Flurstiick 322). Da aus dieser Situation kein signifikanter Vorteil
fir den Eigentiimer des Wertermittlungsgrundstiicks entsteht, ist von einer unabsichtlichen Errichtung
ohne grobe Fahrlassigkeit auszugehen.

Eigengrenziiberbau der Garagen:

Von den insgesamt 10 Garagen stehen jeweils vier vollstandig auf einem der beiden Flurstiicke, aus
denen das Wertermittlungsobjekt besteht. Zwei weitere Garagen wurden mittig iber der gemeinsamen
Grenze dieser beiden Flurstiicke errichtet. Die mit diesem Eigengrenziberbau verbundenen Vor- und
Nachteile heben sich gegenseitig auf.

Wertung: )
Beide Sachverhalte werden als nicht wertrelevant eingestuft. Der aktive Uberbau ist aufgrund seiner

Geringflgigkeit zu vernachlassigen; beim Eigengrenziberbau neutralisieren sich die Effekte. Folglich
wird fur die Uberbausituation im weiteren Verfahren kein Wertansatz vorgenommen.

Sonstige Rechte und Belastungen

Wegerecht zu Gunsten des Wertermittlungsgrundstiicks

Zu Gunsten des Wertermittlungsgrundstiicks besteht ein grundbuchlich gesichertes Wegerecht.
Gemaly der Bewilligungsurkunde vom 08.08.1963 (UR-Nr. 10 | 189/63) berechtigt dieses die
Eigentimer und Nutzungsberechtigten der Grundsticke Saarbriicker Strale 48/50 sowie
Achternbergstralle 68 (Flurstiicke 39 und 43), die benachbarten Grundstiicke (Flur 20, Flursticke
321und 322) zum Gehen und Fahren zu nutzen.

Im Grundbuch des Wertermittlungsgrundstiicks ist hierfir aktuell kein Herrschvermerk eingetragen.
Die aus diesem Recht resultierenden wirtschaftlichen Vorteile, insbesondere die Mietertrage der
Garagen, wurden in den Wertparametern bereits vollstandig berlcksichtigt. Wirtschaftliche Nachteile
fur die Berechtigten, wie etwa eine Instandhaltungspflicht oder die Zahlung einer Wegerente, sind nicht
ersichtlich.

Anhaltspunkte fir 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 GrundstiicksgroRBe und -zuschnitt
Das aus zwei baurechtlich vereinigten Grundstliicken bestehende Wertermittlungsgrundstick ist
764m? gro3 und polygonal zugeschnitten. Der genaue Zuschnitt, auch der beiden polygonal
zugeschnittenen Einzelgrundstlicke (Flurstiick 39 und 43) ist aus der anliegenden Liegenschaftskarte
zu ersehen.
e Mittlere Tiefe: ca.255m
o Mittlere Breite: ca.30,0m

2.3.2 Tatsachliche Nutzung
Das Wertermittlungsgrundstiick wird ausschliellich als Mietwohngrundstick zu Wohnzwecken
genutzt.

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

2.3.4 Altlasten / Bodenbelastung
Nach aktueller Behordenauskunft wird das Wertermittlungsgrundstiick zurzeit nicht als
Verdachtsflache im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten gefiihrt. Konkrete
Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.
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) befindet sich das
Wertermittlungsgrundstick im Einflussbereich zweier Bergbauberechtigungen:

1. Es liegt im Bergwerksfeld ,Dahlbusch 4% das fur den Abbau von Steinkohle an die RAG
Aktiengesellschaft, Essen, verliehen ist
2. Zudem liegt es Uber dem Bergwerksfeld ,Neu Essen®, das flir den Abbau von Eisenerz an die
MAN GHH Immobilien GmbH, Oberhausen, verliehen ist.
Der Abbau von Steinkohle, der Bodensenkungen auslésen konnte, wurde in diesem Gebiet bis in die
1980er-Jahre betrieben. Zum mafgeblichen Stichtag dieses Gutachtens ist davon auszugehen, dass
diese friheren bergbaulichen Einwirkungen abgeklungen sind und kinftige Auswirkungen an der
Tagesoberflache nicht mehr zu erwarten sind.
Das allgemeine Restrisiko aus dieser Tatigkeit findet im angesetzten Bodenwert bereits ausreichend
Berucksichtigung.
bVS i Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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2.3.6 Gebidude

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den vorliegenden Bauunterlagen entnommen bzw.
bei der ortlichen Besichtigung nach dem auflleren Anschein ermittelt oder erganzt.

Die Beschreibungen nicht sichtbarer Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen oder auf
Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen 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.

Sofern eine Besichtigung nicht ermdglicht wurde, spiegeln die Beschreibungen den der Wertermittlung
zugrundeliegenden Ausstattungsstandard.

Allgemeines
e Beschreibung

¢ Ursprungsbaujahr

e Erweiterungen / Modernisierungen

e Konzeption

Gebaudekomplex bestehend aus dem Mehrfamilien-
Doppelwohnhaus  Saarbricker Str. 50 (S50) /
Achternbergstr. 68 (A68), und dem Mehrfamilienwohnhaus
Saarbriicker Str. 48 (S48).

Es handelt sich um jeweils zweiseitig angebaute
Mehrfamilienwohnhauser, dreigeschossig, zzgl.
ausgebautes Dachgeschoss unter Satteldach, unterkellert,
zweispannige (S50), bzw. einspannige (A68 und S48)
Bauweise mit insgesamt 16 abgeschlossenen
Wohneinheiten.

1903 (gem. Bauakte und Fassadenornament)

Aufgrund des Erscheinungsbildes des Wohnhauses ist
davon auszugehen, dass in den zurlckliegenden 20 Jahren
keine wertrelevanten baulichen Veranderungen erfolgt sind
und Modernisierungen nur  im Rahmen  von
Erhaltungsmaflnahmen durchgefihrt wurden.

Der Gebaudekomplex mit den drei angebauten
Mehrfamilienhausern steht grenzstandig zur offentlichen
Verkehrsflache. Die einzelnen Mehrfamilienhduser sind
jeweils Uber eine eigene Hauseingangstur zuganglich.

Mehrfamilienwohnhaus Saarbriicker Str. 48

Das grenzstandig zur 6ffentlichen Verkehrsflache errichtete
Mehrfamilienwohnhaus wird hofseitig, Uber eine zentrale
Hauseingangstir erschlossen. Die vertikale ErschlieBung
des in einspanniger Bauweise errichteten Wohnhauses vom
Kellergeschoss bis ins Dachgeschoss erfolgt Gber das im
hinteren Gebaudeteil befindliche Treppenhaus.

Im Erdgeschoss sowie im Bereich der Zwischenpodeste im
1. und 2.0G befinden sich kleinflachige Podestraume, die
augenscheinlich als Abstellraume genutzt werden.

WE 48.1 (EG)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Hausflur im Erdgeschoss
zuganglich. Hinter der Wohnungsabschlusstir befindet sich
eine kleinflachige Diele, von der die hofseitig ausgerichtete
Klche, ein kleinflaichiges Bad/WC, ein stralRenseitiges
Zimmer, ein stralRenseitiges Durchgangszimmer und ein
hinterliegendes, zur Hofseite ausgerichtetes Zimmer,
erschlossen werden.
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WE 48.2 (1.0G)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 1.0G
zuganglich. Hinter der Wohnungsabschlussttir befindet sich
eine zentrale Diele von der die hofseitig ausgerichtete
Klche, ein kleinflachiges Bad/WC, zwei stral3enseitige
Zimmer und ein zur Hofseite ausgerichtetes Zimmer
erschlossen werden.

WE 48.3 (2.0G)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 2.0G
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
48.2.

WE 48.4 (DG)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im DG
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
48.2.

Die Nutzbarkeit der Zimmer wird durch Dachschragen bei
kleinen Gauben mit Fenster beschrankt.

S 48 Kellergeschoss

In dem vom Treppenhaus zuganglichen Kellergeschoss
werden ein Waschkellerraum, ein Hausanschlusskellerraum
sowie die 4 Kellerraume der einzelnen Wohneinheiten Uber
einen zentralen Flur erschlossen.

Mehrfamilien-Doppelhaushilfte Saarbriicker Str. 50

Die grenzstandig zur o6ffentlichen Verkehrsflache errichtete
Mehrfamilien-Doppelhaushalfte wird stralenseitig, Uber eine
zentrale Hauseingangstir und den dahinter befindlichen
Hausflur von der Saarbrucker Strafle erschlossen. Die
vertikale ErschlieBung der in zweispanniger Bauweise
erbauten Doppelhaushalfte erfolgt vom Kellergeschoss bis
ins Dachgeschoss Uber das im hinteren Gebaudeteil
befindliche Treppenhaus.

WE 50.1 (EG, rechts)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Hausflur im EG
zuganglich. Hinter der Wohnungsabschlusstir befindet sich
eine kleinflachige zentrale Diele von der das hofseitig
ausgerichtete kleinflachige Bad/WC, ein hofseitiges Zimmer
sowie ein strallenseitiges Zimmer mit abgeteilter
Kochnische, erschlossen werden.

WE 50.2 (EG, links; von der Stralte gesehen)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Hausflur im EG
zuganglich. Hinter der Wohnungsabschlusstiir befindet sich
eine zentrale Diele von der die stralenseitig ausgerichtete
Klche, zwei strallenseitige Zimmer, ein innen liegendes
kleinflaichiges Bad/WC und ein hofseitiges Zimmer
erschlossen werden.

WE 50.3 (1.0G, rechts)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 1.0G
zuganglich. Hinter der Wohnungsabschlusstiir befindet sich
eine kleinflachige zentrale Diele von der das hofseitig
ausgerichtete kleinflachige Bad/WC, die hofseitige Kiiche
sowie zwei strallenseitige Zimmer erschlossen werden.
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WE 50.4 (1.0G, links)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 1.0G
zuganglich. Hinter der Wohnungsabschlussttir befindet sich
eine zentrale Diele von der die stral3enseitig ausgerichtete
Klche, zwei strallenseitige Zimmer, ein innen liegendes
kleinflachiges Bad/WC und ein hofseitiges Zimmer
erschlossen werden.

WE 50.5 (2.0G, rechts)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 2.0G
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
50.3.

WE 50.6 (2.0G, links)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 2.0G
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
50.4.

WE 50.7 (DG, rechts)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im DG
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
50.3. Die Nutzbarkeit der Zimmer wird durch Dachschragen
bei kleinen Gauben mit Fenster beschrankt.

WE 50.8 (DG, links)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im DG
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
50.4. Die Nutzbarkeit der Zimmer wird durch Dachschragen
bei kleinen Gauben mit Fenster beschrankt.

S 50 / A 68 Kellergeschoss

Das Kellergeschoss ist zweiseitig, vom Treppenhaus der
jeweiligen Doppelhaushalfte zuganglich. Uber einen
zentralen Verbindungsflur werden ein Waschkellerraum mit
hinter liegendem Trockenkellerraum, ein
Hausanschlusskellerraum, ein Heizungskellerraum, ein
Fahrradkeller sowie 12 Kellerrdume, u.a. zu jeder
Wohneinheit erschlossen.

Mehrfamilien-Doppelhaushilfte Achternbergstrale 68
Die grenzstandig zur &ffentlichen Verkehrsflache errichtete
Mehrfamilien-Doppelhaushélfte wird straRenseitig, Uber eine
zentrale Hauseingangstir und das dahinter befindliche
Treppenhaus von der Achternbergstrale erschlossen. Die
vertikale ErschlieBung der in einspanniger Bauweise
erstellten Doppelhaushalfte erfolgt vom Kellergeschoss bis
ins Dachgeschoss Uber das Treppenhaus.

WE 68.1 (EG)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenhaus im
Erdgeschoss zuganglich. Hinter der Wohnungsabschlusstir
befindet sich eine zentrale Diele von der ein hofseitiges
Zimmer, die hofseitig ausgerichtete Kiche, ein
straBenseitiges Zimmer und ein kleinflaichiges Bad/WC
erschlossen werden.

WE 68.2 (1.0G)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 1.0G
zuganglich. Die Konzeption entspricht nahezu derjenigen zu
WE 68.1.
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¢ Barrierefreiheit

Rohbau
e Konstruktion

o Keller

e Geschosse

e Dach
¢ Dachabdichtung

¢ Dachflachenentwasserung
e Besonderheiten
Fassade

Ausstattung
e Wandoberflachen

e FulRbdden
e Deckenbekleidung

¢ Innentreppen

e TUren Haustir

WE 68.3 (2.0G)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im 2.0G
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
68.2.

WE 68.4 (DG)

Die Wohnung ist unmittelbar vom Treppenpodest im DG
zuganglich. Die Konzeption entspricht derjenigen zu WE
68.2.

Die Nutzbarkeit der Zimmer wird durch Dachschragen bei
kleinen Gauben mit Fenster beschrankt.

Erganzend wird auf die anliegenden Gebaudezeichnungen
verwiesen.

Die Konzeption des Wertermittlungsobjekts ermoglicht keine
barrierefreie Nutzung.

Ein Personenaufzug zur barrierefreien ErschlieBung des
Wertermittlungsobjekts ist nicht vorhanden.

Konventionelle Mauerwerks-, Holz- und Betonbauweise.

Wande: Mauerwerk

Decke: Stahlbetondecke / Kappendecken
Wande: Mauerwerk, verputzt.

Decke: Vermutlich Holzbalkendecken.

Holzdachstuhl, Satteldach mit Dachgauben.
Betondachsteine

AulBen liegende Dachflachenentwasserung.
Augenscheinlich keine.

Strallenseite: Buntputz im Bereich des EG, dartber
Putzfassade mit Anstrich, partiell mit Klinkerornamenten im
Jugendstil.

Giebelseite: Glatter Putz mit Anstrich im Bereich des EG,
dariber Faserzementplatten.

Hofseite: Einfacher Warmedammputz von geringem Aufbau
(max. 3 cm stark) ohne Anstrich.

Putz / Tapete mit Anstrich, Wandfliesen in Sanitarraumen
und im Arbeitsbereich der Kiche, sowie im
Hauseingangsbereich.

Mauerwerk bzw. Putz mit Anstrich.

Laminat, PVC, keramische Platten, Estrich.

Putz / Tapete mit Anstrich, teilweise Styropor-
Deckenplatten.

Putz / Ziegel mit Anstrich bzw. schalungsrauhe Decke mit
Anstrich.

Zentrale Holztreppe mit PVC-Belag, Holzgelander und
Holzhandlauf bzw. massive Betontreppe mit
Kunststeinbelag und Stahlgelander mit
kunststoffummanteltem Handlauf.

Kellertreppe: Betontreppe mit Stahlhandlauf.

Alurahmenkonstruktion mit Glasfiillungen, Haus S48 mit
feststehenden  Seitenteilen mit  Glasfillungen und
integrierter Klingelanlage mit Gegensprechfunktion sowie,
Briefkastenanlage.
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Wohnungsabschlusstur
Zimmertlren
Kellertiren

¢ Fenster/ Verglasung

¢ Belichtung

e Sanitarraume
WE 48.1, 48.2, 48.3, 48.4
WE 50.1, 50.3, 50.5, 50.7
WE 68.1, 68.2, 68.3, 68.4

WE 50.2, 50.4, 50.6, 50.8

e Besondere Einbauten

Gebaudetechnik

e Heizung

¢ Warmwassererzeugung

¢ Elektroanlage

¢ Sonstige Anlagen

Energetische Situation

Glatte Sperrtir, holzfurniert, in Holzzarge.
Glatte Sperrtlr, holzfurniert, in Holzzarge.
Stahltir, Holzlattentar.

Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung (Baujahr
gem. Glaspragung: 4/1989, 10/1991, bzw. 4/1992),
Dachflachenfenster mit Holzrahmen und Doppelverglasung,
Stahlgitterrahmenfenster mit Einfachverglasung im KG.

Mutmallich ausreichende natirliche Belichtung der
Aufenthaltsraume.

Kleinflachiges Bad/WC: Stand-WC mit Vorwand-
Spllkasten, Waschtisch, Liegewanne, elektr.
Durchlauferhitzer, Heizkérper mit Thermostatventil.

Kleinformatige Bodenfliesen und kleinformatige
Wandfliesen bis ca. 2,00m hoch, dartiber Putz mit Tapete /
Anstrich; Decke: Putz mit Tapete / Anstrich, Belichtung
Fenster bzw. durch Wandaufbauleuchte, Fenster- Liftung.

Innenliegendes kleinflachiges, Bad/WC: Stand-WC mit
Vorwand-Spiilkasten, Waschtisch, Liegewanne, elektr.
Durchlauferhitzer, Heizkérper mit Thermostatventil.

Kleinformatige Bodenfliesen und kleinformatige
Wandfliesen bis ca. 2,00m hoch, dartiber Putz mit Tapete /
Anstrich; Decke: Putz mit Tapete / Anstrich, Belichtung
durch Wandaufbauleuchte, mechanische Liftung.

Nicht bekannt. Annahme: Keine.

Zentraler Gasheizkessel (Vaillant, Modell: VKS 72/2,
Baujahr: 1990).

Warmedubertragung durch Stahlheizkérper mit
Warmemengenzahler und Thermostatventil.

Elektr. Durchlauferhitzer in den Sanitarrdumen der
Wohneinheiten.

Die Zahlerschranke sind frei zugénglich im Keller
angeordnet, die Wohnungsunterverteilungen mit
Sicherungsautomaten befinden sich in den Dielen der
einzelnen Wohnungen. Die Ausstattung der Wohnungen mit
Steckdosen und Beleuchtungsanschliissen entspricht nach
augenscheinlicher Zahlung einer alteren
Mindestausstattung.

Nicht bekannt. Annahme: Keine.

Ein Energieausweis fir Wohngebaude gem. §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) liegt nicht vor.
Nach dem &uReren Anschein und den vorliegenden Unterlagen ist anzunehmen, dass der
.vergleichswerte Endenergie“ des Wertermittlungsobjekt in Bezug auf den Durchschnittswert von
Vergleichswerten anderer Gebaude gleicher Objektart unterdurchschnittlich ausfallen wird.

MaRnahmen zur Verbesserung der Energieeffizient sind augenscheinlich méglich.
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2.3.7 AuBenanlagen
Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog auch auf die
nachfolgende Beschreibung der Auflenanlagen zu. Demnach wird erganzend zu den technischen
ErschlieBungsanlagen in der Wertermittlung nach dem auf3eren Anschein festgestellt:
e Befestigte Flachen Beton-Pflastersteine o.v..
¢ Einfriedung Grenzmauer zum Nachbargrundstiick.
¢ Grunanlagen Nicht vorhanden.
¢ Sonstige Anlagen Augenscheinlich keine.
¢ Qualitat der AuRenanlagen Vollstdndig asphaltierte Hofflache mit der Hauptnutzung
.Garagenhof*, ohne Freizeitwert.
2.3.8 Zustand und Beurteilung
Baumaingel / Bauschidden
Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind Giberdurchschnittliche Baumangel und Bauschaden als besondere
objektspezifische Merkmale wertmindernd zu bericksichtigen.
Baumangel mindern die Tauglichkeit der Anlage infolge fehlerhafter Planung, Bauausfiihrung oder
mangelhafter Baustoffe.
Bauschaden entstehen durch aufere Einwirkungen, unterlassene Instandhaltung oder infolge von
Baumangeln.
Die Wertminderung bemisst sich nach Erfahrungswerten, Bauteiltabellen oder den am
Wertermittlungsstichtag erforderlichen Beseitigungskosten. Nach auRerem Anschein befinden sich die
Wohnhauser in unterdurchschnittlichem Erhaltungszustand; die wesentlichen Bauschaden sind
nachfolgend aufgelistet:
o Starke Witterungseinwirkungen und Putzschdden an den Fassaden sowie Abplatzung von
Faserzementplatten.
o Partiell Risse im Fassadenputz.
¢ Abnutzungen der Klinkersteine im Bereich der Hauseingangstiren.
o Starker Mauerwerksschaden im Bereich des Garagentor-Nr. 9.
e Dellen in den Garagentor-Nrn. 6 bis 10.
o Partiell stark abgenutzter Oberboden (WE 48.1, 68.2).
¢ MutmalRlich Schimmelschaden im Bereich von Wand- und Deckenputz (WE 48.2, 50.3, 68.2).
¢ Risse im Bereich der Innenwandflachen (WE 48.4, 68.2).
e Feuchtigkeitsschaden an den Innenseiten, insbesondere der Kellerauflenwande.
e Partiell Rost an den Stahltragern der Kappendecken.
o Beschlag an der hofseitigen Nebeneingangstur zu Saarbricker Str. 50 fehlt.
o Beschadigte und notdurftig reparierte Wohnungsabschlusstir (WE 50.2, 50.4, 50.7, 68.4).
e Beschadigte Zimmertir (WE 50.2).
e Nicht schlieRendes Fenster (WE 50.2).
e Riss in der Glasscheibe (WE 50.2, 50.7).
¢ Nicht funktionsfahige Rollladen (WE 50.2).
¢ Wasserschaden / Wasserflecken unter der Decke (WE 50.1, 50.7).
o Der zentrale Gas-Heizkessel ist augenscheinlich wirtschaftlich Uberaltert.
Geschitzte Kosten der Baumangel / Bauschaden
Die Kosten fir eine kurzfristige, vollstandige und fachgerechte Beseitigung der festgestellten
Baumangel und Bauschaden werden auf Basis von Baupreistabellen grob geschatzt:
e Mehrfamilienhaus u. Garagen (Saarbriicker Str. 48): ca. 54.000 €
e MF-Doppelwohnhaus u. Garagen (Saarbriicker Str. 50 / Achternbergstr. 68): ca. 76.000 €
bVS o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann 7
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Beriicksichtigung in der Wertermittlung
Marktanalysen zeigen, dass Kaufinteressenten das volle Kostenrisiko fur solche Schaden nur selten
vollumfanglich in ihren Kaufangeboten bericksichtigen.

Aus diesem Grund werden die geschatzten Kosten der Baumangel / Bauschaden nicht in voller Héhe
vom Wert abgezogen. Stattdessen wird der marktiibliche Werteinfluss des Investitionserfordernisses
wegen Baumangel / Bauschaden als ,besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal® unter
gewogener Bewertung relevanter Kriterien nachstehend geschatzt:

Gewichtete Ableitung des Wertminderungsansatzes wegen Baumangel / Bauschaden

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

Schadensart:
allgemeiner Sanierungsstau starker Einfluss 3,0 75,0% 25% 0,75
Schadensumfang:
umfassend starker Einfluss 3,0 75,0% 15% 0,45
Regionale Lage
Ballungsgebiet sehr geringer Einfluss 0,5 12,5% 25% 0,13
Baujahresklasse
vor 1950 mittlerer Einfluss 20 50,0% 15% 0,30
Obijektart
MFH mittlerer Einfluss 2.0 50,0% 20% 0,40
.Bauméingel / Bauschaden mittlerer Einfluss 50,6% 100% 2,03
insgesamt
Gebaudeteil Saarbrlicker Str. 48 Saarbriicker Str. 50
/Achternberastr. 68

Investitionskostenrisiko (grob geschatzt) € 54.000 € 76.000
zu bertcksichtigender Kostenanteil in % 50,6 in % 50,6
Wertabschlag wegen Baumangel / Bauschaden: € 27.338 € 38.475

rd. € 27.300 rd. € 38.500

Baulicher Zustand

Unterdurchschnittlich, aufgrund des unterdurchschnittlich gepflegten Allgemeinzustands mit
Baumangel / Bauschaden, bei alters- und witterungsbedingter Abnutzung nebst deutlichen
Gebrauchsspuren und Instandhaltungsstau.

Objektkonzeption

Leicht unterdurchschnittlich, aufgrund der typischen Grundrisssituation eines neukonzipierten
Altbaus aus der Bauzeit des Wertermittlungsobjekts, mit kleinflachigem Sanitarrdumen, ohne Freisitz
und ohne barrierefreier ErschlieRung der Wohnungen.

Ausstattungsqualitat

Unterdurchschnittlich, aufgrund der zumeist einfachen, zum Teil alteren Ausstattung, bei einer in
Bezug auf den vergleichbaren Wohnungsbestand in Deutschland mutmaflich unterdurchschnittlichen
Energieeffizienz des Gebaudes.

Drittverwendungsmaoglichkeit
Normal, im Rahmen der Nutzungskonzeption.
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2.3.9 Restnutzungsdauer

Gemal § 4 Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer den Zeitraum, in dem eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie wird zunachst als Differenz zwischen der fir die jeweilige Objektart Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (Anlage 1 ImmoWertV) und dem Alter der baulichen Anlage ermittelt.
Instandsetzungs- oder ModernisierungsmalRnahmen verldngern die Restnutzungsdauer nach
fachgerechter Durchfiihrung, wahrend unterlassene Instandhaltung, fehlende Modernisierung oder
andere bauliche Mangel diese verkirzen konnen. Darlber hinaus ist die wirtschaftliche
Verwendbarkeit der Anlage unter Berucksichtigung der regionalen und allgemeinen
Wirtschaftsverhaltnisse angemessen zu wirdigen.
Ableitung des Modernisierungsgrades
Art, Umfang und Zeitpunkt der durchgefiihrten Modernisierungen pragen den Modernisierungsgrad
eines Gebaudes (Anlage 2 ImmoWertV). Dieser wird herangezogen, um den Einfluss einzelner
MaRnahmen auf die Restnutzungsdauer nachvollziehbar zu beriicksichtigen.
Schitzung der Restnutzungsdauer
Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Gesamtnutzungsdauer, des Gebaudealters, des
Modernisierungsgrades sowie einer kurzfristigen und vollstdndigen Behebung ggf. vorhandener
Baumangel wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag sachverstandig
festgelegt.
e Ursprungsbaujahr 1903
o Gesamtnutzungsdauer

gem. ImmoWertV, Anlage 1 80 Jahre
e Tatsachliches Alter zum Stichtag 122 Jahre
e Relevante Modernisierungen 7 Punkte
* Modernisierungsgrad Mittlerer Modernisierungsgrad

gem. ImmoWertV, Anlage 2
o Wirtschaftliche

Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
o (fiktives) Baujahr 1975

2.3.10 Zubehor
Zubehodr sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem
wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser
Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis stehen. Eine Sache ist nicht Zubehor, wenn sie
im Verkehr nicht als Zubehoér angesehen wird. (§ 97, Abs. 1 BGB)
Zubehdr war im Rahmen des ermoglichten Besichtigungsumfanges nicht festzustellen.
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24 Nutzungs- und Ertragsverhaltnisse

241 Mietverhaltnisse

Die Wohnungen des Wertermittlungsobjekts sind zum malgeblichen Stichtag gemafl den
vorliegenden Mietvertragen bzw. nach Angaben des Zwangsverwalters wie in der nachstehenden
Aufstellung vermietet. Die angegebenen monatlichen Bruttomieten entstammen der Aufstellung des
Zwangsverwalters. Fur die orange markierten Felder liegen keine Mietvertrage vor; die Mieten

wurden anhand der vorhandenen Unterlagen geschatzt.

Analyse der Mietverhéltnisse

Mieteinheit 48.1 48.2 48.3 48.4
Wohnfl. in m? gem. Ermittlung 56 67 67 63
Lage im Haus EG 1.0G 2.0G DG
Mietvertrag vom 17.05.2011 25.07.2019 06.04.2015
Mieter 2 natirl. Personen Iigte:/iigga\z)r 1 natirl. Person 2 natirl. Personen
Art des Mietvertrags Formular-Vertrag Formular-Vertrag Formular-Vertrag
Wohnfl. in m? gem. Mietvertrag ca. 59,04 ? 66,75 65,41
Beginn der Mietzeit 01.07.2011 ? 01.08.2019 01.05.2015
Laufzeit des Mietvertrages unbefristet ? unbefristet unbefristet
Kuindigungsfrist gem. BGB ? gem. BGB gem. BGB
vereinbarte Grundmiete / Monat 240,00 € ? 243,00 € 292,00 €
letzte Mietanpassung ? -\
aktuelle Grundmiete / Monat 240,00 € 285,00 € 243,00 € 292,00 €
akt. Grundmiete / m? Wfl. Monat 4,29 € 4,25 € 3,63 € 4,63 €
aktuelle Nebenkosten / Monat 109,66 € 93,19 € 105,74 € 109,00 €
akt. Bruttomiete / Monat (gem. ZV) 349,66 € 378,19 € 348,74 € 401,00 €
Kaution "liegt vor" ? k.A. "liegt vor"
Besondere Vereinbarungen Mietvs\rltéasg glqsutlt?;r mit ? WBS liegt vor WBS liegt vor
Analyse der Mietverhéltnisse
Mieteinheit 50.1 50.2 50.3 50.4
Wohnfl. in m? gem. Ermittlung 43 80 53 83
Lage im Haus EG rechts EG links 1.0G rechts 1.0G links
Mietvertrag vom 01.07.2020 k.A.

Mietvertrag Mietvertrag

Mieter

Art des Mietvertrags

1 natiirl. Person

Formular-Vertrag

2 naturl. Personen

Formular-Vertrag

liegt nicht vor

liegt nicht vor

Wohnfl. in m? gem. Mietwertrag ca. 42,25 81,8 ? ?
Beginn der Mietzeit 01.07.2020 01.02.2021 ? ?
Laufzeit des Mietvertrages unbefristet unbefristet ? ?
Kuindigungsfrist gem. BGB gem. BGB ? ?
vereinbarte Grundmiete / Monat 185,00 € 364,00 € ? ?
letzte Mietanpassung -- -- ? ?
aktuelle Grundmiete / Monat 185,00 € 364,00 € ? ?
akt. Grundmiete / m? Wfl. Monat 4,30 € 4,55 € 4,43 € 4,56 €
aktuelle Nebenkosten / Monat 65,00 € 115,00 € ? ?
akt. Bruttomiete / Monat (gem. ZV) 250,00 € 479,00 € 324,00 € 525,00 €
Kaution 250,00 € -- ? ?

Besondere Vereinbarungen

WBS erforderlich

?

?
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Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Analyse der Mietverhéltnisse

Mieteinheit 50.5 50.6 50.7 50.8
Wohnfl. in m? gem. Ermittlung 53 83 48 79
Lage im Haus 2.0G rechts 2.0G links DG rechts DG links
Mietvertrag vom 15.06.2021 - 28.12.2011 01.10.2017

Mieter

Art des Mietvertrags

1 natlirl. Person

Formular-Vertrag

2 natlirl. Person

1 natilirl. Person

Formular-Vertrag

2 natlirl. Personen

Formular-Vertrag

Wohnfl. in m? gem. Mietvertrag ca. 53 85 48 79,88
Beginn der Mietzeit 01.07.2021 01.10.2014 01.01.2012 01.10.2017
Laufzeit des Mietvertrages unbefristet - unbefristet unbefristet
Kuindigungsfrist gem. BGB gem. BGB gem. BGB
vereinbarte Grundmiete / Monat 235,00 € 378,22 € 213,60 € 355,00 €
letzte Mietanpassung -- -- -- --
aktuelle Grundmiete / Monat 235,00 € 378,22 € 213,60 € 355,00 €
akt. Grundmiete / m? Wfl. Monat 4,43 € 4,56 € 4,45 € 4,49 €
aktuelle Nebenkosten / Monat 109,00 € 147,00 € 90,00 € 210,00 €
akt. Bruttomiete / Monat (gem. ZV) 344,00 € 525,00 € 303,60 € 565,00 €
Kaution k.A. - -- 530,00 €
Besondere Vereinbarungen -\ - WBS erforderlich WBS erforderlich
Analyse der Mietverhéltnisse

Mieteinheit 68.1 68.2 68.3 68.4
Wohnfl. in m2 gem. Ermittlung 54 57 57 54
Lage im Haus EG 1.0G 2.0G DG
Mietvertrag vom k.A. 03./10.07.2007 12.10.2023 18.09.2014

Mieter

Art des Mietvertrags

Wohnfl. in m? gem. Mietvertrag ca.
Beginn der Mietzeit

Laufzeit des Mietvertrages
Kiindigungsfrist

vereinbarte Grundmiete / Monat
letzte Mietanpassung

aktuelle Grundmiete / Monat

akt. Grundmiete / m? Wfl. Monat
aktuelle Nebenkosten / Monat
akt. Bruttomiete / Monat (gem. ZV)

Kaution

Besondere Vereinbarungen

Zu den PKW-Garagen-Einstellplatzen

3 natiirl. Personen
Formular-Vertrag
55
05.05.2010
unbefristet
gem. BGB
227,90 €
?

241,61 €
4,47 €
85,52 €
327,13 €
456,00 €

1 natirl. Person
Formular-Vertrag
k.A.
01.08.2007
unbefristet
gem. BGB
227,50 €
?
237,00 €
4,16 €
90,00 €
327,00 €
220,00 €

liegen keine Mietvertrage vor.

2 natiirl. Personen
Formular-Vertrag
57
15.10.2023
unbefristet
gem. BGB
253,65 €
?

258,00 €
4,53 €
162,00 €
420,00 €

i

3

1 natlirl. Personen

Formular-Vertrag

55
01.11.2014
unbefristet
gem. BGB

24475 €
?
245,00 €
4,54 €
75,00 €
320,00 €
489,50 €

Nach Auskunft des

Zwangsverwalters werden zu den Garagen G1 bis G8 Mietertrage von 35,00 €/Monat bis
36,00 €/Monat erzielt. Die Garagen G9 und G10 stehen angabegemal leer.

2.4.2 Leerstand

Alle Wohnungen sind vermietet und bewohnt.

Leerstand besteht ausschlielich in Bezug auf die Garagen G9 und G10. Hierbei handelt es sich nach

dem A&uReren Anschein um vorubergehenden Leerstand. Es

ist anzunehmen, dass die

Wiedervermietung zu marktiblichen Konditionen in einer marktiblichen Frist moglich ist.
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2.4.3 Hausverwaltung
Die erfolgt am mafgeblichen Stichtag durch die Eigentiimer, bzw. durch den gerichtlich bestellten
Zwangsverwalter.
2.4.4 Tatsachlich erzielte Ertrage
Nach Prifung der Unterlagen und Ricksprache mit dem Zwangsverwalter werden zum
Wertermittlungsstichtag die folgenden, tatsachlich erzielten Ertrage zugrunde gelegt:
e  Wohnungen 48.1 bis 48.4: 1.060 €/Monat
e Garagen G1 bis G10: 287 €/Monat
e  Wohnungen 50.1 bis 50.8: 2.344 €/Monat
e  Wohnungen 68.1 bis 68.4: 982 €/Monat
Der Gesamtertrag belauft sich auf 4.673 € pro Monat, entsprechend 56.076 € pro Jahr.
Eine Prifung, ob und in welcher Hohe eine Anpassung der Mieten an die marktiblichen Konditionen
moglich ist, konnte im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht abschlieRend erfolgen. Die bendtigten
Unterlagen fir die hierzu erforderliche fundierte Wirtschaftlichkeitsberechnung lagen weder dem
Sachverstandigenbiro noch dem Zwangsverwalter vor.
Grundlage der Wertermittlung:
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf Basis der vertraglich geregelten Vermietungssituation.
Dabei werden marktiblich erzielbare Ertrage, objekttypische Bewirtschaftungskosten sowie die
gesetzlichen Mdglichkeiten zur Mietanpassung und Kiindigung (§ 535 ff. BGB) berucksichtigt.
2.4.5 Wirtschaftliche Einheit
Eine wirtschaftliche Einheit ist ein selbststandig nutzbarer Gebaudeteil oder ein Objekt, der/das
eigenstandig Ertrdge generiert. Abgrenzungskriterien sind Nutzung, Mietstruktur, bauliche
Einheitlichkeit und rechtliche Rahmenbedingungen. Jede wirtschaftliche Einheit wird in der
Wertermittlung separat bewertet.
Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird die wirtschaftliche Einheit wie folgt festgelegt:
1) Flurstick 39 mit Mehrfamilienhaus Saarbrticker Str. 48 und 5 Garagen.
2) Flurstick 43 mit Mehrfamiliendoppelhaus Saarbricker Str. 50 / Achternbergstr. 68 und 5 Garagen.
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2.5

2.51

2.5.2

Kiinftige Anderungen

Kinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind nach § 11 ImmoWertV zu beriicksichtigen, wenn
sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Der Grundstuckszustand umfasst die rechtlichen Gegebenheiten, die tatsachlichen Eigenschaften, die
sonstige Beschaffenheit und die Lage des Wertermittlungsobjekts gem. § 2 (3) ImmoWertV.

Anderungen aufgrund der demographischen Entwicklung

Das NRW.Bank Regionalprofil Ruhrgebiet 20242 bezieht sich auf die Metropolregion Ruhr mit Giber
5 Mio. Einwohnern und einer Uberdurchschnittlichen Bevdlkerungsdichte von 1.152 Einwohnern/km?,
Die Bevolkerung altert zunehmend, und der Anteil der 65—75-Jahrigen ist Gberdurchschnittlich hoch.
Die Bevolkerungszahl ist seit 1962 riicklaufig, Prognosen weisen fir 2021-2050 einen weiteren
Rickgang um rd. 3,6 % aus, wobei einzelne Stadte stagnieren und Kreise wie Wesel, Recklinghausen
und Unna die starksten Verluste erwarten. Diese Entwicklungen wirken langfristig auf die Nachfrage
und die Wertentwicklung von Immobilien, insbesondere hinsichtlich Ausstattung, Nutzungskonzeption
und energetischem Standard.

Die demographische Entwicklung ist in den Wertparametern bereits angemessen bertcksichtigt.

Weitere kiinftige Anderungen

Erkenntnisse bezliglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklungen, die
das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnnten, 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
Wertermittlungsobjekts einhergehenden Verbrauchsdaten durch mdégliche Nutzer zukinftig starker
bericksichtigt werden, was auf langere Sicht dann auch vermarktungsrelevant werden wird.

2 www.nrwbank.de/regionale-wirtschaftsprofile; Online-Zugriff am 13.01.2026
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2.6 Allgemeine Wertverhaltnisse

2.6.1  Ortliche Wirtschaftsstruktur
Die Wirtschaftsstruktur von Gelsenkirchen wird vorwiegend durch mittelstdndische Unternehmen aus
Chemie, Metall, Einzelhandel, Logistik und Dienstleistungen gepragt; erganzend bestehen
Einrichtungen des Gesundheits- und Freizeitsektors, Bildungs- und Forschungseinrichtungen sowie
Bundes- und Landesbehdrden.

2.6.2 Immobilienmarkt

Dem stichtagsaktuellen Grundstlcksmarktbericht des Ortlichen Gutachterausschusses sind folgende
Daten zur Entwicklung des Immobilienmarktes zu entnehmen:

Entwicklung am lokalen Immobilienmarkt

Grundlage: Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses in der Stadt Gelsenkirchen
Gesamtumsatz aller Einheit | Mittelwert | Jahr 2023 | Jahr 2024 |Entwicklung 2023 - 2024]
Grundstiicke 2017 - 2024 quantitativ | relativ
Anzahl registrierter Kauffélle Stk. / p.a. 2.221 1.597 1.834 237 14,8%
Geldumsatz Mio. €/p.a. 502 317,0 492 175 55,2%
Geldumsatz / Kauffall Mio. €p.a. 0,23 0,20 0,27 0,07 35%
Gesamtumsatz bebaute Einheit | Mittelwert | Jahr 2023 | Jahr 2024 |Entwicklung 2023 - 2024
Grundstiicke 2017 - 2024 quantitativ | relativ
Anzahl registrierter Kauffalle Stk. / p.a. 708 466 586 120 25,8%
Geldumsatz Mio. €/p.a. 276 180,7 228,7 48 26,5%
Geldumsatz / Kauffall Mio. €/p.a. 0,39 0,39 0,39 0,00 0,6%
Gesamtumsatz Einheit | Mittelwert | Jahr 2023 | Jahr 2024 |Entwicklung 2023 - 2024]
Geschosswohnungsbau 2017 - 2024 quantitativ | relativ
Anzahl registrierter Kauffalle Stk./ p.a. 318 214 262 48 22,4%
Geldumsatz Mio. €/p.a. 144 94,7 116,1 21 22,6%
Geldumsatz / Kauffall Mio. €/p.a. 0,45 0,44 0,44 0,00 0,1%

Die Gegenuberstellung der Anzahl der Kauffalle und des Geldumsatzes verdeutlicht die Entwicklung
der einzelnen Teilmarkte. Der durchschnittliche Geldumsatz je Kauffall wird sowohl absolut als auch
prozentual ausgewiesen, erganzt durch den Vergleich mit dem Vorjahr sowie dem 8-Jahres-
Durchschnitt (2017—2024), um Trends und Abweichungen tendenziell zu veranschaulichen.

Bezogen auf alle Grundstlcke ist die Anzahl der Kauffalle im Jahr 2024 gegenuber 2023 gestiegen,
wodurch der Geldumsatz insgesamt ebenfalls zugenommen hat. Der durchschnittliche Geldumsatz je
Kauffall stieg relativ um 35 % und liegt Gber dem 8-Jahres-Durchschnitt.

Am Teilmarkt aller bebauten Grundstiicke stieg die Kauffallzahl, wahrend die durchschnittlich
erzielbaren Kaufpreise je Kauffall stagnierten; das aktuelle Niveau liegt auf dem langjahrigen
Durchschnitt.

Im Geschosswohnungsbau erhéhte sich die Anzahl der Kauffalle gegentiber dem Vorjahr, blieb jedoch
hinter dem langjahrigen Mittel zurlck. Der Geldumsatz je Kauffall entspricht nahezu dem
Vorjahresniveau und dem Mittelwert der letzten 8 Jahre.
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Gebietstypische Bodenwerte

Der Gutachterausschuss weist folgende gebietstypischen Bodenrichtwerte fir baureife Grundstiicke
des Geschosswohnungsbaus (Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerbl.
Rohertragsanteil bis zu 20%; GFZ ca. 1,2, Geschosse |ll — V) im Stadtgebiet Gelsenkirchen aus?3:

o Gute Lage: 310 €/m?
e Mittlere Lage: 215 €/m?
e MaRige Lage: 180 €/m?

2.6.3 Marktdaten professioneller Marktteilnehmer
Zur Orientierung werden Miet- und Kaufpreisdaten sowie Einschatzungen professioneller
Marktteilnehmer zur stichtagsaktuellen Lage am lokalen Immobilienmarkt dargestellt. Es handelt sich
in der Regel um Durchschnittswerte ohne Berlcksichtigung objektspezifischer Merkmale wie Baualter,
Ausstattung oder Vermietungsstand. Daher sind Ublicherweise angemessene Zu- oder Abschlage auf
die angegebenen Preise vorzunehmen.

Preisspiegel 2025 des IVD West e.V.

Wohnungsmieten.4

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

Daten beziehen sich auf das Jahr: 2024 2025
e Einfacher Wohnwert: 5,50 €/m? 5,70 €/m?
e Mittlerer Wohnwert: 6,30 €/m? 6,30 €/m?
e Guter Wohnwert; 7,00 €/m? 7,00 €/m?
e Sehr guter Wohnwert: 10,50 €/m? 11,00 €/m?
Tendenz: Stagnierend

Internetportal ImmobilienScout24
Die nachstehenden Daten beziehen sich auf den Zeitraum Oktober 2021 bis September 2025 und
raumlich auf das Stadtgebiet Gelsenkirchen.

Mietpreisangebote:

e Wohnungsgrofie in m2 WAl.: > 30 bis 60 m? > 60 bis 90 m?
e Anzahl der Mietangebote: 7.046 6.287

e Kaltmiete in €/m? Wil: 6,88 € 6,64 €

e Streuungsintervall (90%): 5,24 € bis 9,07 € 4,93 € bis 9,20 €
Kaufpreisangebote:

e Haus > 120 m?

e Anzahl der Verkaufsangebote: 2.320

o Kaufpreis in €/m? WHfl: 2147 €

e Streuungsintervall (90%): 700 € bis 4.368 €
Immobiliennachfrage:

e Miete: Unterdurchschnittliche Mietnachfrage

o Kauf: Stark Gberdurchschnittliche Kaufnachfrage

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

3 https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/bwue/2025/BWUE_05513000_2025.pdf; Zugriff am 03.01.2026
4 Preisspiegel des Immobilienverbandes IVD West e.V. fir NRW, Wohn- u. Gewerbeimmobilien 2024, Seite 37
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Garagenmiete

Weder der Grundstiicksmarktbericht noch der Mietspiegel machen Angaben zu marktlblich
erzielbaren Garagenmieten in Gelsenkirchen. Insofern wird auf die Mietpreisausweisungen im
regionalen Umfeld Bezug genommen.

Der Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Bottrop (Stand: 01.01.2025)5 weist folgende
Gargagenmieten im Zusammenhang mit einem Mietwohnungsvertrag aus: rd. 55 €/Monat.

Der Gutachterausschuss der Stadte Dorsten, Gladbeck und Marl benennt in seinem
Grundstiicksmarktbericht 2025¢, auf Grundlage seiner Erfahrungswerte, eine pauschale Gargenmiete
von in der Regel 50,00 € / Monat.

5 Mietspiegel 2025 fiir Bottrop, Seite 3
6 GMB 2025 fiir Dorsten, Gladbeck, Marl 2025, Seite 79
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

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 Wertermittlungsobjekts sind anzuwenden, wenn diese bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung des Wertermittlungsobjekts marktiblich
erzielt werden (§ 31 (1) ImmoWertV). Erganzend wird auf die Ausfiihrungen unter Abschnitt 2.4
verwiesen.

Marktiibliche Wohnungsmiete

Die marktibliche Wohnungsmiete wird auf Basis der ortsiibliche Vergleichsmiete fir mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbare Wohnungen nach den Ausweisungen des Mietspiegels flr nicht
preisgebundene Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2024) abgeleitet.

Mietableitung gem. Mietspiegel fiir nicht preisgeb. Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2024)

481 48.2 48.3 484
Lage der Wohneinheit EG 1.0G 2.0G DG
Wohnflache gem. Ermittlung 56 m? 67 m? 67 m? 63 m?
GroRenklasse gem. Mietspiegel B C C C
Mietrichtwert Baujahresgruppe: | 6,10 €/m? 6,05 €/m? 6,05 €/m? 6,05 €/m?
Mietspanne von - bis 5,71 €m? 5,63 €/m? 5,63 €/m? 5,63 €/m?
6,48 €/m? 6,46 €/m? 6,46 €/m? 6,46 €/m?

Zu- und Abschlége:
- Gebaudezustand einzelne RenovierungsmaRnahmen erforderlich 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00 €/m?

- Aufzug (nicht vorhanden) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?

- Freisitz (Balkon / Loggia / T errasse nicht vorhanden) -0,22€/m? -0,22€/m? -0,22€/m? -0,22 €/m?

- Geschosslage 0,04€/m? 0,00€/m? 0,00€/m? -0,06€/m?

- BadezZimmerfenster (innen liegend, ohne Fenster) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m* 0,00 €/m?

- Bodenbelage (einfache Qualitat) -0,15€/m? -0,15€/m? -0,15€/m? -0,15€/m?

- Barrierearme Dusche (nein) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m2? 0,00 €/m?

- Stufenfreier Zugang zur Wohnung (nein) 0,00€/m? 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? 0,00 €/m?

- Modernisierung der Warmedammung (nicht modernisiert) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m2 0,00 €/m?

- Modernisierung Bad und Innenausbau (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00 €/m?

- Modernisierung der Heizungsanlage (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m* 0,00 €/m?

- Lageeinfluss (Stadtgebiet auRerhalb Buer-Zentrum / Buer-Ost) 0,00€/m* 0,00€mz 0,00€/m2 0,00 €/m?2
Ortsiibliche Vergleichsmiete Wohnen 577€m?> 568€m> 568€m* 562€/m?
Spannenuntergrenze: 538€/m? 526€/m® 526€6€/m® 5206/m?
Spannenobergrenze: 6,15€¢/m> 6,096/m> 6,09€¢/m® 6,03€6/m?
Sonstige Zu- oder Abschlige 0,00€/m> 0,00€/m> 0,00€/m> 0,00€/m>
Ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohneinheit 5,77€/m*> 5,68€/m> 5,68€/m*> 5,62€/m>
|Tatséchlich erzielte Miete der Wohneinheit 4,29€/m>  4,25€/m>  3,63€/m> 4,63€/m?
|Markti]blicher Mietansatz der Wohneinheit 5,77 €/m” | 5,68 €/m® | 5,68 €/m® | 5,62 €/m*
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Mietableitung gem. Mietspiegel fir nicht preisgeb. Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2024)

50.1 50.2 50.3 50.4
Lage der Wohneinheit EGrechts EGlinks 1.0Grechts 1.0G links
Wohnflache gem. Ermittlung 43 m? 80 m? 53 m? 83 m?
GroRenklasse gem. Mietspiegel B C B C
Mietrichtwert Baujahresgruppe: | 6,10€/m? 6,05€m? 6,10€/m? 6,05€/m?
Mietspanne von - bis 5,71 €/m? 5,63 €/m? 5,71 €/m? 5,63 €/m?
6,48 €/m? 6,46 €/m? 6,48 €/m? 6,46 €/m?
Abschlage:
- Gebéudezustand einzelne Renovierungsmafinahmen erforderlich ~ 0,00€/m?  0,00€/m*  0,00€/m? 0,00 €m?
- Aufzug (nicht vorhanden) 0,00€/m*> 0,00€/m> 0,00€m> 0,00 €/m?
- Freisitz (Balkon / Loggia / T errasse nicht vorhanden) -0,22€/m? -022€/m? -0,22€/m? -0,22€/m?
- Geschosslage 004€m? 0,04€m* 0,00€m? 0,00€/m?
- Badezimmerfenster (innen liegend, ohne Fenster) 0,00€/m* -0,17€m*> 0,00€m> -0,17 €/m?
- Bodenbeldge (einfache Qualitat) -0,15€/m* -015€m? -0,15€/m> -0,15€/m?
- Barrierearme Dusche (nein) 0,00€/m? 0,00€/m*> 0,00€/m2 0,00€/m?
- Stufenfreier Zugang zur Wohnung (nein) 0,00€/m* 0,00€m2 0,00€m> 0,00 €/m?
- Modernisierung der Fenster (vor mehr als 20 Jahren) 0,00€/m? 0,00€m? 0,00€m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Warmeddmmung (nicht modernisiert) 0,00€/m? 0,00€/m* 0,00€/m2 0,00 €/m?
- Modernisierung Bad und Innenausbau (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m? 0,00€m2 0,00€m> 0,00 €/m?
- Modernisierung der Heizungsanlage (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m? 0,00€m? 0,00€m> 0,00 €/m?
- Lageeinfluss (Stadtgebiet aullerhalb Buer-Zentrum / Buer-Ost) 0,00€/m> 0,00€/m2 0,00€m* 0,00 €m?
Ortsiibliche Vergleichsmiete Wohnen 577€m? 555€m? 573€m? 551€/m?
wuntergrenze: 538€/m? 513€/m® 534€/m® 509€/m”
obergrenze: 6,156/m® 596¢€/m® 6,11€¢/m® 592€m?
Sonstige Zu- oder Abschlage 0,00€/m> 0,00€/m> 0,00€/m> 0,00€&/m”
Ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohneinheit 5,77€/m> 5,55€/m> 5,73€/m> 5,51€/m>
Tatsédchlich erzielte Miete der Wohneinheit 4,30€/m>  4,55€/m>  4,43€/m> 4,56 €/m”
Marktiiblicher Mietansatz der Wohneinheit 5,77 €/m* | 5,55€/m? | 5,73€/m’ | 5,51 €/m*
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Mietableitung gem. Mietspiegel fur nicht preisgeb. Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2024)

50.5 50.6 50.7 50.8
Lage der Wohneinheit 2.0Grechts 2.0Glinks DGrechts DG links
Wohnflache gem. Ermittiung 53 m? 83 m? 48 m? 79 m?
GroRenklasse gem. Mietspiegel B C B C
Mietrichtwert Baujahresgruppe: | 6,10€/m?> 6,05€/m? 6,10€/m? 6,05€/m?
Mietspanne von - bis 5,71 €/m? 5,63 €/m? 5,71 €/m? 5,63 €/m?
6,48 €/m? 6,46 €/m? 6,48 €/m? 6,46 €/m?
1 Abschlage:
- Gebaudezustand einzelne Renovierungsmafnahmen erforderlich 0,00€/m?2 0,00€/m?> 0,00€/m2? 0,00€/m?
- Aufzug (nicht vorhanden) 0,00€/m?2 0,00€/m?> 0,00€/m2? 0,00€/m?
- Freisitz (Balkon / Loggia / T errasse nicht vorhanden) -0,22€/m? -0,22€/m? -0,22€/m? -0,22 €/m?
- Geschosslage 0,00€/m? 0,00€/m?> -0,06€/m? -0,06€/m?
- Badezmmerfenster (innen liegend, ohne Fenster) 0,00€/m? -017€/m? 0,00€/m? -0,17€/m?
- Bodenbelage (einfache Qualitat) -0,15€/m? -0,15€/m? -0,15€/m? -0,15€/m?
- Barrierearme Dusche (nein) 0,00€/m? 0,00€/m?> 0,00€/m2? 0,00€/m?
- Stufenfreier Zugang zur Wohnung (nein) 0,00€/m? 0,00€m? 0,00€/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Fenster (vor mehr als 20 Jahren) 0,00€/m?2 0,00€/m?> 0,00€/m2? 0,00€/m?
- Modernisierung der Warmeddmmung (nicht modernisiert) 0,00€/m?2 0,00€/m? 0,00€/m2? 0,00€/m?
- Modernisierung Bad und Innenausbau (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m?2 0,00€/m?> 0,00€/m2? 0,00€/m?
- Modernisierung der Heizungsanlage (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m? 0,00€m? 0,00€/m? 0,00€/m?
- Lageeinfluss (Stadtgebiet auRerhalb Buer-Zentrum / Buer-Ost) 0,00€/m?2 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m?
Ortstibliche Vergleichsmiete Wohnen 573€m2? 551€m? 567€m? 545€/m2
snuntergrenze: 534€/m® 509€/m? 528¢/m? 5,03¢/m”
:nobergrenze: 6,11€/m> 592€/m® 6,05€/m> 5,86€/m”
Sonstige Zu- oder Abschlage 0,00€/m> 0,00&/m> 0,00&/m> 0,00 €/m>
Ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohneinheit 5,73€/m® 5,51€/m®> 5,67€/m> 5,45€/m>
|Tatséchlich erzielte Miete der Wohneinheit 4,43€/m?  4,56€/m?  4,45€/m>  4,49€/m®
‘Marktiiblicher Mietansatz der Wohneinheit 5,73€/m? | 5,51€/m* | 5,67€/m? | 5,45 €/m?
b.V.S o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann C o
Sachverstindige Immobilien—-Wertermittlung <«F



Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 37
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke

Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

2.6.5

Mietableitung gem. Mietspiegel fiir nicht preisgeb. Wohnungen in Gelsenkirchen (Stand: 01.01.2024)

68.1 68.2 68.3 68.4
Lage der Wohneinheit EG 1.0G 2.0G DG
Wohnflache gem. Ermittiung 54 m? 57 m? 57 m? 54 m?
GroRenklasse gem. Mietspiegel B B B B
Mietrichtwert Baujahresgruppe: | 6,10€/m? 6,10€/m*> 6,0€/m*> 6,10 €/m?
Mietspanne von - bis 5,71 €/m? 5,71 €/m? 5,71 €/m? 5,71 €/m?
6,48 €/m? 6,48 €/m? 6,48 €/m? 6,48 €/m?

Zu-und Abschlage:
- Gebaudezustand einzelne Renovierungsmalnahmen erforderlich 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00 €/m?

- Aufzug (nicht vorhanden) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
- Freisitz (Balkon / Loggia / T errasse nicht vorhanden) -0,22€/m? -0,22€/m? -0,22€/m? -0,22 €/m?
- Geschosslage 0,04 €/m? 0,00 €/m? 0,00€/m? -0,06 €/m?
- Badezmmerfenster (innen liegend, ohne Fenster) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m* 0,00 €/m?
- Bodenbelage (einfache Qualitat) -0,15€/m? -0,15€/m? -0,15€/m? -0,15€/m?
- Barrierearme Dusche (nein) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m* 0,00 €/m?
- Stufenfreier Zugang zur Wohnung (nein) 0,00€/m*> 0,00€/m* 0,00€/m2 0,00€/m?
- Modernisierung der Fenster (vor mehr als 20 Jahren) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00 €/m?
- Modernisierung der Warmedammung (nicht modernisiert) 0,00€/m*> 0,00€/m* 0,00€/m2 0,00€/m?
- Modernisierung Bad und Innenausbau (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m* 0,00 €/m?
- Modernisierung der Heizungsanlage (vor mehr als 10 Jahren) 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00€/m? 0,00 €/m?
- Lageeinfluss (Stadtgebiet auBerhalb Buer-Zentrum / Buer-Ost) 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?
Ortsiibliche Vergleichsmiete Wohnen 577€/m? 573€m? 573€m? 567 €/m?
Spannenuntergrenze: 538€/m® 534€/m® 534€/m® 528¢/m”
Spannenobergrenze: 6,15€/m> 6,11€/m> 6,11€/m> 6,05€/m?
Sonstige Zu- oder Abschlage 0,00€/m> 0,00€/m> 0,00€/m> 0,00€/m>
Ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohneinheit 5,77€/m® 5,73€/m®> 5,73€/m> 5,67 €/m>
|Tatséchlich erzielte Miete der Wohneinheit 4,47€/m*  4,16€/m*> 4,53€/m> 4,54 €/m>
‘Markti]blicher Mietansatz der Wohneinheit 5,77€/m? | 5,73e/m? | 5,73€/m? | 5,67 €¢/m?

Die tatsachlich erzielte Miete liegt bei allen vorgenannten Wohneinheiten au3erhalb der Mietspannen
der ortiblichen Vergleichsmiete. Daher wird jeweils die ortsiibliche Vergleichsmiete als markttblich
erzielbarer Mietertrag im Ertragswertverfahren in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Garagenmiete
Die Garagenmiete wird auf Basis der Mietausweisungen fur Garagen im regionalen Umfeld pauschal
mit 50,00 € / Garageneinstellplatz im Monat marktiblich angesetzt.

Mietdifferenzertrag

Gemall § 7 Abs. 1 ImmoWertV sind im Ertragswertverfahren die marktiblich erzielbaren Ertrage
anzusetzen, soweit diese rechtlich zuldssig sind. Im vorliegenden Wertermittlungsfall unterliegen die
Wohneinheiten aufgrund der Bewilligung 6ffentlicher Mittel einer &ffentlich-rechtlichen Zweckbindung,
die eine Anpassung der Mieten an das marktibliche Niveau wahrend der Bindungsdauer ausschlief3t.

Die tatsachlich erzielbaren, gebundenen Mieten stellen daher die maximal zuldssigen Ertrage dar.

Die hieraus resultierenden temporaren Mietminderertrage werden nicht im Rohertrag selbst, sondern
als Barwert der Mietminderertrage gesondert als besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal
gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV wertmindernd beriicksichtigt.
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Fur das Zwangsversteigerungsverfahren ist § 23 WFNG NRW maligeblich. Erléschen die
Fordergrundpfandrechte mit dem Zuschlag, endet die Zweckbindung mit Ablauf des dritten
Kalenderjahres nach dem Zuschlagsjahr (§ 23 Abs. 1 Satz 1 WFNG NRW). Erléschen sie nicht,
besteht die Zweckbindung bis zur planmaRigen Riickfiihrung der Darlehen bzw. bis zum Ablauf der in
der Forderzusage bestimmten Frist fort (§ 23 Abs. 1 Satz 3 i. V. m. § 22 WFNG NRW). Vor Eintritt
dieser Voraussetzungen ist eine marktibliche Mietanpassung rechtlich ausgeschlossen.

Zur Ermittlung des Barwerts der hiernach resultierenden Mietminderertrage wird ein
Kapitalisierungszinssatz verwendet, der sich aus dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz
(siehe Abschnitt 3.4.4) ableitet.

Aufgrund der fehlenden Wirtschaftlichkeitsberechnung kann die Zuldssigkeit der am Stichtag
tatsachlich erzielten Mieten sowie kinftiger Mietanpassungen nicht abschlieRend beurteilt werden.
Den hiermit einhergehenden Ertragsrisiken wird durch Berticksichtigung eines Risikozuschlags von
0,5%-Punkten auf den Liegenschaftszinssatz Rechnung getragen. Der erhohte
Kapitalisierungszinssatz fihrt zu einem niedrigeren Barwert des Mietminderertrags und bildet somit
das Risiko einer unter den Erwartungen bleibenden Mietentwicklung adaquat ab.

Barwert des Mietminderertrags gem. § 23 Abs. 1 Satz 1 WFNG NRW
Erléschen die grundbuchlich gesicherten 6ffentlichen Mittel (Grundpfandrechte) mit dem Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren im Kalenderjahr 2026, endet die 6ffentlich-rechtliche Zweckbindung
gemal § 23 Abs. 1 Satz 1 WFNG NRW zum 31.12.2029. Folglich ist eine Anpassung der Miete auf
das marktubliche Niveau erstmals ab dem 01.01.2030 rechtlich zulassig.

Barwert des Mietminderertrag / Underrent (UR) (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39

m2
WE  Zeitraum Jahre K3 istMete Marktmiete UR WA, URpa <2 Ur-Barwert
Zinss Faktor

/Stk.
481  2025bis 2029 4 475%  429€ 577€ -148€ 56 -997.44€ 3567 -3.557,51€
2030bis 2032 3 4,75%  514€ 577€ -063€ 56 -42144€ 2273  -957,73€

2033 6,17 €

Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 48.1 451524 €

48.2 2025 bis 2029 4 4,75% 425€ 568€ -1,43€ 67 -1.146,72€ 3,567 -4.089,94 €
2030 bis 2032 3 4,75% 510€ 5,68€ -0,58€ 67 -462,72€ 2,273 -1.051,54 €

2033 6,13 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 48.2 -5.141,48 €

48.3 2025 bis 2029 4  4,75% 363€ 5,68€ -2,05€ 67 -1.650,72€ 3,567 -5.887,52 €
2030 bis 2032 3 4,75% 435€ 5,68€ -1,33€ 67 -1.067,52€ 2,273 -2.425,97 €

2033 bis 2035 3 4,75% 522€ 568€ -046€ 67 -367,68€ 1,977 -726,97 €
2036 6,27 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 48.3 -9.040,46 €

48.4 2025 bis 2029 4  4,75% 463€ 5,62€ -099€ 63 -744,72€ 3,567 -2.656,15 €

2030 bis 2032 3 475%  556€ 562€ -006€ 63 -43,92€ 2273 99,81 €
2033 6,67 €
|Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 48.4 -2.755,96 €]

48.GA 2025bis 2029 4 4,75% 36,00€ 50,00€ -14,00€ 5 -840,00€ 3,567 -2.995,98 €

[Barwert des UR (§23 Abs.1'S.1 WFNG NRW)  48.Garagen -2.995,98 €|

Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39 (S48) -24.449,12 €|
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH

Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 39

Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke

Gemarkung Rotthausen,
Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Barwert des Mietminderertrag / Underrent (UR) (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43

.
WE Zeitraum Jahre gfgg lst-Miete Marktmiete UR V\r/?l UR p.a. F';?(f(;r UR-Barwert
IStk

501  2025bis 2029 4 475%  430€ 577€ -147T€ 43 -T57,32€ 3567 -2.701,09€
2030bis 2032 3 475% 516€ 577€ -061€ 43 -31332€ 2273  -712,03€

2033 6,19€
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WENG NRW) 50.1 3413,12€
502  2025bis 2029 4 475%  455€ 555€ -100€ 80 -960,00€ 3567 -3.42397€
2030 bis 2032 3 475%  546€ 555€ -009€ 80 -8640€ 2273  -196,35€

2033 6,55 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 50.2 -3.620,32 €
50.3  2025bis 2029 4 4,75%  443€ 573€ -130€ 53 -826,80€ 3567 -2.94890€
2030bis 2032 3 475%  532€ 573€ -041€ 53 -26330€ 2,273  -598,37 €

2033 6,38 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFENG NRW) 50.3 -3.547,26 €
504  2025bis 2029 4 475%  456€ 551€ -095€ 83 -94932€ 3567 -3.38588€
2030 bis 2032 3 475% 547€ 551€ -004€ 83 -4150€ 2273 -94,52 €

2033 6,56 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFENG NRW) 50.4 -3.480,40 €
505  2025bis 2029 4 475%  443€ 573€ -130€ 53 -82428€ 3567 -2.93991€
2030bis 2032 3 475%  532€ 573€ -041€ 53 -26028€ 2273  -59149€

2033 6,38 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WENG NRW) 50.5 -3.531,40 €
506  2025bis 2029 4 475%  456€ 551€ -095€ 83 -94932€ 3567 -3.38588€
2030bis 2032 3 475% 547€ 551€ -004€ 83 -4150€ 2,273 94,52 €

2033 6,56 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WENG NRW) 50.6 -3.480,40 €
507  2025bis 2029 4 475%  445€ 567€ -122€ 48 -702,72€ 3567  -2.506,35€
2030 bis 2032 3 475%  534€ 567€ -033€ 48 -190,08€ 2,273  -431,96€

2033 6,41€
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 50.7 -2.938,31 €
50.8  2025bis 2029 4 475%  449€ 545€ -096€ 79 -906,60€ 3567 -3.23352€
2030bis 2032 3 475%  539€ 545€ -006€ 79 -5460€ 2,273  -124,08€

2033 6,47 €
|Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 50.8 -3.357,60 €|
50.GA 2025bis 2029 4 475% 36,00€ 50,00€ -1400€ 5 -840,00€ 3567 -2.99598€
|Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW)  50.Garagen -2.995,98 €|
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 40
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

S istMiete Markimicte UR T URpa. b

Zinss. WA, Uz

WE Zeitraum Jahre

68.1 2025 bis 2029 4 4,75% 447€ 577€ -1,30€ 54 -839,64€ 3,567 -2.994,69 €

2030 bis 2032 3 4,75%  537€ 577€ -040€ 54 -25978€ 2,273 -590,35 €
2033 6,44 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 68.1 -3.585,04 €

68.2 2025 bis 2029 4 4,75% 416€ 5,73€ -1,67€ 57 -1.075,32€ 3,567 -3.835,28 €
2030 bis 2032 3 4,75% 499€ 5,73€ -0,74€ 57 -506,52€ 2,273 -1.151,08 €

2033 5,99 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 68.2 -4.986,36 €

68.3 2025 bis 2029 4 4,75% 453€ 573€ -1,20€ 57 -823,32€ 3,567 -2.936,49 €

2030 bis 2032 3  4,75% 543€ 5,73€ -0,30€ 57 -204,12€ 2,273 -463,87 €
2033 6,52 €
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFENG NRW) 68.3 -3.400,35 €

68.4 2025 bis 2029 4 4,75% 454€ 567€ -1,113€ 54 -734,16 € 3,567 -2.618,48 €

2030bis 2032 3 4,75% 544€ 567€ -023€ 54 -14616€ 2273  -332,15€
2033 6,53 €
[Barwert des UR (523 Abs.1S.1 WFNGNRW)  68.4 -2.950,64 €|
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43 (S50/A68) -45.287,18 €|
b VG | Sachverstandigenbiiro Stratmann =
Sa:hv:ml.ndigc Immobilien—-Wertermittlung ¥



Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 41
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Barwert des Mietminderertrags gem. § 23 Abs. 1 Satz 3i. V. m. § 22 Abs.1 WFNG NRW

Sollten  die  grundbuchlich  gesicherten  Offentlichen  Mittel  (Grundpfandrechte) im
Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, verlangert sich die Zweckbindung gemal § 23
Abs. 1 Satz 3 i.V.m. § 22 Abs. 1 WFNG NRW bis zur vollstandigen Tilgung der Darlehen. Laut
Tilgungsplanen der NRW.BANK (datiert 26.09.2025 und 07.10.2025) ist dies erst mit Riickzahlung des
Darlehens mit der langsten Laufzeit, im Jahr 2059 der Fall.

Eine Anpassung an die Marktmiete ware demnach erst ab 2060 moglich. Da dieser Zeitpunkt die
angenommene Restnutzungsdauer von 30 Jahren Uberschreitet, ist eine Anpassung an die
Marktmiete innerhalb des Bewertungszeitraums ausgeschlossen.

Nachrichtlicher Hinweis:

Die Angaben zur Tilgung der Offentlichen Darlehen beruhen auf der Auskunft der NRW.BANK
(Tilgungspléne vom 26.09.2025 bzw. 07.10.2025); Anderungen der Darlehenskonditionen kénnen den
Riickzahlungszeitpunkt beeinflussen.

Barwert des Mietminderertrag / Underrent (UR) (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39

m2

WE  Zeitraum Jahre K" istMiete Marktmiete UR WA, URpa 2 UR-Barwert
Zinss. Faktor
IStk.
481  2025bis 2055 30 4,75%  429€ 577€ -148€ 56 -997,44€ 15820 -15.779,92€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 48.1 15.779,92 €

48.2 2025 bis 2055 30 4,75% 425€ 568¢€ -143€ 67 -1.146,72€ 15820 -18.141,59¢€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 48.2 -18.141,59 €

48.3 2025 bis 2055 30 4,75% 363€ 568€ -2,06€ 67 -1.650,72€ 15,820 -26.115,08€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 48.3 -26.115,08 €

48.4 2025 bis 2055 30 4,75% 463€ 562¢€ -099€ 63 -744,72€ 15820 -11.781,78€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 48.4 -11.781,78 €

48.GA 2025 bis 2055 30 4,75% 36,00€ 50,00€ -14,00€ 5 -840,00€ 15,820 -13.289,15€

Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFNG NRW)  48.Garagen 13.289,15€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39 (S48) -85.107,52 €
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH

Geschiftszeichen: 05 K 116/24 Seite 42

Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43
Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68
Barwert des Mietminderertrag / Underrent (UR) (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43
m2
WE Zeitraum Jahre K% istMiste Marktmiete UR WA, URpa 3 UR-Barwert
Zinss Faktor
IStk.
50.1 2025 bis 2055 30 4,75% 430€ 577€ -1,47€ 43 -757,32€ 15,820 -11.981,12€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.1 -11.981,12 €
50.2 2025 bis 2055 30 4,75% 455€ b555€ -100€ 80 -960,00€ 15820 -15.187,60€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.2 -15.187,60 €
50.3 2025 bis 2055 30 4,75% 443€ 573€ -1,30€ 53 -826,80€ 15,820 -13.080,32€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.3 -13.080,32 €
50.4 2025 bis 2055 30 4,75% 456€ 551€ -0,95€ 83 -949,32€ 15,820 -15.018,64 €
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.4 -15.018,64 €
50.5 2025 bis 2055 30 4,75% 443€ 573€ -1,30€ 53 -824,28€ 15,820 -13.040,45€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.5 -13.040,45 €
50.6 2025 bis 2055 30 4,75% 456€ 551€ -0,95€ 83 -949,32€ 15,820 -15.018,64 €
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.6 -15.018,64 €
50.7 2025 bis 2055 30 4,75% 445€ b567€ -122€ 48 -702,72€ 15820 -11.117,32€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.7 -11.117,32 €
50.8 2025 bis 2055 30 4,75% 449€ b545€ -096€ 79 -906,60€ 15820 -14.342,79€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 50.8 -14.342,79 €
50.GA 2025 bis 2055 30 4,75% 36,00€ 50,00€ -14,00€ 5 -840,00€ 15,820 -13.289,15€
Barwert des UR (§23 Abs.1 S.1 WFENG NRW)  50.Garagen -13.289,15 €
WE Zeitraum Jahre K3 ist.Miete Markimiete UR m*UR p.a. Kap-  r Barwert
Zinss WA Faktor
68.1 2025 bis 2055 30 4,75% 447€ 577€ -1,30€ 54 -839,64€ 15,820 -13.283,46 €
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 68.1 -13.283,46 €
68.2 2025 bis 2055 30 4,75% 416€ 5,73€ -1,57€ 57 -1.075,32€ 15,820 -17.012,01€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 68.2 -17.012,01 €
68.3 2025 bis 2052 30 4,75% 453€ 573€ -1,20€ 57 -823,32€ 15,820 -13.025,27 €
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 68.3 -13.025,27 €
68.4 2025 bis 2055 30 4,75% 454€ 567€ -1,13€ 54 -734,16€ 15,820 -11.614,72€
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) 68.4 -11.614,72 €
Barwert des UR (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43 (S50/A68) -177.011,50 €
b V'S Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 43
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke

Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

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 gewbhnlichen 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 ungewbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére*.

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.21 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach den normierten Verfahren der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV). Je nach Art des Wertermittlungsobjekts und der
Datenlage wird eines der folgenden Verfahren oder eine Kombination daraus angewendet.
Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 InmoWertV)
Grundidee: Der Wert wird aus den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen von anderen Grundstiicken
abgeleitet, die in ihren wesentlichen Merkmalen (z.B. Lage, GroRe, Art und Maf3 der Nutzung) mit dem
Wertermittlungsobjekt Gibereinstimmen.
Umsetzung: Dies kann direkt Uber Vergleichskaufpreise oder indirekt Uiber von Gutachterausschiissen
ermittelte Vergleichsfaktoren (z.B. Bodenrichtwerte) geschehen.
Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImnmoWertV)
Grundidee: Der Wert basiert auf den zuklnftig marktiblich erzielbaren Ertragen (insbesondere den
Mieten), die eine Immobilie erwirtschaftet. Der Fokus liegt auf der Rentabilitat des Objekts.
Anwendung: Dieses Verfahren ist der Standard fir Renditeobjekte. Typische Beispiele sind
Mehrfamilienhduser, Eigentumswohnungen, Biro-, Gewerbe- und Geschéaftshduser.
Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImnmoWertV)
Grundidee: Der Wert leitet sich aus den (fiktiven) Kosten ab, die ein Neubau der Immobilie verursachen
wirde (gewohnliche Herstellungskosten), abzlglich einer Wertminderung fir das Alter und etwaige
Mangel.
Anwendung: Dieses Verfahren wird vor allem bei Immobilien genutzt, die typischerweise zur
Eigennutzung dienen und bei denen der Ertrag eine untergeordnete Rolle fiir die Preisbildung spielt.
Das klassische Beispiel sind selbstgenutzte Ein- und Zweifamilienhauser.

bVS o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 44
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke

Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

3.2.2

3.23

Ablauf der Wertermittlungsverfahren
Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) schreibt ein zweistufiges Vorgehen vor, um
vom allgemeinen Marktniveau zum Wert des individuellen Objekts zu gelangen.

Stufe 1: Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (Marktanpassung)

Im ersten Schritt wird ein vorlaufiger Verfahrenswert an die allgemeinen Verhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt angepasst. Die Art dieser Marktanpassung hangt vom gewahlten
Wertermittlungsverfahren ab:

e Im Vergleichswertverfahren: Die Marktanpassung erfolgt direkt durch die Verwendung von
aktuellen Kaufpreisen oder markt-abgeleiteten Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Eine
separate Anpassung ist hier in der Regel nicht erforderlich.

e Im Sachwertverfahren: Die Anpassung wird Uber sogenannte Sachwertfaktoren (§ 21 (3)
ImmoWertV) vorgenommen. Diese spiegeln das aktuelle Marktgeschehen wieder.

e Im Ertragswertverfahren: Hier wird die Marktanpassung durch die Verwendung von marktiblich
erzielbaren Ertrdgen und marktgerechten Liegenschaftszinssatzen (§ 21 (2) ImmoWertV)
gewahrleistet.

Stufe 2: Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)

Nach der allgemeinen Marktanpassung werden im zweiten Schritt die individuellen Besonderheiten
des Wertermittlungsobjekts gewirdigt. Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8
(3) ImmoWertV) gelten wertbeeinflussende Eigenschaften, die:

e erheblich vom Ublichen abweichen und
e denen der Markt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Sofern diese Merkmale nicht bereits im bisherigen Verfahren berticksichtigt wurden, werden sie durch
marktkonforme Zu- oder Abschlage gesondert erfasst.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, den Ublichen Gepflogenheiten im Geschéaftsverkehr und der Qualitat der
verfugbaren Marktdaten. Der Verkehrswert wird schlussendlich unter Wurdigung der Aussagefahigkeit
des herangezogenen Verfahrens ermittelt. (Der Bodenwert wird dabei in der Regel auf Basis des
Vergleichswertverfahrens ermittelt.)

Begrindung der Verfahrenswahl im vorliegenden Bewertungsfall

Fur das vorliegende Wertermittlungsobjekt wird der Verkehrswert auf Basis des Ertragswertverfahrens
abgeleitet.

Dieses Verfahren ist am besten geeignet, da Immobilien dieser Art typischerweise als Renditeobjekte
gehandelt werden. Die Preisbildung am Markt orientiert sich bei diesen Objekten maf3geblich an der
Ertragskraft (Vermietbarkeit) und den Renditeerwartungen der Investoren. Alle fir das
Ertragswertverfahren erforderlichen Daten — insbesondere marktibliche Mieten und objektspezifische
Liegenschaftszinssatze — liegen in ausreichender Qualitat vor.

Plausibilitatsprifung

Zur Absicherung des Ergebnisses wird eine zusatzliche Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt. Hierfur
wird der ermittelte Ertragswert den im aktuellen Grundsticksmarktbericht veréffentlichten Marktdaten
fur vergleichbare Objekte gegenuibergestellt (indirekter Vergleich).

b.V.S o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann g
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 45
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen GrundstiicksgroRe zu prifen, ob selbststdndig nutzbare Teilflachen (z.B. freier
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen
ist getrennt zu ermitteln. Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir
die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig nutzbare oder sonstige
Teilflache, die Gber die marktiibliche GrundstlicksgréRe hinausgeht, ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu berilicksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstulck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1)
ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
zustande gekommen und von ungewoéhnlichen und persénlichen Verhaltnissen beeinflusst worden
sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte
Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine Kauffalle flir vergleichbare
Grundstiicke 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 Grundstlcksflache des
Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstick innerhalb einer bestimmten Bodenrichtwertzone, welches mit den wesentlichen
Grundsticksmerkmalen, die in der entsprechenden Bodenrichtwertzone vorherrschen, hinreichend
Ubereinstimmt.

3.3.1 Bodenrichtwert
Fur den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks wird stichtagsaktuell folgender Bodenrichtwert

ausgewiesen:

Gameinda Getsenkirchan

Postiitzan| AGHHA

Oristiil Riotthausan

Bodanrichtwertnurmme: 2714200

Bodenrichbwert 200 €im?

Stichtag des Bodensichtwartes 2025-0141

Entwicklungszustand Baureifes Land

Beitragszustand beitragired

MutzungsaEn Wohnbauflache

Gaschosszahl I

Gaschossfigchonzahl 1.0

GF Z- Berechnungsvorschrifl sanstge

Bodanrichtwernt zum Hauptfostsiellungsreitpunkt 200 €im?

Hauptfeststolingszeitpunki 2022-0140

Bemerkung Bei abweichanden Merkmaien (unterschiedliche bacliche
Ausnutzung) ist gemad der drfichen Fachinformationen
(Anlage 17 der Wertk 2006) auf die misachliche Ausnutzung
umzurechnen.

Fraies Feld Schonnebecker Stralio
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3.3.2 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes
Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiicks wird aus dem Bodenrichtwert (BRW) abgeleitet.
Abweichungen der individuellen Grundstiicksmerkmale vom Richtwertgrundstiick werden durch
sachgerechte Anpassungen bertcksichtigt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf eine zonentypische, marktibliche GrundstiicksgroRe. Im
vorliegenden Fall bilden beide Flurstliicke jeweils eine eigenstédndige wirtschaftliche Einheit. Da die
FlachengroRen der Einzelgrundsticke jeweils im marktiblichen Rahmen liegen, werden sie
vollumfanglich angesetzt; eine Separierung von Teilflaichen gemafn § 41 ImmoWertV entfallt.

Die Ableitung der Bodenwertansatze erfolgt separat unter Anpassung an die jeweilige
Geschossflachenzahl (GFZ) mittels Umrechnungskoeffizienten gemafl dem Grundstiicksmarktbericht.
Entsprechend den Vorgaben des ortlichen Gutachterausschusses und § 20 BauNVO wird die GFZ
nach den Aufienmalien der Vollgeschosse ermittelt. Als Vollgeschosse gelten gemaf § 2 BauO NRW
oberirdische Geschosse mit einer lichten Ho6he von mindestens 2,30 m.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die GFZ unter Bericksichtigung der Ebenen EG, 1. OG, 2. OG
und DG ermittelt, da das Dachgeschoss die Kriterien eines Vollgeschosses bzw. anrechenbarer
Aufenthaltsraume erfllt.

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

Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes (Flurstiick 39)

Marktiibliche Grundstlicksgrof3e Flurstiick 39

Bodenrichtwert vor Anpassung €mz 200
GFZ-Umrechnungskoeffizienten (UK) GFz UK
A: Bewertungsgrundstiick 1,24 1,12
B: Richtwertgrundstiick 1,00 1,00
. 1,12
Bodenrichtwertanpassungsfaktor (A:B) T 1,12
objektspez. Bodenwertansatz "marktubl. GrundstiicksgréRe (Flurstlick 39)" €/m? 224

Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertansatzes (Flurstiick 43)

Marktiibliche GrundstlicksgroRe Flurstiick 43

Bodenrichtwert vor Anpassung €/m? 200
GFZ-Umrechnungskoeffizienten (UK) GFz UK
A: Bewertungsgrundstiick 2,33 1,58
B: Richtwertgrundsttick 1,00 1,00
1,58
Bodenrichtwertanpassungsfaktor (A:B) T 1,58
objektspez. Bodenwertansatz "marktubl. GrundstiicksgréfRe (Flurstiick 43)" €/m? 317
b VG | Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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3.3.3 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwertes
Der objektspezifische Bodenwert ermittelt sich wie folgt:

Bodenwertermittlung (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Flache Flur / Flurstk. GrokRe BW-Ansatz Bodenwert
in m? in €/m? in €
marktibliche Grundstiicksgrofte S48 20/ 39 317 224 € 71.008 €
marktiibliche Grundstlicksgrofie S50/A68 20/ 43 447 317 € 141.699 €
Zwischensumme objektspezifischer Bodenwert "marktubliche Grundstlicksgrofie" 212.707 €
zusatzliche Flache / 0 0€ 0€
Zwischensumme objektspezifischer Bodenwert "zusatzliche Flache" 0€
Objektspezifischer Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts insgesamt 212.707 €
b.V.S o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann C o
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3.4

3.41

3.4.2

3.4.3

Allgemeines Ertragswertverfahren

Der Ertragswert wird auf Basis marktublich erzielbarer Ertrage gemafR den §§ 27 bis 34 ImmoWertV
ermittelt. Im angewandten allgemeinen Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) ergibt sich der
Grundstlckswert als Barwert aller kiinftigen Reinertrage. Methodisch wird hierbei zwischen den
beiden Bestandteilen des Grundstiicks

e Grund und Boden

e Bauliche Anlagen

unterscheiden.

Der Grund und Boden wird als unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut behandelt. Sein Reinertragsanteil
ergibt sich aus der Verzinsung des Bodenwerts (marktibliche Flache) mit dem objektspezifischen
Liegenschaftszinssatz. Da dieser Anteil einen Dauerertrag darstellt, entspricht sein Barwert dem
Bodenwert.

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag (Jahresreinertrag abziiglich
Bodenwertverzinsung) ist aufgrund der begrenzten Restnutzungsdauer zeitlich limitiert. Dieser Anteil
wird als Zeitrente Uber den Barwertfaktor kapitalisiert.

Der Ertragswert des Grundsticks bildet sich schlieBlich aus der Summe des kapitalisierten
Gebdaudeertragsanteils und dem Bodenwert, erganzt um die Berilcksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG).

Jahresrohertrag

Der Rohertrag wird gemaf § 31 Abs. 2 ImmoWertV aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zuldssiger Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen abgeleitet. Hierzu wurden die tatsachlich
erzielten Mieten (siehe Abschnitt 2.4.4) mit dem marktiblichen Mietniveau (siehe Abschnitt 2.6.4)
abgeglichen.

Sofern die Ist-Mieten der Marktmiete entsprechen, werden diese als nachhaltig angesetzt. Davon
abweichende, temporare Mietmehr- oder Mietminderertrdge werden als besonderes
objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) mit ihrem jeweiligen Barwert beriicksichtigt. Die
konkreten Mietansatze der einzelnen Einheiten sowie deren Herleitung sind im Abschnitt 2.6.4
detailliert ausgefinhrt.

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag gemaR § 31 Abs. 1 ImmoWertV ergibt sich aus dem Rohertrag abziglich der
Bewirtschaftungskosten (BWK). Als BWK werden nach § 32 ImmoWertV die Aufwendungen fir
Verwaltung, Instandhaltung und das Mietausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten
angesetzt.

Im vorliegenden Fall erfolgt der Ansatz der Bewirtschaftungskosten modellkonform zu den Ableitungen
des zustandigen Gutachterausschusses. Dies stellt sicher, dass die verwendeten
Bewirtschaftungskosten mit dem angewandten Liegenschaftszinssatz methodisch Ubereinstimmen.
Die Ho6he der Ansatze orientiert sich dabei an den Pauschalsatzen der Anlage 3 ImmoWertV unter
Berucksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) gemaR § 4 Abs. 3 ImmoWertV beschreibt den Zeitraum, in dem die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar
sind.

MaRgeblich fur die Ermittlung ist die Gesamtnutzungsdauer abzlglich des Gebaudealters, wobei
durchgefiihrte Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen zu einer entsprechenden
Verlangerung oder Verkirzung der RND fihren. Im vorliegenden Fall wurde die Restnutzungsdauer
unter Bericksichtigung des Modernisierungsgrads sachverstandig geschatzt; die detaillierte
Herleitung und Begriindung der gewahlten Zeitspanne ist dem Abschnitt 2.3.9 zu entnehmen

b.V.S o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann g
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3.4.4 Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz gemafl § 21 Abs. 2 ImmoWertV bildet die marktiibliche Verzinsung des
Verkehrswerts ab. Der anzusetzende Zinssatz wird aus dem stichtagsaktuellen
Grundstlicksmarktbericht unter Bericksichtigung wertbeeinflussender Merkmale gemall § 33
ImmoWertV objektspezifisch angepasst.
Fir die Objektart des Wertermittlungsobjekts gibt der ortliche Gutachterausschuss Referenzwerte vor.
In der nachfolgenden Tabelle werden die wertbestimmenden Parameter des Marktes den Merkmalen
des Wertermittlungsobjekts gegenlibergestellt, um die Modellkonformitat der Ableitung zu prifen und
den Zinssatz gegebenenfalls anzupassen:
. RND in Wil Miete in
Lagequalitat Jahren in m? €/m2 WH. Lz
Durchschnittswerte mittel 29 501 554 € 3,50%
Standardabweichung 11 229 0,86 € 2,00%
Bewertungsobjekt einfach-mittel 30 253 - 744 5,65 €
Die Ableitung des objektispezifischen Zinssatzes erfolgt innerhalb der ausgewiesenen
Standardabweichung. Dabei werden die Lage- und Objektkriterien sowie die aktuelle Situation am
lokalen Immobilienmarkt im Wege einer sachverstandigen, gewogenen Schatzung gewdrdigt, um eine
modellkonforme Wertermittlung zu gewahrleisten.
Die Herleitung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes erfolgt tiber ein gewichtetes Scoring-
Modell. Dabei wird jede der drei Kategorie-Gruppen mit einem Wagungsanteil von 1/3 berlicksichtigt.
Die detaillierte Gewichtung der Einzelkriterien ist der Spalte ,Wagung“ zu entnehmen.
Die Spalte ,Wertung“ dokumentiert die sachverstandige Einschatzung der tatsachlichen
Objektmerkmale. Die Bewertung erfolgt auf einer Skala von 0 bis 2, wobei Zwischenwerte (0,5 und
1,5) zur feingliedrigen Differenzierung genutzt werden.
Dieses Verfahren stellt sicher, dass die individuellen Lage- sowie Objektkriterien nachvollziehbar
gewdurdigt werden.
Gewogene Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Kategorie Auspragung Wagung Wertung  [LZ-Anteil
Lagekriterien
- Lagequalitat gut mittel magig 0,1905 15 0,88%
- Nutzbarkeit gut mittel schlecht 0,1429 15 0,66%
Objektkriterien
-RND < Stabw durchschnittlich > Stabw 0,0476 1 0,15%
- Wohnflache < Stabw durchschnittlich >Stabw. 0,0476 1 0,15%
- Anzahl Nutzungseinheiten weniger durchschnittlich mehr 0,0476 1 0,15%
- Grundmiete <Mietertrage marktliblich > Mietertrage 0,0476 1 0,15%
- Baukonzeption gut durchschnittlich schlecht 0,0476 15 0,22%
- Ausstattungsqualitat gut durchschnittlich einfach 0,0476 15 0,22%
- Energet. Situation gut durchschnittlich schlecht 0,0476 2 0,29%
Marktsituation
- Vermietbarkeit gut normal schlecht 0,1111 1 0,34%
- Verkauflichkeit gut normal schlecht 0,1111 15 0,52%
- Vorrangiges Eigennutzung Beides Fremdnutzung 0,0556 2 0,34%
- Drittverwendbarkeit gut normal schlecht 0,0556 1 0,17%
Wertungsnote 0 1 2 1,0000 4,25%
Auf das Bewertungsobjekt bezogener, gewogen abgeleiteter Liegenschaftszinssatz: 4,25% |
bVS o nteis Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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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 Grundstiicksflache entfallt (Reinertragsanteil der
marktiblichen GrundstlicksgroRe). Nach Abzug dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Multiplikation des Reinertragsanteils der
baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ermittelt. Der
Kapitalisierungsfaktor ist unter Zugrundelegung der Restnutzungsdauer sowie des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes gemal der Berechnungsvorschrift des § 34 Abs. 2 ImmoWertV
zu bestimmen.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:
Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV)
(Ertragswert mit Aufteilung in Boden- und Gebaudewert)
Ertragsverhaltnisse (marktublich erzielbar)
Anzahl der Einheiten Nutzungseinheiten Wohn-/Nutzflache Monatsmiete Monatsmiete
m? €
1 WE 48.1 56 5,77 €/m? 323
1 WE 48.2 67 5,68 €/m? 381
1 WE 48.3 67 5,68 €/m? 381
1 WE 48.4 63 5,62 €/m? 354
5 Garagen 0 50 €/Einheit 250
9 253 1.689
jahrlicher Rohertrag € 20.268
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten Wohnen je Einheit pro Jahr 359 1.436
Garage je Einheit pro Jahr 47 235
Instandhaltungskosten ~ Wohnen €/m? pro Jahr 14,00 3.542
Garage je Einheit pro Jahr 106 530
Betriebskosten Wohnen €/m? pro Jahr 0,00 0
Garage je Einheit pro Jahr 0 0
Mietausfallwagnis Wohnen in % des Rohertrags 2,0 345
Garage in % des Rohertrags 2,0 60
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 6.148
BWK in % des Jahresrohertrages % 30,3
jahrlicher Reinertrag € 14.120
objektspez. angepasster Liegenschaftsszinssatz in % 4,25
Bodenwertverzinsung (der marktiiblichen Flache zu Flurstiick 39) € -3.018
Reinertrag der baulichen Anlagen € 11.102
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 30,0
objektspez. angepasster Liegenschaftsszinssatz % 4,25
Kapitalisierungsfaktor 16,7790
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 186.276
b VG | Sachverstandigenbiiro Stratmann =
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Allgemeines Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) zu Flurstiick 43
(Ertragswert mit Aufteilung in Boden- und Gebaudewert)
Ertragsverhaltnisse (marktiblich erzielbar)
Anzahl der Einheiten Nutzungseinheiten Wohn-/Nutzflache Monatsmiete Monatsmiete
m? €
1 WE 50.1 43 5,77 €/m? 248
1 WE 50.2 80 5,55 €/m? 444
1 WE 50.3 53 5,73 €/m? 304
1 WE 50.4 83 5,51 €/m2 457
1 WE 50.5 53 5,73 €/m? 304
1 WE 50.6 83 5,51 €/m? 457
1 WE 50.7 48 5,67 €/m? 272
1 WE 50.8 79 5,45 €/m? 431
1 WE 68.1 54 5,77 €/m? 312
1 WE 68.2 57 5,73 €/m? 327
1 WE 68.3 57 5,73 €/m? 327
1 WE 68.4 54 5,67 €/m? 306
5 Garagen 0 50 €/Einheit 250
17 744 4.439
jahrlicher Rohertrag € 53.268
Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten Wohnen je Einheit pro Jahr 359 4.308
Garagen je Einheit pro Jahr 47 235
Instandhaltungskosten ~ Wohnen €/m? pro Jahr 14,00 10.416
Garagen je Einheit pro Jahr 106 530
Betriebskosten Wohnen €/m? pro Jahr 0,00 0
Garagen je Einheit pro Jahr 0 0
Mietausfallwagnis Wohnen in % des Rohertrags 2,0 1.005
Garagen in % des Rohertrags 2,0 60
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 16.554
BWK in % des Jahresrohertrages % 31,1
jahrlicher Reinertrag € 36.714
objektspez. angepasster Liegenschaftsszinssatz in % 4,25
Bodenwertverzinsung (der marktublichen Flache zu Flurstick 43) € -6.022
Reinertrag der baulichen Anlagen € 30.691
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 30,0
objektspez. angepasster Liegenschaftsszinssatz % 4,25
Kapitalisierungsfaktor 16,7790
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen zu Flurstiick 43 € 514.971
3.4.6 Vorlaufiger Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert entspricht der Summe aus dem Bodenwert der marktiblichen
Grundstucksgrofle und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.
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3.4.7

3.4.8

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Zur Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes wurden unter anderem markttbliche Mieten sowie ein
objektspezifisch abgeleiteter Liegenschaftszinssatz herangezogen. Durch den Ansatz der
marktiblichen Mieten und des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes werden die Verhaltnisse
am lokalen Immobilienmarkt unter Berilcksichtigung der objektspezifischen Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ergebnisrelevant abgebildet.

Eine zusatzliche Marktanpassung ware erforderlich, sofern sich die Verhaltnisse am maRgeblichen
Immobilienmarkt im Zeitraum zwischen der Erhebung beziehungsweise Verdéffentlichung der zugrunde
gelegten Daten im stichtagsaktuellen Grundstiicksmarktbericht und dem Wertermittlungsstichtag
wertrelevant verandert hatten. Unter Berlicksichtigung der zum malfgeblichen Stichtag vorliegenden
Datenlage ist eine derartige Marktanpassung im vorliegenden Wertermittlungsfall nicht angezeigt.

Hieraus ergibt sich der marktangepasste vorlaufige Ertragswert.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, 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 Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstadnde des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt 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 Grundsticksmerkmalen gehéren im Wesentlichen besondere
Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Bodenverunreinigungen sowie
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs-
und mietrechtliche Bindungen).

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

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

Im vorliegenden Wertermittlungsfall sind Wertabschldge wegen Bauméngel und Bauschaden (siehe
Abschnitt 2.3.8) und zur Berlcksichtigung der Barwerte wegen Mindermietertragen (siehe Abschnitt
2.6.5) in Ansatz zu bringen.

Der mit valutierenden verbilligten Finanzierungsmitteln einhergehende wirtschaftliche Vorteil bleibt
unbericksichtigt, da einer entsprechenden Beriicksichtigung einerseits Spekulationen zur Fortflihrung
der Foérderdarlehen und andererseits die personlichen Verhalinisse des jeweiligen Erstehers /
Eigentimers zugrunde zu legen sind. Beides steht einem neutralen Verkehrswert per Definition
entgegen.

Auftragsgemal wird der jeweilige Ertragswert fur jede wirtschaftliche Einheit fur die beiden folgenden
Falle ermittelt:

A) Grundpfandrechte erléschen mit dem Zuschlag (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW)

B) Grundpfandrechte erléschen nicht mit dem Zuschlag (§23 Abs.1 S.3 i.V.m. § 22 Abs. 1 WFNG NRW)
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Fallgestaltung A) Grundpfandrechte erléschen mit dem Zuschlag

Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39

Abschlag boG Gebaude (u.a. Bauschaden/Baumangel) € -27.300
Barwert des UR (§ 23 Abs. 1 Satz 1 WFNG NRW) zu Flurstick 39 € -24.449
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
Bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) € -51.749

Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43

Abschlag boG Gebaude (u.a. Bauschaden/Baumangel) € -38.500
Barwert des UR (§ 23 Abs. 1 Satz 1 WFNG NRW) zu Flurstick 43 € -45.287
Bodenwert zusétzlicher Flachen € 0
BoG (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43 € -83.787

Fallgestaltung B) Grundpfandrechte erléschen nicht mit dem Zuschlag

Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39

Abschlag boG Gebaude (u.a. Bauschaden/Baumangel) € -27.300
Barwert des UR (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39 € -85.108
Bodenwert zuséatzlicher Flachen € 0
BoG (§ 22 Abs. TWFNG NRW) zu Flurstiick 39 € -112.408

Besondere objektspezif. Grundstiicksmerkmale (boG) (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43

Abschlag boG Gebaude (u.a. Bauschaden/Baumangel) € -38.500
Barwert des UR (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43 € -177.011
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
BoG (§ 22 Abs. 1 WFENG NRW) zu Flurstiick 43 € -215.511
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3.49 Ertragswert
Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert unter
Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, je nach Fallgestaltung
wie folgt:

Fallgestaltung A) Grundpfandrechte erloschen mit dem Zuschlag

Ertragswert - Allgemeines Verfahren (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39

Bodenwert (marktibliche Flache) zu Flurstiick 39 € 71.008
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 186.276
vorlaufiger Ertragswert zu Flurstiick 39 € 257.284
Marktanpassungsfaktor 1,00

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert zu Flurstick 39 € 257.284
BoG (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstlck 39 € -51.749
Ertragswert (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39 € 205.535

Ertragswert - Alilgemeines Verfahren (§23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43

Bodenwert (marktibliche Flache) zu Flurstiick 43 € 141.699
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 514.971
vorlaufiger Ertragswert zu Flurstiick 43 € 656.670
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert zu Flurstiick 43 € 656.670
BoG (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43 € -83.787
Ertragswert (§ 23 Abs. 1 S.1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43 € 572.883

Fallgestaltung B) Grundpfandrechte erléschen nicht mit dem Zuschlag

Ertragswert - Allgemeines Verfahren (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39
Bodenwert (marktibliche Flache) zu Flurstiick 39 € 71.008
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 186.276
vorlaufiger Ertragswert zu Flurstiick 39 € 257.284
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert zu Flurstiick 39 € 257.284
BoG (§ 22 Abs. 1 WFENG NRW) zu Flurstiick 39 € -112.408
Ertragswert (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 39 € 144.877
Ertragswert - Allgemeines Verfahren (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43
Bodenwert (marktibliche Flache) zu Flurstiick 43 € 141.699
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 514.971
vorlaufiger Ertragswert zu Flurstiick 43 € 656.670
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert zu Flurstiick 43 € 656.670
BoG (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstick 43 € -215.511
Ertragswert (§ 22 Abs. 1 WFNG NRW) zu Flurstiick 43 € 441.158
b VG | Sachverstandigenbiiro Stratmann =
ave
Sachverstindige Immobilien—-Wertermittlung %4



Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 55
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4, VERKEHRSWERT
4.1 Ergebniszusammenstellung
Einzelergebnisse Einzelwerte Einzelwerte Gesamtwerte
Saarbriicker Str. 48 Saarbriicker Str. 50/ Saarbr. Str. 48, 50 /
Achternbergstr. 68  Achternbergstr. 69
Flurstiick 39 Flurstiick 43 Flurstiicke 39, 43
Bodenwertanteil (marktiibliche Grundstiicksgréfie) 71.008 € 141.699 € 212.707 €
Jahresrohertrag 20.268 € 53.268 € 73.536 €
Jahresreinertrag 14.120 € 36.714 € 50.833 €
Besond. objektspez. Grundstiicksmerkmale (boG)
boG (§ 23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) -51.749 € -83.787 € -135.536 €
- davon Bodenwert "zusétzliche Fléche" 0€ 0€ 0€
boG (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) -112.408 € -215.511 € -327.919 €
- davon Bodenwert "zusétzliche Fldche" 0€ 0€ 0€
Verfahrensergebnisse
Marktangepasster vorléufiger Ertragswert 257.284 € 656.670 € 913.954 €
Ertragswert (§ 23 Abs.1 S.1 WFNG NRW) 205.535 € 572.883 € 778.418 €
Ertragswert (§ 22 Abs.1 WFNG NRW) I 144.877 € 441.158 € 586.035 €
4.2 Vergleichsdaten und Plausibilisierung
Datenverdleich Bewertungsobjekt GMB 2025 zu
9 (MFH bis 20% RoE) MFH bis 20% RoE
@ Wohnflache (Wfl.) in m? 997 501 (272-730)
& Miete in €/ m? WH1l. (ohne Garagen) 5,65€ 5,54 € (4,68 €-6,40 €)
@ Bewirtschaftungskosten in % des Rohertrags 31,6 30,0 (26 - 34)
@ Restnutzungsdauer in Jahren 30 29 (18- 40)
@ Kaufpreis 1.000 € (526 €- 1.474€)
Marktangepasster vorl. Ertragswert* je m* WHl. 917 €
@ Rohertragsfaktor * (Marktangep.vorl. EW/Rohertrag) 12,4 14,4 (8,4 - 20,4)
* ohne Berlicksichtigung von besonderen objektspezf. Grundstiicksmerkmalen und Grunderwerbsnebenkosten
Die Werte des Wertermittlungsobjekts insgesamt stehen im Einklang mit den durchschnittlichen
Vergleichsdaten, die der drtliche Gutachterausschuss im Grundsticksmarktbericht 2025 verdéffentlicht
hat. Dabei wurden die allgemeinen Grundstlicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 ImmoWertV) und die lokale
Marktentwicklung angemessen beriicksichtigt.
Der unterdurchschnittliche Rohertragsfaktor des Objekts ist angesichts seiner spezifischen Situation
plausibel und stltzt das Verfahrensergebnis zusatzlich.
Auch die marktangepassten, vorlaufigen Ergebnisse bewegen sich innerhalb der Wertespanne, die
professionelle Marktteilnehmer zum Wertermittlungsstichtag ansetzen wirden.
In der Gesamtschau erweist sich die Wertermittiung somit als schlissig und marktgerecht.
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4.3

4.4

Komprimierte Wertung

Zusammenfassend werden die wesentlichen Qualitdten des Wertermittlungsobjekts, unter
Berlcksichtigung der allgemeinen und der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale,
zum Wertermittlungsstichtag wie folgt gewertet:

¢ Lagequalitét: Leicht unterdurchschnittlich, aufgrund der einfachen bis mittleren
Wohnlagequalitat im Stadtgebiet.

¢ Objektqualitat: Unterdurchschnittlich, aufgrund der baualtersentsprechend leicht
unterdurchschnittlichen Gebaudekonzeption ohne barrierefreie Zuwegung,
bei zumeist einfacher Ausstattung ohne Freisitz nebst wertrelevanten
Baumangeln / Bauschaden und einer mutmallich unterdurchschnittlichen
Energieeffizienz des Gebaudes.

¢ Vermietbarkeit: Durchschnittlich, aufgrund der leicht unterdurchschnittlichen Lagequalitat
bei unterdurchschnittlicher Objektqualitat mit Mietpreisbindung an einem
Wohnungsmarkt mit unterdurchschnittlicher Miet-Nachfrage.

¢ Verkauflichkeit: Unterdurchschnittlich, aufgrund der leicht unterdurchschnittlichen
Lagequalitdt und der unterdurchschnittlichen Objektqualitdt bei einer
durchschnittlichen Vermietbarkeit und normaler
Drittverwendungsmoglichkeit an einem Immobilienmarkt mit stark
Uberdurchschnittlicher Kauf-Nachfrage.

Ableitung des Verkehrswertes

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 Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
des einzelnen Bewertungsfalles, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten zu wahlen. Die
Wahl ist zu begriinden. (§ 6 (1) ImmoWertV).

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

Die Marktlage ist beim Ertragswertverfahren insbesondere durch Verwendung marktiblich erzielbarer
Ertrage und eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes berlcksichtigt.

Das angewandte Wertermittlungsverfahren ist aussagefahig und fihrt nach Einschatzung des
Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.

Auf Grundlage der vorstehenden Berechnungen und Recherchen wird der Verkehrswert des Objekts
zum Wertermittlungsstichtag festgesetzt.

In die Bewertung flossen alle wertbeeinflussenden Umstédnde ein, insbesondere die lokale
Marktsituation. Besondere Beachtung fanden die rechtlichen Szenarien nach einem Zuschlag im
Zwangsversteigerungsverfahren: Hier wurde das mogliche Bestehenbleiben oder Erléschen der
offentlichen Foérderung, der damit verbundenen Wohnungsbindungen sowie der zugehdrigen
Grundpfandrechte eingehend gewurdigt.

Im Ubrigen erfolgt die Wertermittlung unter der Annahme, dass das Objekt frei von weiteren Rechten
und Lasten ist, die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen sein kénnten; es wird insofern als
unbelastet betrachtet.
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Unter diesen Voraussetzungen wird der Verkehrswert wie folgt festgestellt:

Gesamt-Verkehrswert

an dem mit Mehrfamilienhausern und Garagenanlage bebauten Grundsttick
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flursticke 39 und 43

45884 Gelsenkirchen, Saarbrucker Str. 48, 50 / Achternbergstral3e 68,
zum Stichtag 28.08.2025

A) Grundpfandrechte erléschen mit dem Zuschlag rd. 778.000 €

B) Grundpfandrechte erléschen nicht mit dem Zuschlag rd. 586.000 €

Einzel-Verkehrswert
an dem mit Mehrfamilienhausern und Garagenanlage bebauten Grundsttick
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstick 39

45884 Gelsenkirchen, Saarbricker Str. 48
zum Stichtag 28.08.2025

A) Grundpfandrechte erléschen mit dem Zuschlag rd. 205.000 €

B) Grundpfandrechte erléschen nicht mit dem Zuschlag rd. 145.000 €

Einzel-Verkehrswert
an dem mit Mehrfamilienhausern und Garagenanlage bebauten Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstick 43

45884 Gelsenkirchen, Saarbrucker Str. 50 / Achternbergstrale 68,
zum Stichtag 28.08.2025

A) Grundpfandrechte erléschen mit dem Zuschlag rd. 573.000 €

B) Grundpfandrechte erléschen nicht mit dem Zuschlag rd. 441.000 €

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 zul&ssig.

Bottrop, den 12.02.2026

Bernhard Stratmann, Dipl. Immobiliendkonom (ADI)
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Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

5.1

ANLAGEN

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. Fiur jede Verwendung
aulerhalb dieses Gutachtens Ubernimmt der Sachversténdige keine Haftung.

5.1.1 Baudaten
Die nachstehenden Baudaten beziehen sich auf die baulichen Anlagen der auf dem
Wertermittlungsgrundstiick stehenden Mehrfamilienhauser insgesamt.
Berechnung der Baudaten
Lange Breite | Flachein |Z| Bebaute Z |wertrelev. | Z Brutto-
Bezug inm inm m? Flache Geschossq{ | Grundflache
in m? flache [m?] (BGF) inm?
Mehrfamilienhaus Saarbriicker Str. 48
EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 9,51 9,64 92| 1 92| 4,00 367 5 458
Anbau, EG, 1.0G,2.0G, DG, KG 5,32 1,30 711 7| 4,00 28 5 35
394
Mehrfamilien-Doppelhaus Saarbriicker Str. 50 / Achternbergstrafie 68
EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 7,59 9,64 73| 1 73| 4,00 293 5 366
Anbau, EG, 1.0G,2.0G, DG, KG 2,62 1,30 1 4,00 14 5 17
EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 0,45 9,02 1 4 4,00 16| 5 20
EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 9,80 0,70 1 4,00 27| 5 34
EG, 1.0G, 2.0G, DG, KG 9,69 17,88 173] 1 173| 4,00 692 5 866
1.042
Wertermittlungsobjekt gesamt 359 1.437 1.796
5.1.2 Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist der Quotient aus Geschossflache und (rentierlicher)

Grundstticksflache.
Es handelt sich um eine Verhéaliniszahl von Quadratmeter Geschossflache zu Quadratmeter
Grundstucksflache. Die GFZ wird im Rahmen der Bodenwertermittlung wertrelevant berticksichtigt.

Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) Gesamtgrundstiick

Flurstiick 39 43 39,43
Haus-Nr. S48 S50/A68 S48, S50/A68
Geschossflache Wertermittlungsobjekt 394 1.042 1.437
Grundstlcksflache Wertermittlungsobjekt 317 447 764
Geschossflachenzahl 1,24 2,33 1,88
b VS Sachverstandigenbiiro Stratmann Z v
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5.1.3 Wohnflache

Die Wohnflache des Wertermittlungsobjekts wurde anhand vorliegender Grundrisszeichnungen sowie
ein partielles Aufmaf} durch den Unterzeichner im Rahmen des Ortstermins mit fir die Wertermittiung
hinreichender Genauigkeit neu ermittelt.

Die nachstehende Flachenermittlung ist ausschlief3lich im Zusammenhang mit diesem Gutachten zu
verwenden. Fur jede andere Nutzung wird die Haftung ausgeschlossen.

Wohnflachenermittiung

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

WE 48.1; Erdgeschoss

Diele 1,00 2,10 2,10 1 2,10

Diele 1,58 1,00 1,58 1 1,58

Kiche 2,76 2,20 6,07 1 6,07

Zimmer vorne rechts 3,34 3,10 10,35 1 10,35

Zimmer vorne rechts 1,66 1,10 1,83 1 1,83

Zimmer vorne links 5,27 4,20 22,13 1 22,13

Zimmer hinten links 3,00 4,00 12,00 1 12,00

WE 48.1; Wohnflache 56,07

WE 48.2; 1.0bergeschoss

Diele 2,52 1,15 2,90 1 2,90

Diele 1,00 1,75 1,75 1 1,75

Kiiche 2,95 2,33 6,87 1 6,87

Bad/WC 1,85 1,75 3,23 1 3,23

Zimmer vorne rechts "Eltern" 3,35 4,43 14,84 1 14,84

Zimmer vorne links "Wohnen" 5,36 4,43 23,74 1 23,74

Zimmer hinten links "Kind" 3,20 4,18 13,38 1 13,38

WE 48.2; Wohnflache 66,71

WE 48.3; 2.0bergeschoss

siehe WE 48.2 66,71

WE 48.3; Wohnflache 66,71

WE 48.4; Dachgeschoss

siehe WE 48.2 66,71

Abzug Dachschrage >2m - 1m 9,36 0,75 7,02] -0,5 -3,51

WE 48.4; Wohnflache 63,20

Mehrfamilienhaus Saarbriicker Str. 48; Wohnflache 252,69
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Bezug Lange Breite Flache | Fakt. W/Nfl. in m2
inm inm in m?

WE 50.1; Erdgeschoss rechts

Diele 1,87 1,92 3,59 1 3,59

Bad/WC 1,71 2,00 3,42 1 3,42

Zimmer hinten rechts 2,92 4,02 11,74 1 11,74

Wohnen / Kochnische 5,70 4,20 23,94 1 23,94

WE 50.1; Wohnflache 42,69

WE 50.2; Erdgeschoss links

Diele 2,24 2,21 4,95 1 4,95

Diele 2,40 1,15 2,76 1 2,76

Bad/WC 2,20 1,06 2,33 1 2,33

Kindezimmer / Bad 4,22 4,28 18,06 1 18,06

Kiiche 3,58 4,28 15,32 1 15,32

Wohnzimmer 3,80 4,28 16,26 1 16,26

Wohnzimmer 1,88 3,58 6,71 1 6,71

Abzug Kamin 0,75 0,45 0,34 -1 -0,34

Schlafzimmer 4,55 3,10 14,11 1 14,11

WE 50.2; Wohnflache 80,17

WE 50.3; 1. Obergeschoss rechts

Diele 2,21 1,80 3,97 1 3,97

Bad/WC 1,95 2,30 4,49 1 4,49

Kiche 3,04 2,30 6,99 1 6,99

Kiche 2,67 1,90 5,07 1 5,07

Wohnen 3,84 4,40 16,90 1 16,90

Schlafzimmer 345 4,40 15,18 1 15,18

WE 50.3; Wohnflache 52,60

WE 50.4; 1.0bergeschoss links

Diele 2,63 2,21 5,81 1 5,81

Diele 1,95 1,20 2,34 1 2,34

Bad/WC 2,00 1,80 3,60 1 3,60

Kinderzimmer 0,80 3,95 3,16 1 3,16

Kinderzimmer 1,83 4,55 8,33 1 8,33

Kinderzimmer 2,36 3,45 8,14 1 8,14

Kiche 2,86 4,40 12,58 1 12,58

Wohnzimmer 4,50 4,40 19,80 1 19,80

Abzug Kamin 0,75 0,45 0,34 -1 -0,34

Wohnzimmer 1,50 3,76 5,64 1 5,64

Schlafzimmer 4,38 3,21 14,05 1 14,05

WE 50.4; Wohnflache 83,12
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

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

WE 50.5; 2. Obergeschoss rechts
siehe WE 50.3 52,60
WE 50.5; Wohnflache 52,60

WE 50.6; 2. Obergeschoss links

siehe WE 50.4 83,12

WE 50.6; Wohnflache 83,12
WE 50.7; Dachgeschoss rechts

Diele 2,21 1,80 3,97 1 3,97

Bad/WC 1,95 2,30 4,49 1 4,49

Kiche 2,86 2,30 6,58 1 6,58

Kiiche 2,51 1,90 4,77 1 4,77

Wohnen 3,84 4,40 16,90 1 16,90

Schlafzimmer 3,41 4,40 15,00 1 15,00

Abzug Dachschrage (1m - <2m) 8,76 0,75 6,57| -0,5 -3,29

WE 50.7, Wohnflache 48,42

WE 50.8; Dachgeschoss links

Diele 2,76 2,21 6,10 1 6,10

Diele 1,95 1,20 2,34 1 2,34

Bad/WC 2,00 1,80 3,60 1 3,60

Kinderzimmer 0,80 3,95 3,16 1 3,16

Kinderzimmer 1,83 4,55 8,33 1 8,33

Kinderzimmer 2,36 3,45 8,14 1 8,14

Kiiche 3,20 4,40 14,08 1 14,08

Wohnzimmer 4,08 4,40 17,95 1 17,95

Abzug Kamin 0,65 0,35 0,23 -1 -0,23

Wohnzimmer 1,25 3,78 4,72 1 4,72

Schlafzimmer 3,16 4,51 14,25 1 14,25

Abzug Dachschrage >2m - 1m 9,42 0,75 7,07 -0,5 -3,53

WE 50.8; Wohnflache 78,91

Mehrfamilien-Doppelhaushalfte Saarbriicker Str. 50; Wohnflache 521,62
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43
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Bezug Lange Breite Flache | Fakt. W/Nfl. in m2
inm inm in m?

WE 68.1; Erdgeschoss

Diele 2,35 2,30 541 1 5,41

Bad/WC 1,80 2,30 4,14 1 4,14

Wohnzimmer 4,25 4,80 20,40 1 20,40

Schlafzimmer 3,88 3,45 13,39 1 13,39

Kiche 3,88 2,86 11,10 1 11,10

WE 68.1; Wohnflache 54,43

WE 68.2; 1.0bergeschoss

Diele 2,28 2,60 5,93 1 5,93

Bad/WC 2,00 2,60 5,20 1 5,20

Wohnzimmer 4,38 4,51 19,75 1 19,75

Schlafzimmer 4,13 3,60 14,87 1 14,87

Kiche 4,13 2,61 10,78 1 10,78

WE 68.2; Wohnflache 56,53

WE 60.3; 2.0bergeschoss

siehe WE 68.2 56,53

WE 68.3; Wohnflache 56,53

WE 68.4; Dachgeschoss

Diele 2,28 2,60 5,93 1 5,93

Bad/WC 2,00 2,60 5,20 1 5,20

Wohnzimmer 4,38 4,61 20,19 1 20,19

Schlafzimmer 4,13 3,60 14,87 1 14,87

Kiche 4,13 2,61 10,78 1 10,78

Abzug Dachschréage (>2m - 1m) 9,02 0,75 6,77 -0,5 -3,38

WE 68.4; Wohnflache 53,58

Mehrfamilien-Doppelhaushalfte Achternbergstr. 60; Wohnflache 221,07

Zusammenstellung der Wohnflachen:

Saarbriicker Str. 48 253 m?

Saarbriicker Str. 50 522 m?

Achternbergstr. 60 221 m?

Gesamtobjekt 995 m2
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5.2 Geopolitische Daten und Lageinformationen

5.2.1 Basisdaten

CityBasics E
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5.2.2 Stadtplan
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5.2.3 Luftbild

Orthophoto/Luftbild Nordrhein-Westfalen E
45884 Gelsenkirchen, Saarbricker Str. 48 Geoport
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5.4

ACHTERNBERGSTRASSE

Gebdudezeichnungen
Hinweis:

Die Darstellungen entsprechen der tatsachlichen Situation mit einer fur die Wertermittlung
hinreichenden Genauigkeit.

Grundriss Erdgeschoss (Saarbriicker Str. 50, Achternbergstr. 68)
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Gebaudeschnitt (Saarbriicker Str. 50, Achternbergstr. 68)
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Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Grundriss Kellergeschoss (Saarbriicker Str. 48)
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 76

Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Gebaudeschnitt (Saarbriicker Str. 48)
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH
Objekt:

Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 77

Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke

Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse:

45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

5.5 Fotodokumentation

Blick von der Achternbergstralle auf

i

- ':. !!Il..-'-.! IIII W

Hofseitiger Blick auf die Garnanlage.

Privater ErschlieRungsweg (Flurstick 321 und 322)
zu den Garagen.

das
Wertermittlungsobjekt mit den Mehrfamilienhausern.

Blick von der Saarbriicker Strae in die schmale
Hofzufahrt.

Blick auf die hintere Hofflache und die Rlickseite der
Mehrfamilienhauser.

Blick auf die Garagenanlage mit Fassadenschaden.
Der Baukoérper Uberbaut im Bereich der
Garagenzufahrten geringfugig (2,5 — 3m?) auf das
ErschlieRungsgrundsttick.
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschaftszeichen: 05 K 116/24  Seite 78
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

S48, EG; Treppenhaus mit Blick auf den Hausflur
mit Hauseingangstur.

WE 48.2; Bad/WC. WE 48.2; Bad/WC mit Schimmelschaden.

WE 48.2; Elektrounterverteilung in der Diele. WE 48.4; Dachgaube und Diagonalriss im Bereich
der Wandflache entlang der Dachschrage.
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 79
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

S48, KG; Kellerflur mit HAK Strom und zentralem S48, KG; Waschkellerraum mit
Wasserzahler. Feuchtigkeitsschaden an den Wandflachen.

S48, KG; Rost unter den Eisentragern der Decke
und Feuchtigkeitsschaden an den Wandflachen.

M UG &
S50; Hauseingangsbereich. S50; Treppenhaus mit Blick in den Hausflur mit
Briefkastenanlage und Haustur.
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24 Seite 80

Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

V. __V. "
WE 50.5; Diele mit Blick auf die Turanlagen und die
Elektrounterverteilung.

S50, KG; Zahlerschrank. 50, KG; Waschkellerraum mit
Feuchtigkeitsschaden an den Wanden.
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschaftszeichen: 05 K 116/24 Seite 81
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

Gas-Heizkessel fur die
Mehrfamilienhauser Saarbricker Str. 48, 50 und
Achternbergstr. 68.

A68, EG; Hausflur mit Blick auf die WE 68.3; Diele mit Blick auf Tijranliagen und
Hauseingangstur. Elektrounterverteilung.

i ) i | o

WE 68.3; Bad/WC. WE 68.3; Elektr. Durchlauferhitzer im Bad/WC.
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Verkehrswertgutachten-Nr. 25-022-A-GEL-MFH Geschiftszeichen: 05 K 116/24  Seite 82
Objekt: Mit drei Mehrfamilienhausern und einer Garagenanlage bebaute Grundstiicke
Gemarkung Rotthausen, Flur 20, Flurstiicke 39 und 43

Adresse: 45884 Gelsenkirchen, Saarbriicker Str. 48, 50 / Achternbergstr. 68

WE
Schrage.

v

A68;“KeIIeIur. ‘ o A68; Lagerkellerraum zur Mietwohnung.
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