Dipl.-Ing. Gabriele Leps

- Architektin AKNW - Amselweg 15 45731 Waltrop Tel.: 02309-72185 E-Mail: Gabriele.Leps@t-online.de

Dipl.-Ing. Gabriele Leps

GUTACHTEN

Nr.: W 3818-11-2023

- Architektin AKNW —

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem

Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.)

enthilt.

Das Gutachten kann vormittags zwischen 8.30 Uhr und 12.30 Uhr auf der Geschéaftsstelle des

Amtsgerichts Gelsenkirchen eingesehen werden.

Auftraggeber:

Geschaftszeichen:

Objekt:

Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23

Grundstick bebaut mit einer Eigentumswohnanlage
mit 194 Wohneinheiten, 8 Gewerbeeinheiten und
einer Tiefgarage

OverwegstraBe 24, 26, 28, 30, 32

45879 Gelsenkirchen

Hier:

Teileigentum Nr. B 3 im Erdgeschoss und Kellerge-
schoss nebst 2 Tiefgaragenstellplatzen

Nr. B 3 im 1. Parkgeschoss

OverwegstraBe 32

45879 Gelsenkirchen

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 2 von 56

Grundbuch:

Amtsgericht Gelsenkirchen,
Teileigentumsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 1502

Bestandsverzeichnis

2.245 / 100.000 (i.B. zweitausendzweihundertfunfund-
vierzig Hunderttausendstel) Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 18 Flurstiick 172

Gebadude- und Freiflaiche OverwegstraBe 24, 26, 28,
30, 32

GrundsticksgréBe 5.361 m?

verbunden mit Sondereigentum an dem gewerbli-
chen Raum auf der Platzebene des Bauteils B, beste-
hend aus Ladenraum, Lagerraum B3 und 2 Garagen-
einstellplatzens Nr. B 3 im Sockelgeschoss, Nr. B 3 im
Aufteilungsplan. ...

Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Teil-
eigentums zum Stichtag,
19.12.2023:

260.000,-- EUR

in Worten: Teileigentum Nr. B 3 und 2 Garageneinstellplatze
B3
Zweihundertsechzigtausend Euro

Hinweis: Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 23.07.2024

> Punkt 3.2 zu Eintragungen in Abt. Il des Grund-
buchs

> Punkt 4.2 zur Nutzfliche

> Punkt 4.2 zur anteiligen Bruttogrundflache

19.12.2023

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 19.12.2023
ortsbesichtigung Besichtigung: 19.12.2023
Bewertungsobjekt Grundstuck bebaut mit einer Eigentumswohnanlage mit 194

Wohneinheiten, 8 Gewerbeeinheiten und einer Tiefgarage
OverwegstraBe 24, 26, 28, 30, 32
45879 Gelsenkirchen

Hier:

Teileigentum Nr. B 3 im Erdgeschoss und Kellergeschoss nebst
2 Tiefgaragenstellplatzen Nr. B 3 im 1. Parkgeschoss
OverwegstraBe 32

45879 Gelsenkirchen

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen
Teileigentumsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 1502

Bestandsverzeichnis

2.245 / 100.000 (i.B. zweitausendzweihundertfiinfundvierzig
Hunderttausendstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstick

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 18 Flurstiick 172

Gebaude- und Freiflache OverwegstraBe 24, 26, 28, 30, 32
GrundsticksgréBRe 5.361 m?

verbunden mit Sondereigentum an dem gewerblichen Raum
auf der Platzebene des Bauteils B, bestehend aus Ladenraum,
Lagerraum B3 und 2 Garageneinstellplatzens Nr. B 3 im Sockel-
geschoss, Nr. B 3 im Aufteilungsplan. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 1 Geh- und Fahrrecht

Nr. 3 Aufsetzungs- und Benutzungsrecht

Nr. 8 Zwangsversteigerungsvermerk — 005 K 016 / 23
bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstuck liegt laut Angabe der Bezirksre-

gierung Arnsberg tber dem auf Steinkohle und Eisenerz verlie-
henen Bergwerksfeld ,Consolidation* sowie Uber einem inzwi-
schen erloschenen Bergwerksfeld.

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen wird mitge-
teilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu be-
wertenden Grundstlicks kein heute noch einwirkungsrelevan-
ter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem
Bereich bis in die 1980-er Jahre umgegangenen senkungsauslo-
senden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberfliche sei demnach nicht
mehr zu rechnen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz nicht betroffen

Allerdings befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft ein Ge-
baude unter der Adresse INV-Nr. 392 - Theatergebaude MIR,
Kennedyplatz 1, Gelsenkirchen, welches in der Denkmalliste der
Stadt Gelsenkirchen als Baudenkmal eingetragen ist. Damit
kann bei Veranderungen am Gebaude der sogenannte umge-
bungsschutz wirksam werden.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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Baurecht

Altlasten

baubehoérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Nutzer

Wohnlage
WEG-Verwaltung

Darstellung im FNP als Gemischte Bauflache

Das oben genannte Flurstlck liegt weder im Geltungsbereich
eines Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan noch in ei-
nem qualifizierten Bebauungsplan gemas § 30 Baugesetzbuch
(BauGB).

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Grundstuck ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenka-
taster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache re-
gistriert.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen
nicht vor.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zu den Objekten liegen laufende bauordnungs-, baupla-
nungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

ErschlieBungsbeitrage fallen nicht an.
Beitrage nach § 8 KAG fallen nicht an.
- siehe dazu Punkt 4.2 des Gutachtens

Baujahr 1975
fiktives Baujahr 1975
fiktives Alter 48 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 32 Jahre
bebaute Flache ca. 1.549 m?
Bruttogrundflache:

rd. 562 m? anteilige Flache zum Teileigentum B 3
Nutzflache

326 m? B 3 - Erdgeschoss
100 m? B 3 - Kellergeschoss

Teileigentum B 3:

Erdgeschoss:

Eingangsbereich, Kliche, Lager, Duschbereich, Flur, Wickelraum,
Herren- und Damen-WC, innenliegender Lagerraum [Theologie-
raumi, Kinderspielraum U 3, Kinderspielraum U 3, innenliegen-
des BUro, vorderer und rickwartiger Ladenbereich
Kellergeschoss:

Flur, 3 Lagerraume, Umkleide, Lagerflache, Duschraum

Das Teileigentum Nr. B 3 wird zum Wertermittiungsstichtag ei-
gengenutzt.

maBige Gewerbelage

Die WEG-Verwaltung obliegt der

Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung zum Ob-
jekt gemacht:

Die Rucklage der Eigentimergemeinschaft betragt zum
31.12.2022 - 722.912,68,- EUR

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentimerbeschllisse
Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen

Es bestehen Ertrage aus Gemeinschaftseigentum in Hohe von
ca. 14.000,-- EUR Vermietung und Waschmaschinenmiinzen pro
Jahr

Es bestehen RUckstdnde des Eigentiimers des Teileigentums Nr.
B 3 bei der Gemeinschaft in Hohe von 91.171,81 EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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Bewertungsverfahren

Wertzusammensteliung

Teileigentum Nr. B 3:

Bodenwertanteil

Ertragswert der baulichen Anlagen

Vorlaufiger Ertragswert

Markanpassung

vorlaufiger marktangepasster

Ertragswert

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale

Ertragswert

Verkehrswert

Das Hausgeld fUr das Teileigentum Nr. B 3 betragt 1.838,- EUR
monatlich.

Im Rahmen dieser Wertermittiung bleiben Riicklagen,
Ruckstinde und Ertrige aus Gemeinschaftseigentum bei
der Bestimmung des Verkehrswertes unberiicksichtigt.
Diesseits kann nicht gekldrt werden, welche Ertrage und
Verpflichtungen exakt zu beriucksichtigen sind, da die
diesbeziiglichen rechtliche Grundlagen nicht beurteilt
werden konnen. Es wird empfohlen, Kontakt zur WEG-Ver-
waltung aufzunehmen und zu diesen Fragestellungen qua-
lifizierten Rechtsrat einzuholen.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
ein zum Wertermittlungsstichtag eigengenutztes Teileigentum
handelt, bei dem eine ertragsorientierte Nutzung im Vorder-
grund steht. Der Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

52.354,- EUR

200.465,- EUR

252.819,~ EUR

0,- EUR

252.819,~ EUR

-10.100,-- EUR zusatzliches Mietausfallwagnis

16.000,-- EUR 2 Tiefgaragenstellplatze B 3

258.719,~ EUR
rd.  259.000,- EUR

rd. 260.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Gelsenkirchen
des Gutachtens Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung des
des Gutachtens Teileigentums

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und
nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den oben
angegebenen Zweck verwendet werden. Jede anderweitige
Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen sowie die Ver-
vielféltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig und mit
schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sachversténdi-
gen zuldssig.

Grundlagen Baugesetzbuch

der Wertermittiung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember
2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

Immowertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstuicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3.
Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
zum Gutachten Grundbuchauszug vom 27.11.2023
Liegenschaftskatasterplan
M.:1/1.000 vom 20.11.2023
Baupldane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 19.12.2023
Beteiligte Vertreter der Eigentimer des Teileigentums B 3

Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-
standigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps
Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

19.12.2023

56 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnahmen zum Planungsrecht,
Zu Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

Lage- und Grundstucksmerkmale sowie Entwick-
lungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

kinftige Entwicklungen, die aufgrund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind

in Abt. lll des Grundbuchs eingetragene Grund-
schulden, Hypotheken, etc.; sie haben Kkeinen
Einfluss auf den Verkehrswert

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

Holzkonstruktionen wurden nicht auf Schad-
lingsbefall und Dacher nicht auf Dichtigkeit
Uberpruft

maogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

maogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

mogliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
maogliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstuck

die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberprift

samtliche Werteinfllisse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und CO2-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
his nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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Energieausweis:

Nach den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEG), in der derzeit geltenden Fassung, hat
der Verkaufer des Grundstlicks dem potentiellen Kau-
fer einen Energieausweis vorzulegen. Dies gilt auch
fUr den Eigentimer bei der Vermietung von Wohnun-
gen.

Diesseits ist nicht bekannt, ob fur das in Rede ste-
hende Objekt ein Energieausweis vorliegt.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstucksdaten

Grundstuck

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Bereich gemischter Baufla-
chen

OverwegstraiBe 32
45879 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23

Grundstick bebaut mit einer Eigentumswohnanlage
mit 194 Wohneinheiten, 8 Gewerbeeinheiten und ei-
ner Tiefgarage

OverwegstraBe 24, 26, 28, 30, 32

45879 Gelsenkirchen

Hier:

Teileigentum Nr. B 3 im Erdgeschoss und Kellerge-
schoss nebst 2 Tiefgaragenstellplatzen

Nr. B 3im 1. Parkgeschoss

OverwegstraBe 32

45879 Gelsenkirchen

Das Teileigentum wird zum Wertermittlungsstichtag
eigengenutzt.

Amtsgericht Gelsenkirchen
Teileigentumsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 1502

Bestandsverzeichnis
2.245 / 100.000 (i.B. zweitausendzweihundertfunfund-

vierzig Hunderttausendstel) Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 18 Flurstick 172

Gebadude- und Freiflache OverwegstraBe 24, 26, 28,
30, 32

GrundsticksgréBe 5.361 m?2

verbunden mit Sondereigentum an dem gewerbli-
chen Raum auf der Platzebene des Bauteils B, beste-
hend aus Ladenraum, Lagerraum B3 und 2 Garagen-
einstellplatzens Nr. B 3 im Sockelgeschoss, Nr. B 3 im
Aufteilungsplan.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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Das Miteigentum ist durch die Einraumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in den
Blattern 1500, 1501, 1503 bis 1708) gehorenden Son-
dereigentumsrechte beschrankt.

Der Teileigentimer bedarf zur VerauBerung der Zu-
stimmung des Verwalters.

Dies gilt nicht fur den Fall

a) der WeiterverauBerung an Ehegatten, Verwandte
in gerader Linie,

b) der VerauBerung im Wege der Zwangsvollstre-
ckung durch den Konkursverwalter oder durch die
Grundpfandrechtsglaubiger,

€) dass die Wohnungsbaufdérderungsanstalt des Lan-
des Nordrhein-Westfalen in Dusseldorf das Teilei-
gentum erwirbt oder spater weiterverauBert.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des In-
halts des Sondereigentums auf die Eintragungsbewil-
ligung vom 4. November 1975 Bezug genommen.
Eingetragen am 30. Januar 1976.

3.2 Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung II
Lasten:

Amtsgericht Gelsenkirchen,
Teileigentumsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 1502:

Der jeweilige Eigentimer und die Nutzungsberechtig-
ten des im Grundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 0118,
eingetragenen Grundstliicks Gemarkung Gelsenkir-
chen, Flur 18, Flurstlick 125, haben das Recht, das die-
nende Grundstuck Flur 18, Flurstlck 155, zum Gehen
und Fahren zu nutzen. Auf Grund des Beschlusses des
Umlegungsausschusses der Stadt Gelsenkirchen vom
24. Marz 1971 (Az. U 64 Ordn. Nr. 41) eingetragen Gel-
senkirchen, Blatt 0719, am 19. August 1971 und hier-
her sowie auf die fUr die anderen Miteigentumsan-
teile angelegten Grundbuchblatter Gbertragen am 30.
Januar 1976.

Das Grundstuck ist unter Berlcksichtigung der oben
genannten Eintragung mit einer allgemeinen Bau-
und Nutzungsbeschrankung belastet. Flr diese Belas-
tung des dienenden Grundstucks wird grundsatzlich
ein Entschadigungsanspruch anerkannt.

Flr die HGhe der Entschadigung ist entscheidend, in
welcher Art und Weise das Grundstlick beeintrachtigt
wird. Im Allgemeinen ist die H6he der Wertminderung
nach dem Umfang der Einschrdnkungen bedingt

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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durch die Belastung und nach der GréBe der belaste-
ten Flache zu bemessen.

Zur Lage und GréBe der belasteten Fldche liegen dies-
seits keine Angaben vor, so dass die genannte Belas-
tung bei der weiteren Wertermittiung in diesem Ver-
fahren insgesamt unberticksichtigt bleibt. Bei Vorlage
genauerer Angaben zur Belastung kann eine Nachbe-
wertung erfolgen.

3 Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Aufsetzungs-
und Benutzungsrecht) fur die Stadt Gelsenkirchen. Die
Ausubung des Rechts kann Dritten Ubertragen wer-
den. Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 4. November 1975 hier und in den fur die
anderen Miteigentumsanteile angelegten Grund-
buchblattern eingetragen am 30. Januar 1976.

GemaB Angabe in der Teilungserklarung, Seite 47:

Die Eigentiimer rdumen hiermit der Stadt Gelsenkirchen das Recht
ein, einen Baukdrper auf dem Gebdudekomplex A aufzulagern und
alle erforderlichen Anschliisse und Ubergénge fachgerecht und fiir
die Eigentiimer kostenfrei herzustellen. ... ist hierbei beratend einzu-
schalten. Die Einzelheiten bleiben der Regelung durch einen besonde-
ren Vertrag vorbehalten.

Die Eigentiimer sind verpflichtet, alle MafSnahmen zu dulden, welche
zur Errichtung, Kontrolle und Instandhaltung des aufsetzenden Bau-
werks notwendig sind.

Das vorstehende Recht soll durch Eintragung im Grundbuch gesichert
werden. Das Wohnungsunternehmen bewilligt und beantragt in den
Grundblichern des zu bildenden Wohnungs- bzw. Teileigentums ein-
zutragen:

eine beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Aufsetzungs- und Benut-
zungsrecht) zugunsten der Stadt Gelsenkirchen mit dem vorgenann-
ten Inhalt.

Die Auslibung des Rechts kann Dritten (iberlassen werden. ...“

Genauere Angabe bezuglich der Belastung und die Re-
gelungen eines gesonderten Vertrages liegen dies-
seits nicht vor. Die Belastung bleibt daher bei der wei-
teren Wertermittiung in diesem Verfahren insgesamt
unberdcksichtigt.

8. Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 16 / 23). Eingetragen am
02.05.2023.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Grundstucksbeschreibung

Lage
Makrolage:
ort:
Einwohnerzah!:
Lage im Ort:

StraBe:

Grundstuckslage:

Verkehrslage:

Besonderheiten:

StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:

Abmessungen:

inmitten des Ruhrgebietes
Gelsenkirchen (kreisfreie Stadt)
ca. 265.000 Einwohner
Stadtteil Altstadt

Eckgebdude OverwegstraBe / FlorastraBe / Munckel-
straBe, innerstadtische StraBen, FlorastraBe und Over-
wegstraBe als DurchgangsstraBen mit erndhtem Ver-
kehrsaufkommen

an der StraBe gelegen

gut

Die Stadt Gelsenkirchen ist verkehrstechnisch gut an-
gebunden. Die Bundesautobahn A 42 verlauft in ost-
westlicher Richtung durch das Stadtgebiet und ver-
bindet Gelsenkirchen mit weiteren im Ruhrgebiet ge-
legenen Stadten wie z.B. Duisburg und Dortmund. Im
Norden des Stadtgebietes verlauft die Bundesauto-
bahn A 2 in Richtung Oberhausen sowie Hannover und
Berlin. Mit den Bundesautobahnen A 40 in Fahrtrich-
tung Essen und Kassel im Suden und der Bundesau-
tobahn A 43 Richtung Mlnster und Wuppertal éstlich
des Stadtgebietes besteht insgesamt eine gute Ver-
kehrsanbindung an das nationale StraBennetz. Auch
die Anbindung an das Schienennetz ist als gut zu be-
zeichnen. Im Stadtgebiet befinden sich mehrere
Bahnh&fe. Der internationale Flughafen Dusseldorf
sowie der Regionalflughafen Dortmund-Wickede sind
jeweils in einer Entfernung von rd. 40 km gelegen. Mit
dem Rhein-Herne-Kanal verflugt Gelsenkirchen uber ei-
nen Anschluss an das europaische WasserstraBennetz.

keine

Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Gelsenkirchen nicht
gemacht.

eben

unregelmaBiger Grundstlckszuschnitt
Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu entnehmen.
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StoreinflUsse:
Umgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

keine

Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrgeschos-
sige, geschlossene Wohn- und Mischbebauung dar,
Musiktheater und U-Bahnstation befinden sich in der
Nahe.

Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom
30.11.2023 liegt das zu bewertende Grundstick
Uber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen
Bergwerksfeld ,Consolidation" sowie Uber einem in-
zwischen erloschenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Consolida-
tion" ist die RAG AKTIENGESELLSCHAFT, Im Welterbe 10
in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, die
auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigenti-
mer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerksei-
gentimerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten
fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehdrde. Die
Anfrage ist in dieser Sache gegebenenfalls an die
oben genannte Bergwerkseigentiimerin zu richten.
Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und
SicherungsmaBhahmen zur Vermeidung von Berg-
schaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen sollte die
Bergwerkseigentimerin gefragt werden, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist
und welche ,Anpassungs- und SicherungsmaBnah-
men" die Bergwerkseigentiimerin im Hinblick auf ihre
eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.
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Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im
Bereich des zu bewertenden Grundstucks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in
die 1980-er Jahre umgegangenen senkungsauslo-
senden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-
baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache
sei demnach nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstuck Uber
dem Bewilligungsfeld ,Joarin" liegt. Die Bewilligung
gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung
und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen. Rechtsin-
haberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anlagentech-
nik GmbH, SchmelzerstraBe 25, 47877 Willich.
Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergschaden
infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten
Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht zu
erwarten seien.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:

Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte Grund-
stlck. Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellung-
nahme auf benachbarte Grundstlicke sei nicht zulas-
sig, da sich die Untergrundsituation auf sehr kurze
Entfernung éndern kénne.

Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen Kenntnis-
standes erarbeitet worden. Die Bezirksregierung
Arnsberg habe die zugrunde liegenden Daten mit der
zur Erfillung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erforderli-
chen Sorgfalt erhoben und zusammengestellt. Eine
Gewahr fir die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genau-
igkeit der Daten kénne jedoch nicht Ubernommen
werden.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenverhalt-
nisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung nicht
untersucht, etwa bestehende Besonderheiten blei-
ben daher vollstdndig unberucksichtigt.

Autobahn: A 40 Dortmund - Essen
AS Gelsenkirchen-Sud in ca. 56 km
Entfernung

A 42 Duisburg / Dortmund
AS Gelsenkirchen-zentrum in ca.
2,3 km Entfernung

Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 39 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 44
km Entfernung
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Bahnhof: zum Hauptbahnhof von Gelsenkir-
chen ca. 1,9 km Entfernung
Bus: Haltestelle ,Musiktheater* mit An-

schluss an die Linien 301 / 302E und
380 fuBlaufig in ca. 150 m Entfernung

nachste Stadt:
Innenstadt:

Laden fur den taglichen
Bedarf:

Schulen:
Universitaten:

Messen:
Naherholungsgebiete:

Freizeitgestaltung:

z.B. Essen in ca. 9,8 km Entfernung
von Gelsenkirchen in ca. 500 m Entfernung

in der Innenstadt von Gelsenkirchen in ca. 500 m Ent-
fernung

Schulen sind in angemessener Entfernung vornanden
Fachhochschule Gelsenkirchen in ca. 11,2 km Entfer-
nung, Entfernung zur Universitat Duisburg / Essen ca.
9,5 km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 25 km und zur
Technischen Universitdt Dortmund ca. 30 km
Veltins-Arena, Wissenschaftspark Gelsenkirchen
Entfernung zum ,Wissenschaftspark Gelsenkirchen*
ca. 2,5 km, zum ,Rheinelbe Park" ca. 3,5 km, zum Stadt-
garten ca. 850 m und zum ,Revierpark Nienhausen" ca.
3,1km

Veltins-Arena, schloss Berge, Schloss Horst, Zoom Er-
lebniswelt (Zoo)
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ErschlieBung

StraBe:

versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

Die OverwegstraBe stellt sich in diesem Bereich als
mehrspurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-
gangsstraBe mit begrintem Mittelstreifen und erhdh-
tem Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig der StraBe
befinden sich Gehwege in Betonsteinplatten und Be-
tonsteinpflasterung. Es befinden sich keine Parkmo6g-
lichkeiten am StraBenrand.

Die FlorastraBe stellt sich in diesem Bereich als mehr-
spurige, asphaltierte, innerstadtische Durchgangs-
straBe mit begriintem Mittelstreifen und erndéhtem
Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig der StraBe befin-
den sich Gehwege in Betonsteinplatten und Beton-
steinpflasterung. Es befinden sich keine Parkmaoglich-
keiten am StraBenrand.

Die StraBe zur ErschlieBung der zum Objekt gehdren-
den Tiefgarage ist die MunckelstraBe. Diese StraBe
stellt sich als zweispurige, asphaltierte, innerstadti-
sche StraBe mit geringem Verkehrsaufkommen dar.
Beidseitig der StraBe befinden sich Gehwege in Be-
tonsteinplatten und Betonsteinpflasterung. In Teilbe-
reichen befinden sich Parkmaéglichkeiten in Parkbuch-
ten am StraBenrand, diese sind in Betonsteinpflaste-
rung ausgefuhrt.

Die Hofflachen des zu bewertenden Grundstlicks wer-
den Uber von den StraRen ausgehende Betontreppen
ohne Belag mit massiven Bristungselementen in Be-
ton, teilweise mit Edelstahlhandlauf erschlossen.
Wasser, Strom, Telefon, Fernwarme

Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
27.11.2023 wird mitgeteilt, dass fur das Grundstuick

Gelsenkirchen, OverwegstrafSe 24, 26, 28, 30, 32
Gemarkung: Gelsenkirchen

Flur: 18

Flurstiick: 172

derzeit keine Baulasten i.S. des § 85 BauO NRW 2018
im Baulastenverzeichnis der Stadt Gelsenkirchen ein-
getragen sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Untere Denkmalbehorde -, vom 04.12.2023
ist das zu bewertende Objekt / Grundstlck derzeit
nicht als Bau- /oder Bodendenkmal bei der Stadt
Gelsenkirchen registriert ist.
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Baurecht

Allerdings befindet sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft ein Gebaude unter der Adresse INV-NR. 392 -
Theatergebaude MIR, Kennedyplatz 1, Gelsenkirchen,
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 2, Flurstlicke 110, 111,
welches in der Denkmalliste der Stadt Gelsenkirchen
als Baudenkmal eingetragen ist.

Damit kann bei Veranderungen auf dem oben ge-
nannten Grundstuck

Gelsenkirchen, OverwegstraBe 24, 26, 28, 30, 32
Gemarkung Gelsenkirchen

Flur 18

Flurstiick 172

der sogenannte Umgebungsschutz wirksam werden.
GemaB § 9 Denkmalschutzgesetz NRW bedarf der
denkmalschutzrechtlichen Erlaubnis der Unteren
Denkmalbehdrde, wer in der engeren Umgebung von
Baudenkmalen Anlagen errichten, verandern oder be-
seitigen will. Denn nicht nur MaBhnahmen an einem
Denkmal selbst, sondern auch MaBnahmen innerhalb
seiner engeren Umgebung kénnen erlaubnispflichtig
sein, wenn diese sich auf die denkmalwerte Substanz
oder das Erscheinungsbild des Baudenkmals auswir-
ken kénnen.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 61 - Stadtplanung -, vom 03.06.2024 wurden
folgende Angaben zum Objekt gemacht:

1. Vorbereitende Bauleitplanung

1.1  Gemeinsamer Flachennutzungsplan (GFNP) der Stadte Bo-
chum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Miilheim an der Ruhr und
Oberhausen, wirksam seit dem 10.11.2023 nach Uberleitung
aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP) der vorge-
nannten Stidte gemaR § 41 Abs. 5 Landesplanungsgesetz
NRW

Das Flurstick ist im Regionalen Flachennut-
zungsplan als Gemischte Bauflache dargestellt.

1.2 Hochwasserrisiko

Das Flurstick liegt gemaB den Karten des NRW-
Umweltministeriums nicht in einem Hochwas-
serrisiko- / Hochwassergefahrengebiet.

2. Verbindliche Bauleitplanung
2.1 Bebauungsplan

Das oben genannte Flurstlick liegt weder im
Geltungsbereich eines Aufstellungsbeschlus-
ses zum Bebauungsplan noch im Geltungsbe-
reich eines qualifizierten Bebauungsplans
geman § 30 Baugesetzbuch (BauGB).
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2.2

23

2.4

Beurteilung nach § 34 und § 35 BauGB

Das Referat fur Bauordnung und Bauverwaltung
kann in einfach gelagerten Fallen auBerhalb von
Bebauungsplanen bauordnungsrechtliche Aus-
kunft geben.

Bestehende Fluchtlinienpldne als Gbergeleitete Bebauungs-
plane

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/3/2, der
am 25.11.1887 fo6rmlich festgestellt worden ist
und auch weiterhin Rechtskraft besitzt. Die
das Grundstiick betreffenden und dort festge-
setzten Fluchtlinien sind in der beiliegenden ak-
tuellen Plangrundlage eingetragen

Durchfiihrungsplan

Die urspringliche Rechtsgrundiage war der
Durchfihrungsplan Nr. 38 vom 18.12.1961, der
jedoch zu den vom Rat der Stadt Gelsenkirchen
am 27.02.1981 fur nicht anwendbar festgestell-
ten Bebauungspldanen Nr. 1 - 75 gehort.

Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit Bekanntmachung
der Neufassung vom 21.11.2008.

Das Flurstuck liegt nicht im Geltungsbereich
des Landschaftsplanes der Stadt Gelsenkir-
chen.

Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR, An-
derung vom 08.09.2008

Das Flurstuck liegt nicht im Geltungsbereich der Ver-
bandsgriinflachen.

Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen vom
08.06.2019

Auskunft erteilt das Referat Umwelt

Verzeichnis der Altlastenverdachtsflachen

Auskunft erteilt das Referat Umwelt

Verzeichnis der Denkmalkarte
Auskunft erteilt die Untere Denkmalbeh6rde
Gestaltungssatzung / Erhaltungssatzung

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich
einer Satzung der Stadt Gelsenkirchen Uber die
Erhaltung oder Gestaltung baulicher Anlagen
und unbebauter Flachen.
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Altlasten

baubehodérdliche
Beschrankungen

9. Vereinfachte Sanierungsgebiete

Das 0.9. Flurstuck liegt nicht im Bereich einer
Satzung der Stadt Gelsenkirchen tber die férm-
liche Festlegung der Sanierungsgebiete.

10. Stadterneuerung City

Das Flurstiick liegt im Bereich des Projektgebie-
tes “stadtumbau City”. Der Stadtumbau in der
City lauft seit 2005. Seitdem wurde eine Vielzahl
von MaBnahmen und Projekten durchgefihrt.
Weitere Informationen hierzu sind unter folgen-
dem Link zu finden:
www.stadterneuerung.gelsenkirchen.de

11. Vorkaufsrechtssatzung

Eine Satzung der Stadt Gelsenkirchen Uber das
besondere Vorkaufsrecht geman § 25 Abs. 1 Nr.
2 BauGB liegt fur den Bereich nicht vor.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
- Referat Umwelt -, vom 04.06.2024 ist das zu bewer-
tende Grundstiick im derzeitigen Altlast-Verdachtsfla-
chenkataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Ver-
dachtsfliache gekennzeichnet.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.

Altlasten im weitesten Sinne bleiben bei der Er-
stellung dieses Gutachtens unberiicksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen von den im weiteren Gutachten unterstell-
ten Gegebenheiten erhebliche Wertverdnderungen
zur Folge haben kénnen, die auch zu negativen Ver-
kehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschatzung bedarf
es umfangreicher Untersuchungen, die zur Erstellung
dieses Gutachtens nicht durchgefihrt wurden.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 — Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
16.01.2024 wird mitgeteilt, dass samtliche beim Refe-
rat Bauordnung und Bauverwaltung Gelsenkirchen
eingegangenen Antrage, die abschlieBend bearbeitet
und gepruft worden sind, in der Hausaktenregistratur
eingesehen werden kénnen.

Zum Objekt OverwegstraBe 24 — 32 Gemarkung Gelsen-
kirchen, Flur 18, Flurstlick 172 in Gelsenkirchen liegen
zurzeit folgende laufende bauplanungs- und bau-
verwaltungsrechtliche Verfahren vor:
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AZ: 02261-21-12

Nicht fristgerechte Mangelbeseitigung

Hier: ordnungsbehordliches Verfahren

(ortsfeste, nicht-selbsttatige Feuerloschanlagen)

Bei der Prufung von Wandhydranten in dem Hoch-
haus und in der Tiefgarage OverwegstraBe 28, 30 und
32 wurden Mangel festgestellt. Die Mangel seien nicht
beseitigt (Schreiben der Stadt GE vom 16.01.2023)

AZ.01967-23-36

Wiederkehrende Prifung geman § 10 Abs. 1 Prufvo
NRW

Hier: GroBgarage

Ortstermin erfolgte am 19.11.2023

Frist zur Mangelbeseitigung 31.01.2024

AZ.04767-2345

Brandverhutungsschau

Hier: City-Hochhaus

Oortstermin am 28.11.2023

Frist zur Mangelbeseitigung bis 26.02.2024

Im Rahmen der Brandverhitungsschau am 28.11.2023
konnten die Raumlichkeiten / Ladenlokal der Ver-
sammlung Gottes die Gemeinde der Familie e.V. nicht
begangen werden.

Die Berichte Uber die wiederkehrende Prifung sowie
der Brandverhltungsschau liegen dem Gutachten in
der Anlage zur Kenntnisnahme bei.

Etwaige Veranderungen des Gebaudes ohne Bauge-
nehmigung sind nicht bekannt, kdnnten aber auch
hicht ausgeschlossen werden.

= Diesseits ist nicht bekannt, ob die festgesteliten
Mangel zwischenzeitlich beseitigt wurden und
sich die ordnungsbehdrdlichen Verfahren damit
erledigt haben.

Zudem ist diesseits nicht bekannt, welche Kosten
aufgewendet werden mussten / mussen, um die
Mangel zu beseitigen.

Die Kosten zur Durchfilhrung der notwendigen
MaBnahmen bleiben bei der weiteren Wertermitt-
lung in diesem Verfahren insgesamt unberticksich-
tigt. Es wird empfohlen diesbeziiglich Kontakt mit
der WEG-Verwaltung und den zustandigen Behor-
den aufzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht tberprift wird, ob die
tatsadchlich ausgelbte Nutzung und die konkrete Aus-
fihrung der baulichen Anlagen mit der Genehmi-
gungslage und den rechtlichen Rahmenbedingungen
Ubereinstimmen.
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abgabenrechtlicher
Zustand

In diesem Zusammenhang wird daher empfohlen, in
die Bauakte der Stadt Gelsenkirchen Einsicht zu neh-
men und Kontakt mit den zustdandigen Genehmi-
gungsbehdérden aufzunehmen.

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen An-
lagen wird vorausgesetzt.

Mit Schreiben der Stadt Gelsenkirchen, Referat 69
- Verkehr -, vom 01.12.2023 wird bescheinigt, dass das
Zu bewertende Grundstlck Gelsenkirchen, Overweg-
straBe 24, 26, 28, 30, 32 - Gemarkung Gelsenkirchen,
Flur 18, Flurstlick 172 - von den in diesem Abschnitt
endgultig hergestellten 6ffentlichen ErschlieBungsan-
lagen ,OverwegstraBe”, ,FlorastraBe” und ,Munckel-
straBe" erschlossen wird

ErschlieBungsbeitrage fallen fir das oben ge-
nannte Grundstick nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
vom 08.12.1986 in der zurzeit geltenden Fassung zu
den ErschlieBungsanlagen ,OverwegstraBe”, ,Flora-
straBe" und ,MunckelstraBe" nicht mehr an.

Beitrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes
(KAG) fallen fUr das oben angegebene Grundstuck
zurzeit nicht an.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Beurteilung

- Lage

- Nutzbarkeit

mittlere Wohnlage
01.01.2023/ 01.01.2024
BRW 270,-- EUR / m?%; Wohnbauflache, IV geschossig, GFZ 1,0

Das Teileigentum Nr. B 3 und die zugehdrigen Tiefga-
ragenstellplatze sind zum Wertermittlungsstichtag
nutzbar.
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BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp:

Geschosse:

Gebaudenutzung:

Raumbezeichnung
des Wohnungseigentums:

Eigentumswohnanlage mit insgesamt 194 Wohnun-
gen, 8 Gewerbeeinheiten und einer Tiefgarage

Hier:

Teileigentum Nr. B 3 im Erdgeschoss und Kellerge-
schoss nebst 2 Tiefgaragenstellpldtzen

OverwegstraBe 24:
dreigeschossig, 5 Wohneinheiten, voll unterkellert,
Flachdach

Overwegstraie 26:
sechsgeschossig, 14 Wohneinheiten, voll unterkellert,
Flachdach

OverwegstraBe 28:
neungeschossig, 51 Wohneinheiten, voll unterkellert,
Flachdach

Overwegstraie 30:
teilweise 14- bis 20-geschossig, 100 Wohneinheiten,
voll unterkellert, Flachdach

Overwegstraie 32:
14- bis 20-geschossig, 24 Wohneinheiten, voll unterkel-
lert, Flachdach

OverwegstraBe 24 - 32:
Wohnnutzung / Gewerbenutzung im Erdgeschoss

Teileigentum B 3:

Erdgeschoss:

Eingangsbereich, Kiche, Lager, Duschbereich, Flur,
Wickelraum, Herren- und Damen-WC, innenliegender
Lagerraum [Theologieraumi, Kinderspielraum U 3, Kin-
derspielraum U 3, BUro, vorderer und rickwartiger La-
denbereich

Kellergeschoss:
Flur, 3 Lageraume, Umkleide, Lagerflache, Duschraum

Gemeinschaftstreppenhaus

Kellergeschoss:
Wasch- und Trockenraum, Flur

Tiefgarage

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Solarium 1
Sauna

Duschen Umkleide

Ruhezone .
Solarium 2
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Sockelgeschoss:

Platzebene:
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Gebaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten fUr die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfigung gestellten Unterlagen nach Prufung Ubernommen oder in der Anlage

selbst berechnet.

Bei einer Bebauung mit unterschiedlichen Baujahren und / oder Gesamtnutzungsdau-
ern sind die gewichteten Mitteldaten unter Punkt 7.3 errechnet.

Bewertungsbaujahr (oder mittleres Baujahr) Eigentumswohnanlage 1975

It. Teilungserklarung

mittleres Baujahr 1975
mittleres Alter 48 Jahre
mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer 32 Jahre
Grundsticksflache 5.361 m?2

bebaute Flache
Geschossflache

Hinweis:

rd. 1.549 M2  Grundflachenzahl GRz 0,29

rd. 20.512 M2 Geschossflachenzahl GFz 3,83

Die Angaben zur bebauten Flache und zur Geschossflache wurden aus den Bauan-

tragsunterlagen iUbernommen und hier als richtig unterstellt. Abweichungen von

dieser Annahme machen eine Neubewertung erforderlich und k&énnen zu Veran-

derungen des Verkehrswertes fuhren.

Wohn/Nutzflache rd. 326 m2 Teileigentum Nr. B 3,
Platzebene
rd. 103 m2 Teileigentum Nr. B 3,

Kellergeschoss / Lager

Die Nutzflichen konnten anhand der zur Verfligung gestell-
ten Unterlagen nur ganz Uberschlagig ermittelt werden.
Von der Hausverwaltung wurde eine Flidche auf der Platz-
ebene von 341 gm Nutzfldche fir die Einheit B 3 angege-
ben. Im Umnutzungsplan wurden rd. 297 m2 Nutzflache an-
gesetzt. Bei einer diesseits erstellten Uberschlagigen Er-
mittlung anhand der vorliegenden ungenauen Bauzeich-
nungen hat sich eine Fldche von rd. 326 qm auf der Platz-
ebene und 103 gm im Sockelgeschoss ergeben, die als zu-
treffend angenommen wird und als maBgeblich in Ansatz
gebracht wird.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine Neu-
bewertung erforderlich und kénnen zu Veranderun-
gen des Verkehrswertes fihren.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Brutto - Grundflache

Eine Ermittlung der Brutto-Grundflache scheint hier in Hinblick auf die Gré6B8e und
Beschaffenheit des Objektes sowie der Gebaudestruktur in Bezug auf das Kosten-
Nutzen Verhaltnis als nicht angemessen. Dies insbesondere vor dem Hintergrund,
dass nicht das Sachwertverfahren, sondern das Ertragswertverfahren die Basis flr
die Ermittlung des Verkehrswertes des hier in Rede stehenden Teileigentums Nr.
B 3 bildet, da dessen Nutzung eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist.

Aus diesem Grunde wird zur Ermittlung der anteiligen Brutto-Grundflache des zu
bewertenden Teileigentums Nr. B 3 auf Umrechnungsfaktoren aus der Literatur,
die das sogenannte Ausbauverhaltnis beschreiben, zurtuickgegriffen. Anhand die-
ser Umrechnungsfaktoren kann Uber die bekannte Wohn- bzw. Nutzflache des
Objektes auf die anteilige Brutto-Grundflache geschlossen werden.

GemaBk Anlage 24 des Bewertungsgesetzes entspricht der Umrechnungsfaktor flr
Wohnungseigentum in Mehrfamilienhdusern (bzw. hier Teileigentum) 1,55.

In Bezug auf die Nutzung als Wohn- und Geschaftshaus wurden zur Stitzung des
oben genannten Umrechnungsfaktors Angaben aus der BKI-Kostenplanung / Bau-
kosten Gebdude Neubau herangezogen. Der oben genannte Wert wird durch die
Auswertungen der BKI auch fur Wohn- und Geschaftshauser gestiutzt.

= d.h. BGF = 1,55 x Nutzflache

Danach wiurde sich folgende Brutto-Grundflache fur das hier zu bewertende Teil-
eigentum Nr. B 3 ergeben:

326 m2x 1,55 = 505,30 m?
rd. 505 m2

FUr die zugeordnete Nebennutzflache im Untergeschoss wird es infolge des ge-
ringeren Ausbaustandards als angemessen erachtet, diese Flache zu 1/3 zu beruck-
sichtigen.

Es ergibt sich danach eine weitere anteilige Brutto — Grundflache wie folgt:

1/3von 103 m2 x 1,55 = rd. 53 m?

Die anteilige Brutto-Grundflache fur das Teileigentum Nr. B 3 betragt danach
insgesamt rd. 558 m2.

Hinweis:
Abweichungen von diesem Ansatz kdnnen im Sachwertverfahren zu einer veran-

derten Brutto-Grundflache und damit gegebenenfalls zu einer Veranderung des
Verkehrswertes fuhren.
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Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfihrungen, die in Teilbereichen abweichen kén-
nen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind daher unverbind-
lich. Die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruft. Aus-
sagen Uber Baumangel und -schaden kbnnen deshalb unvollstandig sein.

Rohbau

Konstruktion

Keller wande
Decke

Geschosse Wande
Decken

Dachkonstruktion
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

Energie

Elektroanlage

sonstiges

Stahlbeton / Mauerwerk
Stahlbeton / massives Mauerwerk
Stahlbetondecke

Stahlbeton / Mauerwerk
Stahlbetondecken

Flachdach

keine

AuBenfassade mit Sparverblendung

im Erdgeschoss Arkadengange

Loggien zu den Wohneinheiten mit massiven Bris-
tungselementen und teilweise mit aufgesetzten
Pflanzsteinelementen

Laut Angabe

Fernwarmezentralheizungsanlage

Zustand und Funktion der Heiztechnik wurden nicht
gepruft. Aussagen Uber eine etwa anstehende Erneu-
erung im Zusammenhang mit gesteigerten umwelt-
rechtlichen Anforderungen an die Heiztechnik kén-
nen nicht getroffen werden. Es wird angenommen,
dass die Heizungsanlage insoweit den rechtlichen Er-
fordernissen entsprechend betrieben werden kann
und kein Austausch ansteht.

Laut Angabe der Hausverwaltung:

Fernwarme

Teileigentum B 3:
durchschnittliche Hausinstallation in Bezug auf die
Anzahl von Steckdosen und Ausldssen

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Ausbau

Erdgeschoss

Gemeinschafts-
treppenhaus EG

Eingangsbereich
zur Platzebene

Klchenbereich

Lagerraum

vorderer
Ladenbereich

Duschbereich 1

Qualitat: Annahme: Standard

OverwegstraBe 32

Eingangstiren als Aluminiumtiren mit Lichtausschnit-
ten in Einfachverglasung, Klingel, Gegensprech- und
Briefkastenanlagen, seitlichen Lichtausschnitte in Ein-
fachverglasung, MarmorfuBboden, Wand Raufaser ge-
strichen, in Teilbereichen Riemchenverkleidung, Alu-
miniumdeckenverkleidung, die Aufzugsanlage ist
Uber eine Chipanlage gesichert

zwei Aufzugsanlagen, 14 Haltestellen, f;‘Jr acht Perso-
nen, Tragkraft 600 kg, Umbau 2001, TUV, Ursprungs-
baujahr 1975

Teileigentum Nr.B 3

Aluminiumeingangstir mit Lichtausschnitt in Einfach-
verglasung, Innentiren mit Futter und Bekleidung,
glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich, TeppichfuBbo-
den, Wand Raufaser gestrichen, Aluminiumdecken-
verkleidung

FliesenfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Alumini-
umdeckenverkleidung, Spule mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss, Untertischgerat, Spulmaschinenan-
schluss, eingebaute Thekenanlage, in diesem Bereich
innenseitig zur Kichenzeile hin Mosaikfliesenspiegel,
Oberlichter zu einem Nachbarraum mit Einfachvergla-
sung

Innentdr mit Stahlumfassungszarge, Holztlrblatt,
TeppichfuBboden, Aluminiumschaufensteranlage mit
Einfachverglasung, Aluminiumoberlichter mit Ein-
fachverglasung als Luftungsfliigel, TeppichfuBboden,
Wand Tapete, Akustikdeckenplattenverkleidung mit
eingebauten Lichtelementen

TeppichfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Alumi-
niumdeckenverkleidung, Rippenheizkérper, Alumini-
umschaufensteranlage mit Einfachverglasung, Alumi-
niumausgangstir zur FlorastraBe mit Lichtausschnitt
in Einfachverglasung

Innentldr mit Stahlumfassungszarge, Holztlrblatt, Mo-
saikfuBboden, Wandfliesen bis ca. 1,50 m H6he, dar-
Uber Wand Tapete, Decke Raufaser gestrichen, Elekt-
rolifter
vorraum
Innentdr mit Stahlumfassungszarge, kein Turblatt,
MosaikfuBboden, wWandfliesen bis ca. 1,50 m HOhe,
Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K016 / 23
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Duschbereich 2

ruckwartiger
Ladenbereich

Flur

Wickelraum

WC-Bereich

dariber Wand Tapete, Decke Raufaser gestrichen,
Elektrollfter, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwasseran-
schluss, weiBes Sanitarobjekt

Duschraum

Stahlumfassungszarge, kein Turblatt, MosaikfuBbo-
den, Wandfliesen raumhoch, Decke Raufaser gestri-
chen, Elektrollfter, Duschtasse mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss, Unicargarnitur, Rippenheizkdrper, wei-
Bes Sanitarobjekt

vVorraum

Innentdr mit Stahlumfassungszarge, Holztlrblatt, Flie-
senfuBboden, Wandfliesen raumhoch, Decke Raufaser
gestrichen, ElektrolUfter, Waschtisch mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Rippenheizk6rper, weiBes Sani-
tarobjekt

Duschraum

Innentldr mit Stahlumfassungszarge, Holztlrblatt, Mo-
saikfuBboden, Wandfliesen raumhoch, Decke Raufa-
ser gestrichen, ElektrollUfter, Duschtasse mit HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Unicar-Garnitur, Thermostatbat-
terie, Kunststoffduschverkleidung, weiBes Sanitarob-
jekt

TeppichfuBboden, Aluminiumdeckenverkleidung,
Rippenheizkdrper, Aluminiumschaufensteraniage mit
Einfachverglasung

Treppe zum Kellergeschoss als Stahlunterkonstruk-
tion mit Holzstufen in Eiche hell, Stahlgelander, Stahl-
handlauf, alles mit Anstrich, Stahlbristungsgelander
mit Anstrich

Stahlumfassungszarge, kein Turblatt, TeppichfuBbo-
den, Wand Strukturputz gestrichen, Decke mit Akus-
tikdeckenplattenverkleidung, Lichtelemente

Innentir mit Stahlumfassungszarge, Holztlrblatt,
TeppichfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Akustik-
deckenplattenverkleidung

vorraum

Innentldr mit Stahlumfassungszarge, Holztlrblatt, Flie-
senfuBboden, Wandfliesen bis ca. 1,70 m Hbhe, dar-
Uber Wand und Decke Putz gestrichen, Elektrounter-
verteilung, Rippenheizk&rper

Damen-W¢C

vorraum

Innentlr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis
ca. 1,70 m HOhe, dartiber Wand und Decke Putz gestri-
chen, Elektrolufter, Waschtisch mit Kaltwasseran-
schluss, weiBes Sanitarobjekt
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weiterer
Flur

Lagerraum
innenliegend

Kinder-
spielraum U 3

Kinder-
spielraum U 3

BUro
innenliegend

ruckwartiger
Ladenbereich

WC-Raum

Innentlr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis
ca. 1,70 m HOhe, dartiber Wand und Decke Putz gestri-
chen, ElektrolUfter, Stand-WC mit Spulkasten, Rippen-
heizkdrper, weiBes Sanitarobjekt

Herren-wc

vorraum

InnentUr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis
ca. 1,40 m H6he, dartiber Wand und Decke Putz gestri-
chen, Elektrolifter, Waschtisch mit Kaltwasseran-
schluss, Rippenheizkdrper, weiBes Sanitarobjekt

WC-Raum

InnentUr wie vor, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis
ca. 1,70 m H6he, dartiber Wand und Decke Putz gestri-
chen, ElektrolUfter, Stand-WC mit Spulkasten, Rippen-
heizkdrper, weiBes Sanitarobjekt

TeppichfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, AKustik-
deckenplattenverkleidung, Oberlichter zu einem wei-
teren Raum

[Theologieraumi

Innentdr wie vor, TeppichfuBboden, Wand Raufaser
gestrichen, Oberlichter mit Einfachverglasung in Holz-
konstruktion zu den Nachbarraumen, Akustikdecken-
plattenverkleidung, Lichtelemente, kein Heizkérper

Innentdr wie vor, TeppichfuBboden, Wand Raufaser
gestrichen, Akustikdeckenplattenverkleidung, Rip-
penheizkbrper, Aluminiumschaufensteraniage mit
Einfachverglasung

Innentlr wie vor, TeppichfuBboden, Wand Raufaser
gestrichen, Akustikdeckenplattenverkleidung mit
Lichtelementen, Rippenheizkdrper, Stahlschaufens-
teranlage mit Einfachverglasung

Innentlr wie vor, TeppichfuBboden, Wand Struktur-
putz gestrichen, teilweise Tapete, Oberlichter zum
Flur mit Einfachverglasung, Akustikdeckenplattenver-
kleidung mit eingebauten Lichtelementen, kein Heiz-
kbrper

LinoleumfuBboden, Wand Tapete, Akustikdeckenplat-
tenverkleidung, Aluminiumschaufensteraniage und
Aluminiumausgangstir mit Lichtausschnitt in Einfach-
verglasung, Oberlicht mit Einfachverglasung, Rippen-
heizkérper

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 33 von 56

Kellergeschoss

Flur FliesenfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decke
schalungsrau, Elektrounterverteilung, Stahlbeton-
stltzen

Lagerraum 1 Innentldr mit Stahlumfassungszarge, Holzturblatt, Flie-

senfuBboden, Wand in Teilbereichen Kalksandstein-
mauerwerk mit Anstrich, teilweise Raufaser mit An-
strich, Decke schalungsrau, hier sind Luftkanale fur
eine Luftungsanlage sichtbar, Kabelkanadle auf der
Wand verlegt, die Luftungsanlage gehdrt zu anderen
Einheiten, unter der Decke sind weitere Installations-
leitungen verlegt

Lagerraum 2 Stahlumfassungszarge, kein Turblatt, FliesenfuBbo-
den, Wand Raufaser gestrichen, Decke schalungsrau,
unterhalb der Decke sind Leitungen verlegt

Umkleide FliesenfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decke
schalungsrau, Leitungsverlegungen unterhalb der De-
cke, alte Spinde

Lagerflache FliesenfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, teilweise
Kalksandsteinmauerwerk, teilweise mit Anstrich, De-
cke im Ubrigen schalungsrau, Rippenheizkérper, un-
terhalb der Decke sind LOftungskanale verlegt

Duschraum InnentUr wie vor, FliesenfuBboden mit Bodeneinlau-
fen, Wandfliesen raumhoch, Decke schalungsrau, LUf-
ter, 3 Kopfbrausen, Thermostatbatterien, HeiB- und
Kaltwasseranschluss, Wandfliesen raumhoch, Rippen-
heizkbérper

Lagerraum 3 Innentlr wie vor, BetonfuBboden, teilweise Gipskar-
tonwandverkleidung, im Ubrigen Wand Mauerwerk
ohne Anstrich, Decke schalungsrau, hier ist eine alte
Klimaanlage der Firma Wolff eingebaut, diese sei laut
Angabe nicht funktionsfahig und bleibt daher bei der
weiteren Wertermittlung unberucksichtigt

Gemeinschaftskellerflache

Kellerflur BetonfuBboden, Wand Mauerwerk, Decke schalungs-
rau, Zinkaltlr zu einem weiteren Flur

weiterer Flur BetonfuBboden, Wand Mauerwerk mit Anstrich, De-
cke schalungsrau, weitere Zinkaltur

Tiefgarage BetonfuBboden, Wandflachen in Beton, teilweise
Kalksandsteinmauerwerk, Stahlbetonstltzen und
Stahlbetonunterziige, Decke schalungsrau, Zufahrt,
Zweispurig, elektrisch betriebene Sektionaltore, Ent-
rauchungsanlage fur die Tiefgarage
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Mulllagerraum

- Verwaltung

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau
Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhdhende Umstande:

von der Tiefgarage aus zuganglich, Zinkaltur, Beton-
fuBboden, Wand Mauerwerk, Decke schalungsrau

Die WEG-Verwaltung obliegt der

Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung
zum Objekt gemacht:

Die Rucklage der Eigentumergemeinschaft betragt
zum 31.12.2022 - 722.912,68,- EUR

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentimerbe-
schlusse

Es wurden keine Sonderumlagen beschlossen

Es bestehen Ertrage aus Gemeinschaftseigentum in
HOhe von ca. 14.000,-- EUR Vermietung und Waschma-
schinenmulnzen pro Jahr

Es bestehen RuUckstdnde des Eigentumers des Teilei-
gentums Nr. B 3 bei der Gemeinschaft in H6he von
91.171,81 EUR.

Das Hausgeld fir das Teileigentum Nr. B 3 betragt
1.838,- EUR monatlich.

Auf die Hinweise auf Seite 6 des Gutachtens wird Be-
Zug genommen.

zufriedenstellender Zustand

normaler Erhaltungszustand

keine
keine

keine
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Beurteilung
- bautechnisch:

- Funktion / Zuschnitt:

- Vermietbarkeit:

- Verkauflichkeit:

massive, solide Mauerwerksbauweise

ungunstiges Flachenverhaltnis zwischen Ladenflache
im Erdgeschoss mit Nebenraumen und Lagerflache im
KG

Infolge der GréBe, der Lage und der dargesteliten Be-
schaffenheit des Teileigentums Nr. B 3 sind Einschran-
kungen in Bezug auf die Vermietbarkeit insbesondere
in Hinblick auf die Leerstandsquoten und die Markt-
gangigkeit von Einzelhandelsimmobilien zu erwarten.

Infolge der GréBe, der Lage und der dargesteliten Be-
schaffenheit des Teileigentums B 3 sind Einschrankun-
gen in Bezug auf die Verkauflichkeit insbesondere in
Hinblick auf die Marktgangigkeit von Einzelhandelsim-
mobilien zu erwarten.
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen
AuBenbauwerke

befestigte Flachen

GrUnanlagen

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

hierzu liegen keine Angaben vor

Loggien zu den Wohneinheiten mit massiven Brus-
tungselementen und Sparverblendung, teilweise auf-
gesetzte Stahlgelander, teilweise aufgesetzte Pflanz-
steinelemente

Tiefgarage:

2 Parkdecks im Kellergeschoss des Objektes

Die Tiefgarageneinfahrt des Objektes OverwegstrapBe
24 - 32 erfolgt ebenerdig Uber die MunckelstraBe.

Hofflache und Zufahrt zur Tiefgarage mit Betonstein-
pflasterung

Der Hofbereich ist zur OverwegstraBe und zur Flora-
straBe um eine Etage erhéht, es fuhren Stahlbe-
tontreppen ohne Belag von der Hofflache zum Stra-
Benniveau

Zur StraBenseite teilweise Beetanlagen

Zustand / Beurteilung

zufriedenstellender Zzustand
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Grundsatze der Wertermittiung

Der Wertermittiung werden das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Vorschriften der Ver-
ordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmowertV) zugrunde gelegt. Nach den
Grundatzen der Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (immoWwertv)
ist der Verkehrswert (Marktwert) durch das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 Im-
moWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45 Im-
moWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermitteln.

GemaB ImmoWwertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstlickszustand am Quali-
tatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung
von Grundsticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgebenden Umstande, wie
nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt,
sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.

KUnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Ab-
satz 3 Nummer 1 ImmoWertV) sind zu berucksichtigen, wenn sie mit hinreichender Si-
cherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeitnahe, aussa-
gekraftige Kaufpreise vergleichbarer Objekte im nadheren Bereich des Bewertungsob-
jektes, die einen direkten Preisvergleich zulassen, nicht in ausreichender Anzahl vorlie-
gen.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfanren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein zum Wertermittiungsstichtag eigengenutz-
tes Teileigentum (Ladenlokal) handelt, bei dem eine ertragsorientierte Nutzung im vVor-
dergrund steht. Der Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens unter Ver-
wendung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt (mittelbarer Preisvergleich).

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen ermittelter durchschnittlicher
Lagewert des Grund und Bodens.
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WERTERMITTLUNG

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstuicks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der Bo-
denwert bzw. der Bodenwertanteil getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Ermitt-
lung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren jahr-
lichen Reinertragen, das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaftungs-
kosten (Verwaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwagnis, In-
standhaltungskosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung® zu berlcksichtigen,
welche im Kapitalisierungsfaktor *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist um den
Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern und unter Berucksichtigung des Liegen-
schaftszinssatzes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen
Anlagen, abzuglich eventueller Kosten fir Baumangel, Bauschaden, etc., zuzlglich des
Bodenwertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundstlicks, ergibt sich der Ertragswert.

*) Kapitalisierungsfaktor: GemaB § 34 (2) ImmoWwertV, unter Berucksichtigung von Restnutzungs-
dauer und Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen Anlagen.

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstuicks sind:
- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs-
und Lagemerkmalen,
- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwischen
Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstuck ausdrucken, § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2023

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadtverwaltung Gelsenkirchen / Bodenrichtwertkarte 2023 vom 01.01.2023

zonaler Richtwert / Overwegstraie: rd. 270, EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45879

Ortsteil Altstadt
Bodenrichtwertnummer 2628200
Bodenrichtwert 270,-- EUR/ qm
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2023

! Hinweis:

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen fiir das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der
Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirtschaft-
liche Betrachtung handelt und der Gebdaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt des Be-
griffs ,,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebaudewertes verwendet werden.
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beschreibende Merkmale:

Hauptfeststellungszeitpunkt

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufliche
Geschosszahl v
Geschossflichenzahl 1,0

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige
Bodenrichtwert zum 270,-- EUR/qm

Hauptfeststellungszeitpunkt

01.01.2022

Bemerkung

Bei abweichenden Merkmalen
(unterschiedliche bauliche Ausnutzung) ist
gemdf der értlichen Fachinformationen
(Anlage 11 der WertR 2006) auf die
tatsdchliche Ausnutzung umzurechnen.

Freies Feld

Robert-Koch-Strafse

Das in Rede stehende Grundstlick weicht in Bezug auf die wert-
bestimmende Eigenschaft ,Geschossflichenzahl* maBgeblich
von den vorgenannten Vergleichsgrundstiicken ab. Entspre-
chend ist eine positive Anpassung des Bodenrichtwertes unter
Berucksichtigung der Umrechnungskoeffizienten der WertR 06,
Anlage 11, in Form eines Wertzuschlages erforderlich.

GFZ - Anpassung:

Bodenrichtwert (BRW)

270,00 EUR/m’ *)

GFZ (1) des zu bewertenden Grundstticks: 2,40

GFZ (2) des Vergleichsgrundstiicks:

1,00

Umrechnungskoeffizient (UK) nach WertR 06, Anlage 11 fur das
Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher

baulicher Nutzung.

Die Werte beziehen sich auf Grundstlicke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand

Berechnung des Koeffizienten nach folgender Formel:

UKzurGFZ (1): +/GFZ (1) x 0,6 +0,2XGFZ(1)+0,2
UKzurGFZ (2):: +/GFZ(2) x0,6+0,2xGFZ(2)+0,2

UK
1,61
1,00

Anpassung des Bodenrichtwertes entsprechend der vorhandenen

Grundstiicksausnutzung:

BRW x UK GFZ (1) / UK GFZ (2)

in EUR / m?
= 435,

*) Auswertungen der Geschdftsstelle des Gutachterausschusses der

Stadt Gelsenkirchen haben ergeben, dass sich die Bodenwerte ab
einem GFZ - Wert von rd. 2,4 nicht mehr mafSgeblich veréndern.

Aus diesem Grunde ist bei der Ermittlung des angepassten Boden-
wertes in diesem Verfahren der GFZ - Wert auf 2,4 zu beschrdnken.

Eine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes mit Stichtag
19.12.2023 wird unter Berucksichtigung der bestehenden Markt-
lage diesseits als nicht angemessen erachtet.
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angepasster Bodenwert rd.

- abgabenrechtlicher Zustand *)

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 01.12.2023 fal-
len ErschlieBungsbeitrage flir das in Rede stehende Grund-
stlck nicht an.

Flachenwert des bebauten Grundsticks

435, EUR/m?
enthalten
435, EUR/m?

= Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nhach dem Kommunalabgabengesetz NW flr die

Herstellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | x Bodenwert

Flur 18, Flurstiick 172 m? EUR / m?

Vorderland 5.361 | X 435,00 = |2.332.035,- EUR
Bodenwert = |2.332.035,~- EUR

Teileigentum B 3

anteiliger Bodenwert fUr das Teileigentum

2.245,000 / 100.000 von 2.332.035,- EUR

B 3 des Aufteilungsplanes =

52.354,- EUR
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 27 - 39 ImmoWertV

Der Mietbegriff wird wie folgt definiert:

.Die hier festzustellende Miete wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewobhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, Gr6Be, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
ZU erzielen ware."

Rohertrag § 31 ImmoWertV

Grundlage: ortsublich marktublich erzielbare Ertrage

Nutzflichen /Ladenflachen:
IVD - Gewerbemietpreisspiegel 2022 / 2023
Ladenmieten Gelsenkirchen

Nebenkern 1 A - Lage

klein 10,00 EUR / m?
groB: 9,00 EUR / m?

Nebenkern 1 B - Lage

klein 7,50 EUR / m?
aroB: 6,00 EUR / m?

Grundstiicksbérse Ruhr AG

FUr stadte im Ruhrgebiet (Essen, Oberhausen, MUihlheim an der Ruhr) werden monatli-
che Mieten fUr Ladenflachen in 1-b Lagen wie folgt angegeben:

20-50gm 6,50 EUR/ m2-20,00 EUR/ m?
50 -100 gm 5,00 EUR / m?-15,00 EUR / m?
Uber 100 gm 5,00 EUR / m2- 15,00 EUR / m?2

Ortsublich werden in vergleichbaren Lagen von Gelsenkirchen zum Wertermittiungs-
stichtag Mieten fur Ladenlokale zwischen 4,50 EUR / m? und 10,00 EUR / m? gezahit.
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache Miete
Objekt Lage Art der | Nutzfliche | tatsichl. Miete | tatsachl. Miete
Nutzung | It. Anlage ohne NeKo ohne Neko
m2 EUR/monatl. | EUR/ m2 monatl.
Lern:gentum KG/ EG Gewerbe 429 keine Angaben - Eigennutzung
Stellplatz Tiefgarage Garage keine Angaben - Eigennutzung
Bewertungsansatz:

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 sowie 4 bis 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug
genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: §31(2) ImmoWertV

Die oben genannten Mieten fur Gewerbeimmobilien beziehen sich auf Ladenlokale zu
ebener Erde. Bei Ladenmieten ist im Allgemeinen ganz lUberwiegend die Lage von Be-
deutung, Die aktuelle Ausstattung — Qualitatskomponente - ist weniger entscheidend,
da bei einer Neuvermietung ohnehin davon auszugehen ist, dass UmbaumaBnahmen
erfolgen, um die konkrete Nutzung umzusetzen.

Die Lagekomponente erfasst einerseits die Struktur der Bebauung, die verkehrsmasige
ErschlieBung, die Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen und andererseits die Be-
eintrachtigungen z.B. durch StraBenldarm, Industrieimmissionen etc. Hinzu kommen
Faktoren, die sich aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben, wie beispiels-
weise bei am Ort besonders geschatzten Adressen. Die Qualitatskomponente bezieht
sich auf die architektonische Gestaltung, die Ausstattung, Funktionalitat und den Mo-
dernisierungszustand des Gebaudes.

Das Objekt liegt in der Nahe der FuBgangerzone von Gelsenkirchen. Die verkehrsmaBige
ErschlieBung des Objektes und die infrastrukturelle Versorgung mit 6ffentlichen Ein-
richtungen sind als gut zu und die architektonische Gestaltung des Gesamtobjektes ist
als ansprechend zu bezeichnen.

FUr das hier zu bewertende Teileigentum Nr. B 3 wird auf Grund der dargesteliten Lage
des Objektes zur Mietwertfindung von einer 1 B Nebenkernlage ausgegangen.

Unter weiterer Berucksichtigung der dargestelliten Beschaffenheit und Ausstattung,
der GroBe und des maBigen Zuschnitts der Einheit sowie des verhaltnismaiig hohen
Flachenanteils an Nebenflachen wird auf Grundlage des Bewertungsansatzes eine mo-
natliche Basismiete im unteren Bereich der oben genannten Mietspannen in Hohe von
rd. 6,00 EUR / m2 als angemessen erachtet. FUr die Nebenflachen im Kellergeschoss wird
unter Berucksichtigung ortstiblicher Gegebenheiten eine monatliche Miete in HOhe
von 2,50 EUR / m2 als zutreffend angenommen.
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstuicks bzw. des zu
bewertenden Objektes erforderlichen Arbeitsleistungen und Einrichtungen sowie die
Kosten der Aufsicht. Zu den Verwaltungskosten zahlen auch die Kosten fur die gesetz-
lich erforderlichen oder freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten fir ein Objekt werden in der Regel hach den drtlichen Verhalt-
nissen mit 2 % bis 5 % seines Rohertrages in Ansatz gebracht. Sie stehen in direkter
Abhangigkeit zur Nutzung und Kleinteilung eines Objektes. Das Alter einer baulichen
Anlage und die Einwohnerzahl des Gebietes, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass sich z. B. bei Einfamilienhausern
mit nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Ver-
schleiB, die H6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rund
2 % des Rohertrages bewegt. Bei reinen Geschaftsgrundsticken mit kleinteiliger Ver-
mietung und héherem VerschleiB, etc. liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd.
3 % bis 5 % des Rohertrages. Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch
die Einwohnerzahl des Belegenheitsgebietes eine gréBere Rolle. Die Verwaltungskos-
ten kbnnen sich bei Gemeinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages
erhéhen.

Die Verwaltungskosten werden flr das Teileigentum Nr. B 3 unter Berucksichtigung der

Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in Hohe von 3 % des Rohertrages jahr-
lich in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer eines Objek-
tes, insbesondere wahrend der Nutzungsdauer von baulichen Anlagen, zur Erhaltung
des bestimmungsgemasen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstenhenden baulichen oder sons-
tigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto
geringer sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch
zum Alter eines Objektes. Je dlter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Bei-
spiel werden bei Einfamilienhdusern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Al-
ter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei gewerblich ge-
nutzten baulichen Anlagen mit einfacher Ausstattung und jiingeren Baujahrs geringere
Kosten zu erwarten sein werden.
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Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWwertv
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. Flr das hier in Rede stehende Teileigentum
Nr. 3 werden Instandhaltungskosten in H6he von 13,80 EUR / m2 jahrlich fur die Flache
im Erdgeschoss und in Hohe von 4,14 EUR / m2 jahrlich (30 % von 13,80 EUR / m?) flr die
Flache im Kellergeschoss angenommen.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder voriberge-
hendem, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur Vermietung,
Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. Es umfasst auch das Risiko unein-
bringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Ansprichen auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung, etc..

FUr das Mietausfallwagnis ist in der Regel die Solvenz der Mieter von Ubergeordneter
Bedeutung. Ferner mussen die sonstigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, die
GréBe und auch die Lage des Objektes Berulicksichtigung finden. Die Prozentzahlen be-
wegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % und 4 % des Rohertra-
ges. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundsticken infolge eines z.B. aktuell
bestehenden Angebotsiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbelage
Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten
eher Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei
Mietwohngrundstlicken das Mietausfallwagnis in der Regel spurbar geringer ist und
sich die Werte im unteren Bereich der genannten Spanne bewegen.

Bei dem hier zu bewertenden Teileigentum Nr. B 3 wird das Mietausfallwagnis geman
Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 ImmoWwertV unter Berucksichtigung der Lage, des Zu-
schnitts, der GréBe, der dargestellten Art und Beschaffenheit und aufgrund der ge-
werblichen Nutzung in Hohe von 4 % des Rohertrages angenommen. In Bezug auf das
schlechte Flachenverhaltnisses zwischen Hauptnutzflache im Erdgeschoss und Neben-
nutzflache im Kellergeschoss wird bei den besonderen objektspezifischen Grundstlcks-
merkmalen ein weiteres Mietausfallwagnis in Hohe von 3 % des Rohertrages als zutref-
fend angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belauft sich
erfahrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-
satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittiungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze ermit-
telt und empfohlen:

e Mehrfamilienwohnhauser Liegenschaftszinssatz 497 %
gewerbl. Anteil {iber 20 bis 80 % des Rohertrages Standardabweichung 1,72
e gewerbliche Objekte Liegenschaftszinssatz 6,92 %
Standardabweichung 3,24
Grundstiicksmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen 2023 5
§22 Liegenschaftszinssatze

Das zugrundegelegte Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sowie der Bewirtschaftungskosten sini
in den Kapiteln 8.1 und 8.3 beschrieben. Basierend auf den Kauffallen aus den Jahren 2020 bis 2022 wurdel
fur Drei- und Mehrfamilienhauser die nachfolgenden Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Tab. 31: Liegenschaftszinssatze fiir Drei- und Mehrfamilienhduser - Kauffille aus 2020 - 2022
Vergleich Anzahl - Liegenschaftszinssatz - Wohnflache / Nutzflache - bereinigter Kaufpreis - Miete -
Bewirtschaftungskosten - Rohertragsfaktor — Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatze fir Drei- und Mehrfamilienhauser

oLsz @ Wi @ber. KP | @ Miete | @ Bew.-Kosten @ REF @ RND
% m? € je m2Wil | € je m2 Wil % Jahre
n | Min | Max | Min [ Max | Min [ Max | Min | Max Min Max Min | Max | Min | Max

Gebaudeart
Mehrfamilienhauser, 4,97 486 832 5,08 28,67 12,40 28
gewerblicher Anteil Uber o
20 % bis 80 % des 267 (797|233 | 758 | 414 | 1.288 | 436 563 | 2500 | 3200 | 7,21 | 1658 | 15 | 48
Rohertrages
Konfidenz-Intervali - | 387-606| 390-581 | 646-1.019 | 4,87-529 27,06-30,28 | 10,27-14,52| 20-35
Standardabweichung 1,72 151 294 0,33 2,53 3,35 11

Tab. 32: Liegenschaftszinssétze fiir gewerblich genutzte Objekte - Kauffalle aus 2020 - 2022
Vergleich Anzahl - Liegenschaftszinssatz - Nutzflache - bereinigter Kaufpreis - Miete -
Bewirtschaftungskosten - Rohertragsfaktor - Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatze fur gewerblich genutzte Objekte

@LSZ |GWH/Nfl|@ber. KP| O Miete (@ Bew.-Kosten @ REF @ RND
% m?2 € je m2 Wil | € je m2 Wi % Jahre
n Min |Max Min |Max Min |Max Min |Max Min | Max Min | Max Min | Max
Gebaudeart
gewerblich genutzte 12 6,92 3.155 1.248 7,75 16,67 12,07 37
Objekte 3,09 |13,26 404 |19.720 245 |2.796 4,64 | 6,00 | 11,00 | 28,00 | 593 | 20,04 | 20 | 62
Konfidenz-intervall - 486-898 |-241-6550|640-1.856 [4,73-10,76 13,49-1984 942-1472 29-45
Standardabweichung 3,24 5344 957 475 5,00 417 13

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Liegenschaftszinssatze flr Teileigentume werden von der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Gelsenkirchen nicht ausgewertet. Zur Anndherung werden
hier die Werte fUr Mehrfamilienwohnhauser mit einem gewerblichen Anteil von Uber
20 % bis 80 % und fUr gewerbliche genutzte Objekt herangezogen.

Die H6he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hdher ist der Lie-
genschaftszinssatz anzusetzen.

Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstuicksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

So ist zum Beispiel der Liegenschaftszinssatz um 0,5 - 1,0 Prozentpunkte zu vermin-
dern, wenn die Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders
geringes wirtschaftliches Risiko aufweist, wie zum Beispiel in den folgenden Fallen:

. Gute Lage (ruhige Grlnlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargestellten Beschaffenheit und Ausstattung,
des Zuschnitts, der rein gewerblichen Nutzung und der GréBe des zu bewertenden Ob-
jektes sowie des maBigen Flachenverhaltnisses zwischen Hauptnutzflache im Erdge-
schoss und Nebennutzflache im Kellergeschoss wird der Liegenschaftszinssatz fir das
Teileigentum Nr. B 3 auf Grundlage der bestehenden Marktlage fur Einzelhandelsimmo-
bilien in H6he von 7 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023
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Nfl.: Nutzflache

OverwegstraBe 32 Nfl. Miete Mon.| = €/jahrlich
45879 Gelsenkirchen €/m?/ monatl.
Teileigentum B 3/EG |rd. 326 m? 6,00 EUR 12| = 23.472,- EUR
Teileigentum B3/KG |rd. 103 m? 2,50 EUR 12| = 3.090,- EUR
Gesamtflache 429,00 m?
§ 31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = 26.562,-- EUR
§ 32 ImmoWwertvjabzuglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 3,0%| /. 797, EUR
26,54 |Mietausfallwagnis 4,0%| /. 1.062,-- EUR
%  |instandhaltungskosten / EG 13,80 € /m? | /. 4.499,- EUR
Instandhaltungskosten / KG 414 €/m2 | /. 426, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 266,-- EUR
Jahresreinertrag = 19.512,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 19.512,- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 7,00 % von 52.354,- EUR A 3.665,~ EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 15.847,~ EUR
Gebaudereinertrag 15.847,~- EUR
mittlere Restnutzungsdauer  Pkt. 7.3 32 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 700% Q@ = 1,07
Kapitalisierungsfaktor (KF) 12,65 a = 1 + Liegenschaftsz./100

KF=qg"-1/q9"x (@D

Reinertrag der baul. Anlage Kapitalisierungsfaktor = EUR

15.847,- EUR 12,65 = | 200.465,- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 200.465,~ EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 200.465,- EUR
Bodenwertanteil des Teileigentums Nr. B 3 52.354,~- EUR
vorlaufiger Ertragswert 252.819,~ EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst
varlatifiaer marktanaenasster Frtraaswert 752 219 -- FlIR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berlicksichtigung besondere
Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparat
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

I objektspezifischer

urstau

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

- zusatzliches Mietausfallwagnis von
3 9% von 26.562,~ EUR = 796,86 EU

- hier:
2 Tiefgaragenstellplatze je 8.000,-
Die Geschaftsstelle des Gutachtera
kirchen hat fur den Weiterverkauf

3 % des Rohertrages
R X 12,65 (Kapitalisierungsfaktor)

EUR
usschusses der Stadt Gelsen-
von Tiefgaragenstellplatzen

einen Verkaufspreis von im @ 10.000,-- EUR ermittelt. Die Aus-

wertungen beziehen sich auf Falle

, In denen Tiefgaragenstell-

platze separat, d.h. einschlieBlich Bodenwertanteil verwertet
werden. Vorliegend ist der Bodenwertanteil bereit sin vollem
Umfang Uber die Bewertung des Teileigentums Nr. B 3 bertcksich-
tigt. Um bei dem Ansatz der Ergebnisse der Auswertungen des
Gutachterausschusses einer Doppelberticksichtigung des Boden-

wertanteils entgegenzuwirken, wi
angemessen erachtet, je Stellplatz
8.000,-- EUR in Ansatz zu bringen.

Ertragswert Teileigentum Nr
2 Tiefgaragenstellplatzen B 3

rd es hier sachverstandig als
einen Wert in H6he von

.B 3 nebst

252.819,- EUR

-10.100,- EUR

16.000,-- EUR

258.719,- EUR

ERTRAGSWERT

Teileigentum Nr. B 3 nebst
2 Tiefgaragenstellplitzen B 3

rd.

259.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berlcksichtigung einer ordnungsgemaien Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

Im Regelfall ist bei einer durchschnittlichen Unterhaltung und Instandhaltung bauli-
cher Anlagen die technische Restnutzungsdauer héher anzusetzen als die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anforde-
rungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
am Wertermittiungsstichtag unter Berulcksichtigung des Alters, des Unterhaltungszu-
standes und im Besonderen der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen
Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch vorzugehen, da bauliche Anlagen ei-
nerseits nicht stets ordnungsgeman instandgehalten werden und dem entgegen an-
dererseits auch Uber die Instandhaltung hinaus sogar modernisiert und den wirtschaft-
lichen Erfordernissen angepasst werden kdnnen. Dadurch kann sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer zum einen, durch eine vernachlassigte In-
standhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall der baulichen Anlagen
verringern oder aber zum anderen, durch ModernisierungsmaBnahmen, die uber das
MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, verlangern.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt wird in Anlehnung an die Orientierungswerte flr
Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemager Instandhaltung gemas Anlage 1
zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer fur
Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bertcksichtigung des Bau-
jahres und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
Teileigentum
Nr.B3 19.512,- EUR 1975 48 80 32
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND RND
19.512,~- EUR 1975 48 80 32
- mittleres Baujahr : 1975
- mittleres Alter : 48 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Rectniitziinacdaiier . 22 Iahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert bzw. dem Bodenwertanteil
(§ 40 - 45 ImmoWertV) des Bewertungsgrundsticks und dem Sachwert der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 36 ImmoWertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWwertV) zu ermittein.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist nach Erfahrungssat-
zen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten zu ermitteln. Zu den Herstellungskos-
ten geh6ren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten.

Des Weiteren sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
(§ 8 (20 ImmoWertV) und die besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmale
(§ 8 (3) ImmowertV) zu berucksichtigen.

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Fla-
chen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Grund-
lage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die Ansatze fur
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktUblich fur die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berucksichtigt die vorgefundene
Bauausflhrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023
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Bewertungsansatz:

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 sowie 4 bis 6 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug
genommen.

|Wohnhéuser mit Mischnutzung in Anlehnung an Typ 5.1 SW-RL|

Baujahr: 1975

Normalherstellungskosten NHK 2010:

| 990,- EUR je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 19.12.2023 178,20

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 19.12.2023 990,- EUR x 178,20% = 1.764,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 19.12.2023 = 1.764,- EUR
Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Der auf Basis der oben genannten Grundsatze ermittelte Normalherstellungswert der
baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittlungsstich-
tag in Benutzung genommenen baulichen Anlage. Da jede bauliche Anlage durch Alte-
rung und Abnutzung einem Wertverzehr unterliegt, muss infolge des Alters auf den
Normalherstellungswert eine Wertminderung vorgenommen werden.

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhaltnisses der Resthut-
zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung tbliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 52 von 56

Teileigentum Nr. B 3 Stichtag: 19.12.2023

BGF: 558 am anteilige Bruttogrundflache fir das
Teileigentum Nr.B 3

amBGF X 1.764,- EUR - 984.312,- EUR

Herstellungskosten gesamt 984.312,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
32 Jahre Restnutzungsdauer *)
60 % von 984.312,- EUR = -590.587,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 393.725,- EUR
Hausanschliisse anteilig: = 500,- EUR

AuBenanlagen

pauschal 1,0% von 393.725,- EUR = 3.937,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 398.162,- EUR
Gebaudesachwert Teileigentum Nr. B 3 = 398.162,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023
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Anteiliger Gebaudesachwert flir das Teileigentum Nr. B 3 = 398.162,- EUR

Bodenwertanteil des Teileigentums Nr. B 3

- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens ) 52.354,- EUR

vorldufiger Sachwert des Teileigentums Nr. B 3 = 450.516,- EUR

Ermittiung des marktangepassten Sachwertes
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

Vor dem Hintergrund der schlechten Marktlage in Bezug auf
Einzelhandelsimmobilien und dem damit verbundenen Leerstands- und
Vermarkungsrisiko wird es diesseits als angemessen erachtet, einen
Marktanpassungsabschlag in Héhe von 30 % in Ansatz zu bringen.

hier: -30% von 450.516,- EUR = -135.155,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert des Teileigentums Nr. B 3 = 315.361,- EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

- Bauschdden / Baumangel / Reparaturstau =
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung =

- schlechter Zuschnitt der Einheit in Bezug auf das Flachenverhaltnis
zwischen Hauptnutzflache im Erdgeschoss und Nebennutzflache
im Kellergeschoss =

hier: -10,0%  von 315.361,- EUR = -31.536,~- EUR
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

- hier:
2 Tiefgaragenstellplatze je 8.000,- EUR
Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Gelsen-
kirchen hat fiir den Weiterverkauf von Tiefgaragenstellplatzen
einen Verkaufspreis von im @ 10.000,- EUR ermittelt. Die Aus-
wertungen beziehen sich auf Falle, in denen Tiefgaragenstell-
platze separat, d.h. einschlieBlich Bodenwertanteil verwertet
werden. Vorliegend ist der Bodenwertanteil bereit sin vollem
Umfang liber die Bewertung des Teileigentums Nr. B 3 beriicksich-
tigt. Um bei dem Ansatz der Ergebnisse der Auswertungen des
Gutachterausschusses einer Doppelberiicksichtigung des Boden-
wertanteils entgegenzuwirken, wird es hier sachverstandig als
angemessen erachtet, je Stellplatz einen Wert in Hohe von
8.000,- EUR in Ansatz zu bringen.

16.000,- EUR

Sachwert des Teileigentums Nr. B 3 nebst 2 Tiefgaragensteliplatzen B 3 299.825,~- EUR

Sachwert Teileigentum Nr. B 3 nebst 2 Tiefgaragenstelipldtzen B 3 | rd. 300.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise fur Teileigentume, die einen direkten Preisvergleich zulassen liegen
diesseits nicht vor.

Vergleichsdaten

Werte je m2 Wohnflache |Bodenwertanteil 122, EUR/m?2
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 699, EUR/m?2
429,00 m?2 ERTRAGSWERT 603, EUR/m?2
Nutzflache / Wohnflache |[VERGLEICHSWERT EUR / m?2
Teileigentum Nr. B 3
nebst 2 Verkehrswert 606,~ EUR/m?
Tiefgaragenstellplatzen

Verkehrswert 260.000,-- EUR

Rohertragsfaktor (Verkehrswert : Rohertrag) 9,79

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

71

7.2

8.1

8.2

Teileigentum Nr. B 3 mit 2 Tiefgaragenstellpldtzen B 3

BODENWERTANTEIL 52.354,-- EUR
ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 200.465,- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel 0,~ EUR
- zusatzliches Mietausfallwagnis -10.100,-- EUR
- 2 Tiefgaragenstellplatze B 3 16.000,- EUR
ERTRAGSWERT 258.719,- EUR
rd. 259.000,- EUR
BODENWERTANTEIL 52.354,- EUR
SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 398.162,- EUR
MARKTANPASSUNG -135.155,- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel 0,~ EUR
- Abschlag wegen Zuschnitt der Einheit -31.536,~- EUR
- 2 Tiefgaragenstellplatze B 3 16.000,- EUR
SACHWERT 299.825,- EUR
rd. 300.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen
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VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Teileigentum Nr. B 3 nebst 2 Tiefgaragenstellplatzen B 3

Der Verkehrswert fUr das in Rede stehende Objekt ist ausgehend vom Ertragswert zu
ermitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein zum Wertermitt-
lungsstichtag eigengenutztes Teileigentum, das nach Lage, Ausstattung und Beschaf-
fenheit auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist. Der Sachwert wurde hier nur hilfs-
weise betrachtet.

Ausgangswert

. festgestellt in HO6he des Ertragswertes 259.000,- EUR
VERKEHRSWERT des Teileigentums

Zum Stichtag,

dem 19.12.2023, gerundet 260.000,- EUR

Waltrop, den 23.07.2024

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 016 / 23
Gutachten-Nr.: W 3818-11-2023

Teileigentum Nr. B3 und 2 Garageneinstellplatze B 3,
overwegstraBe 32, 45879 Gelsenkirchen



