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Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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ETW Nr. 8 im Dachgeschoss links
BismarckstraBe 105
45881 Gelsenkirchen

07.12.2023

07.12.2023

Mehrfamilienwohnhaus mit 9 Wohneinheiten
und 11 Garagen

BismarckstraBe 105

45881 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 8 im DG links - Leerstand

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Bulmke, Blatt 1271

Bestandsverzeichnis

84.619 / 1.000.000 (vierundachtzigtausendsechshundertneunzehn Milli-
onstel) Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 001, Flurstiick 43
Gebaude- und Freiflache, BismarckstraBe 105
GrundsticksgréBe 828 gm

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung und dem Kel-
ler, im Aufteilungsplan mit Nr. 8 bezeichnet. ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk
Nr. 6 Zwangsverwaltungsvermerk

Das zu bewertende Grundstlick liegt laut Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg Gber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerks-
feld ,Consolidation” sowie Uber einem inzwischen erloschenen Berg-
werksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Consolidation" ist die RAG-Ak-
tiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in
den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewertenden Grund-
stlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990-er Jahre um-
gegangenen senkungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberfliche sei demnach
nicht mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstlick tber dem Bewilligungs-
feld ,Consol-Gas" liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeitlich befristete
Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis

nicht betroffen

Allerdings befinden sich laut Angabe der Stadtverwaltung Gelsenkir-
chen in unmittelbarer Nachbarschaft einige Gebaude, welche als poten-
tielle Denkmale inventarisiert sind, das heiBt, die Denkmalwertuberpri-
fung ist noch nicht abgeschlossen.



Seite 2von 3

Baurecht

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage

Besonderheiten

WEG - Verwaltung

Bewertungsverfahren

Ausstattung der ETW Nr. 8:

Heizungsanlage
Fenster
Sanitar

Turen

FuBboden

Damit kann bei Veranderungen auf dem oben genannten Grundstuck
der sogenannte Umgebungsschutz wirksam werden.

Bei geplanten Veranderungen an dem Gebaude Gelsenkirchen, Bis-
marckstraBe 105 ist die Untere Denkmalbehdrde zu beteiligen.

Darstellung im FNP als Gemischte Bauflache

Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB ,Zulassig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile".

Der Fluchtlinienplan Nr. 2/13/3 vom 12.04.1928 ist zu beachten.

Das Grundstuck ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenkataster der
Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache gekennzeichnet

nicht betroffen

Zum Objekt liegen zurzeit keine laufenden bauordnungs-, bauplanungs-
oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor.

ErschlieBungsbeitrage fallen nicht an.

Die Beleuchtungsanlage in diesem Abschnitt der ,BismarckstraBe" be-
findet sich in einem erneuerungsbeduirftigen Zustand. Mittelfristig sind
BaumaBnahmen zu erwarten, bei denen Beitrage nach § 8 des Kommu-
nalabgabengesetzes (KAG) eventuell anfallen kbnnen.

Baujahr ca. 1952
Abgeschlossenheitsbescheinigung 20.11.1992

875 m2 Wohnhaus
192 m? Garagen

Bruttogrundflache

Wwohnflache

geman Teilungserklarung 43 M2 ETW Nr. 8

ETW Nr. 8 im DG links
Laut Aufteilungsplan
Diele, Abstellraum, Kliche, Bad, Wohn- und Schlafraum

einfache bis mittlere Wohnlage

Auf den Bewertungsansatz auf Seite 2 des Gutachtens wird verwiesen.
Die Durchfahrt zum Hofbereich erstreckt sich halftig auf das zu bewer-
tende Grundstick und halftig auf das Nachbargrundstiick Bismarck-
straBe 103, die Durchfahrt wird gemeinschaftlich genutzt

Die WEG-Verwaltung obliegt der

Von der Hausverwaltung wurden trotz Anfrage keine Angaben zum Ob-
jekt gemacht.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren her-
angezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine leerstehende
Eigentumswohnung handelt, bei der eine ertragsorientierte Nutzung
im Vordergrund steht. Der Sachwert wurde hilfsweise und der auf
Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis
wurde stitzend betrachtet.

Gasetagenheizung
Kunststofffenster mit Doppel- bzw. Isolierverglasung

Bad: Stand-WC mit DruckspuUler, Duschtasse, Waschtisch, weiBe Sani-
tarobjekte

Wohnungseingangstir mit Futter und Bekleidung in Holz mit Anstrich,
Innentlren mit Futter und Bekleidung in Holz mit Anstrich

Diele, Kuche, Abstellraum: LaminatfuBboden; Wohn- und Schlafraum:
ParkettfuBboden; Bad: FliesenfuBboden

Amselweg 15 - 45731 Waltrop - Tel.: 02309-72185 - E-mail: Gabriele.Leps@t-online.de - Internet: www.Immobilienbewertung-Leps.de



Seite 3von 3

Wertzusammenstellung
ETW Nr. 8
Bodenwertanteil 13.663,-- EUR
Ertragswert der baulichen Anlagen 29.265,— EUR
vorlaufiger Ertragswert 42,928, EUR
Markanpassung 0,- EUR
vorlaufiger marktangepasster
Ertragswert 42,928, EUR
besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale - 7.600,- EUR  Bauschaden /Baumangel
Ertragswert 35.328,-- EUR

rd. 35.000,-- EUR
konjunkturelle Anpassung - 3.500,-- EUR

31.500,-- EUR

Verkehrswert rd. 32.000,-- EUR
Hinweis: Diese Beschreibung stellt nur einen unvolistéandigen Uberblick tber

die hier in Rede stehenden Objekte dar. Daher ist dem Interessenten
eine Einsichtnahme in das komplette Gutachten angeraten!
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