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S Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige der IHK Nord Westfalen
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken

GUTACHTEN
Nr.: W 3910-01-2025
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 nach Absprache auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Gelsenkirchen
eingesehen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Gelsenkirchen,
005 K046 /24 - ETW Nr. 3

Objekt: Grundstuck bebaut mit

einem Mehrfamilienwohnhaus nebst Anbau
mit 10 Wohneinheiten

einem zweigeschossigen Nebengebaude mit
zwei Gewerbeeinheiten, einem Heizungsraum
und 3 Wohneinheiten

einem eingeschossigen Anbau mit einer Gewerbe-
einheit

und zwei Garagen

JosefstraBe 17
45879 Gelsenkirchen

hier:

Eigentumswohnung Nr. 3 des Aufteilungsplans im
1. Obergeschoss rechts (ETW Nr. 3) des Haupthauses
JosefstraBe 17

45879 Gelsenkirchen

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen
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Grundbuch:

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 4627

Bestandsverzeichnis
95,33 /1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen
Flur 14 Flurstick 1207
Gebaude- und Freiflache JosefstraBe 17
GrundsticksgréBe 806 M2

verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Haupthaus gelegenen Wohnung nebst Keller, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.

Es sind Sondernutzungsrechte begrundet.

Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Wohnungs-
eigentums zum Stichtag,

den 16.01.2025:

46.000,-- EUR

in Worten: ETW Nr. 3
Sechsundvierzigtausend Euro
Hinweis: Zum Wertermittlungsstichtag werden die ETW Nr. 3,

Nr. 4 und Nr. 5 im 1. Obergeschoss als wirtschaftliche
Einheit genutzt. Der Zuschnitt stellt sich wie folgt dar:

Zum Stichtag:

Hier fehlt noch
der schlafraum im Anbau
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Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 14, Flurstiick 1207

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen




Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 3 von 68

Aufteilungsplan:

Der Aufteilungsplan zur Teilungserklarung stellt sich
wie folgt dar:
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Flr das 1. Obergeschoss des Haupthauses wurde unter
dem Aktenzeichen 2212-23-35 am 18.10.2023 eine bau-
rechtliche Genehmigung zur Zusammenlegung der
im 1. Obergeschoss befindlichen Wohneinheiten (ETW
Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5) erteilt. Im Rahmen der baurecht-
lichen Genehmigung wurde als Auflage gefordert,
dass die kopfseitige Treppenraumwand bis unter die
Decke als hochfeuerhemmend ausgefuhrt werden
muss und die Ausfuhrung durch eine Fachunterneh-
merbescheinigung nachzuweisen ist.
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1.0BERGESCHOSS

Die Flachen im 1. Obergeschoss (ETW Nr. 3, Nr. 4 und
Nr. 5) wurden in Bezug auf die Aufteilung entspre-
chend der baurechtlichen Genehmigung zusammen-
gelegt. Inwieweit die Treppenraumwand entspre-
chend der oben genannten Auflage als hochfeuer-
hemmend bis zur Decke ausgefuhrt wurde, kann dies-
seits nicht abschlieBend beurteilt werden. Es wird an-
geraten zu prufen, ob die vorhandene Ausfihrung
der Treppenraumwand mit den Anforderungen in
der Baugenehmigung tbereinstimmt.

Eine entsprechende Anderung der Teilungserklarung
erfolgte nicht. Inwieweit hier eine Anderung méglich
ist und ob die gegebenenfalls notwendigen Zustim-
mungen der Ubrigen Wohnungseigentimer erteilt
wirden, kann diesseits nicht beurteilt werden. Es
wird empfohlen, diesbezlglich qualifizierten Rechts-
rat einzuholen.

Im Rahmen dieses Zwangsversteigerungsverfahrens
wurde beim Amtsgericht Gelsenkirchen angefragt, in-
wieweit eine Zusammenfuhrung der bestehenden
Zwangsversteigerungsverfahren fir die ETW Nr. 3 (005
K 046 / 24), die ETW Nr. 4 (005 K 047 / 24) und die ETW
Nr. 5 (005 K 054 / 24) moglich ist, um eine gemein-
schaftliche Bewertung vorzunehmen, die auch der
gegenwartigen einheitlichen Nutzung entspricht.

Eine zZusammenfUhrung der Verfahren war nicht
ma®&glich, so dass fur die jeweiligen Einheiten geman
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Schreiben des Amtsgerichts Gelsenkirchen vom
28.05.2025 und 13.06.2025 eine Einzelbewertung vor-
zunehmen ist.

Dafur wird diesseits davon ausgegangen, dass der in
den Aufteilungspldnen der Teilungserklarung darge-
stellte Zuschnitt der Einheiten wiederherzustellen ist.
Die damit verbundene Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittiung der einzelnen Einheiten in
Abzug gebracht.

FUr die hier maBgeincheﬂETW Nr. 3 ergeben sich fol-
gende dazu notwendige Anderungen:

Im Schlafzimmer sind Kichenanschllsse einzubrin-
gen, da der Raum als Esskiiche zu nutzen ist.

Die Wand6ffnung im Flur zur ETW Nr. 5 ist zu schlie-
Ben. Entgegen den Darstellungen in dem Aufteilungs-
plan der Teilungserklarung wird davon abgesehen
eine weitere Wohnungseingangstir vom Flur zum
Treppenhaus einzubringen, da sich bereits im Wohn-
zimmer eine Wohnungseingangstiur befindet.

Es ist anzunehmen, dass die Heizungsinstallation fur
die im 1. Obergeschoss befindlichen Wohneinheiten,
die als wirtschaftliche Einheit genutzt werden, nicht
getrennt flr jede der drei Einheiten installiert wurde.
Kosten, die gegebenenfalls flr eine Trennung der Hei-
Zungsinstallation notwendig werden, bleiben bei der
weiteren Wertermittlung insgesamt unbericksich-
tigt.

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 k6n-
nen nicht getroffen werden. Es wird angenommen,
dass die Heizungsanlage insoweit den rechtlichen Er-
fordernissen entsprechend betrieben werden kann
und kein Austausch ansteht.

Infolge der Nutzung der ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 als
wirtschaftliche Einheit kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die Elektro- und Sanitarinstallation flr
die enemals 3 Einheiten im 1. Obergeschoss nicht ge-
trennt wurde.

Bei der weiteren Wertermittlung bleiben Kosten, die
gegebenenfalls fur eine Trennung der Elektro- und Sa-
nitarinstallation anfallen, unbertcksichtigt.

Gleichzeitig ergeben sich Unsicherheiten in Bezug auf
den bestehenden Mietvertrag fur eine gemeinschaft-
liche Nutzung der ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5.

Einschrankungen, die sich diesbezliglich ergeben kdn-
nen bleiben bei der weiteren Wertermittiung insge-
samt unbericksichtigt. Es wird empfohlen, diesbe-
zuglich qualifizierten Rechtsrat einzuholen.
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Ferner wird darauf hingewiesen, dass das Schlafzim-
mer der ETW Nr. 3 nicht besichtigt werden konnte. Es
wird angenommen, dass dieses in Bezug auf Art, Zu-
stand und Beschaffenheit mit den besichtigten Rau-
men vergleichbar ist. Inwieweit die Feuchteschaden
im Bereich der Hoffassade in diesem Raum zu Scha-
den gefiihrt haben, kann diesseits nicht beurteilt wer-
den.

Das Haupthaus steht zum Wertermittlungsstichtag in
groBen Teilen leer und weist insgesamt einen ver-
nachlassigten Zustand auf.

An der Hoffassade des Haupthauses zeigen sich mas-
sive Feuchteschdden. Diese Fassade und auch die
Dachentwasserung befinden sich in einem stark ver-
nachlassigten Zustand. Es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass es in diesem Zusammenhang auch zu
weiteren Schaden und zu einer Beeintrachtigung der
Tragkonstruktion und damit der statischen Standsi-
cherheit des Objektes gekommen ist. Es wird empfoh-
len, die statische Standsicherheit durch einen Statiker
beurteilen zu lassen.

In der StraBenfassade wurden neue Fenster und zu-
dem eine neue Haustlr eingebracht. Die Haustur ist
nicht fachmannisch eingebaut und eingeputzt. Die
Verankerung ist unzureichend und das Haus ist fur je-
dermann zuganglich.

Das Kellergeschoss des Haupthauses konnte nicht be-
sichtigt werden, die Zugangstlr war verschlossen.
Zum Zustand und zur Beschaffenheit kbnnen daher
keine Angaben gemacht werden.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass zur Vermeidung
zusatzlicher Kosten auf Auskinfte von Amtern und
Beh&rden aus September 2024 abgestellt wird, die im
Zuge eines alteren Zwangsversteigerungsverfahrens
erteilt wurden. Diese Auskiinfte werden bei der wei-
teren Wertermittlung als maBgeblich in Ansatz ge-
bracht. Es wird unterstellt, dass sie auch zum aktuel-
len Stichtag zutreffend und vollstandig sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaB Schreiben
der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat 63 - Bau-
ordnung und Bauverwaltung - vom 11.09.2024 fur das
hier in Rede stehende Grundstlick die folgenden bau-
ordnungsrechtlichen Verfahren anhangig sind:

AZ: 0167-21-12 Mangel an Schornstein, Feuerstatten
und Verbindungsstiicken, mangelhafte
Abgasleitung
hier:
Ordnungsbehordliches Verfahren

AZ: 02458-19-12 einsturzgefahrdete Decke im 1. OG des
Anbaus
hier:
ordnungsbehdérdliches Verfahren
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AZ: 03580-17-12 Einsturzgefahr fur EG aufgrund maroder
Decke im 1. OG des Anbaus
hier:
ordnungsbehdordliches Verfahren

Nach Rucksprache mit der Stadtverwaltung Gelsenkir-
chen, Bauordnungsamt, Frau Aurin, besteht fUr das
Haupthaus eine Nutzungsuntersagung fur das 2. Ober-
geschoss und das Dachgeschoss. Es wurde mitgeteilt,
dass abweichend von der Genehmigung Veranderun-
gen ohne baurechtliche Genehmigung an dem Objekt
durchgeflihrt worden seien, die zu einer formell ille-
galen Wohnnutzung gefuhrt haben. Welche Abwei-
chungen in Bezug auf die Ausfihrung der baulichen
Anlagen von der baurechtlich genehmigten Ausfuh-
rung vorliegen, konnte in diesem Zuge nicht mitge-
teilt werden. Die Stadtverwaltung Gelsenkirchen hat
sich um eine Raumung des Objektes bemiuht, die laut
weiterer Angabe fur das Dachgeschoss und das 2.
Obergeschoss abgeschlossen sein sollte.

Diesseits kann nicht beurteilt werden, inwieweit im
Rahmen noch durchzufihrender notwendiger Of-
fentlich-rechtlicher Genehmigungsverfahren eine
formelle Legalitat der Wohnnutzung im 2. Oberge-
schoss und Dachgeschoss erreicht werden kann und
welche Verfahren dazu erforderlich sind. Unklar ist
auch, welcher einzelnen MaBnahmen es bedarf, um
alle bauordnungsrechtlichen Beanstandungen zu be-
seitigen. Es wird unterstellt, dass ein genehmigungs-
konformer Zustand erreicht werden kann.

Die mit der Durchflihrung der notwendigen Genehmi-
gungsverfahren verbundenen Kosten bleiben bei der
weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren insge-
samt unberucksichtigt. Gleiches gilt vollumfanglich
fUr die Kosten samtlicher MaBnahmen, die in diesem
Zusammenhang erforderlich werden (Brand-, Schall-,
Warmeschutz, energetische Ertlchtigung, etc.) oder
fUr Kosten etwa notwendiger statischer Sicherungs-
maBnahmen.

Zur Beseitigung der vielfdltigen Bauschaden und Bau-
mangel und zur Sicherung der Erzielung eines markt-
Ublichen Ertrages sind nach diesseitiger Einschatzung
erhebliche SanierungsmaBnahmen in Bezug auf das
Haupthaus erforderlich.

Das Holzfligeltor mit eingebauter Holztlr zur Durch-
fahrt in den Hofbereich ist mit Graffitis versehen. Das
Tor befindet sich in einem sehr mapBigen Zustand.

Der Hofbereich mit Nebengebdude und Garagen ist
durch einen Stahlgitterzaun abgetrennt und ver-
schlossen. Dieser ruckwartige Grundsticksbereich
wird zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich
nicht genutzt und konnte nicht besichtigt werden.
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Es kbnnen daher nur stark eingeschrankt Angaben zur
Beschaffenheit und zum zustand der dort befindli-
chen baulichen Anlagen (Nebengebdude und Gara-
gen) gemacht werden.

Das Nebengebaude befindet sich nach duBerer Inau-
genscheinnahme und unter Berucksichtigung der An-
ordnungen in den oben genannten ordnungsbehérd-
lichen Verfahren in einem vernachlassigten, verwahr-
losten Zustand. Inwieweit zum Wertermittiungsstich-
tag noch die Mdglichkeit einer Sanierung gegeben ist,
oder ob bedingt durch die vorhandenen Schaden
eine Sanierungsmaoglichkeit in Bezug auf das Kosten /
Nutzenverhaltnis nicht mehr sinnvoll ist, kann dies-
seits infolge der nicht ermdéglichten Besichtigung
nicht beurteilt werden.

In Bezug auf die Beschaffenheit des Nebengebaudes
ist daher auch Uber einen Abriss der baulichen Anla-
gen nachzudenken. Nach diesseitiger Auffassung ist
fUr den Abriss des Nebengebaudes aber auch das Ein-
verstandnis der anderen Miteigentimer des Objektes
einzuholen. Ob dies zutreffend ist und inwieweit
diese Einverstandnisse erteilt wlrden, kann hier nicht
abschlieBend beurteilt werden. Es handelt sich hier
um rechtliche und tatsachliche Fragestellungen, die
diesseits nicht beantwortet werden kénnen. Es wird
empfohlen, dazu qualifizierten Rechtsrat einzuholen.

Die Mo6glichkeit des Abrisses des Nebengebaudes, der
damit verbundenen Kosten und einer etwa daraus
entstehenden anderweitigen Nutzbarkeit der Flachen
bleibt unbertcksichtigt.

Auch zum Zustand der Garagen kdnnen infolge der
nicht ermd&glichten Besichtigung des genannten
Grundstucksbereichs keine Aussagen getroffen wer-
den.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass geman § 6 und
§ 9 Absatz 1 der Teilungserklarung der Sondereigen-
tumer folgende Lasten zu tragen hat:

II§ 6
Wiederaufbau- und Wiederherstellungspflicht

1

Wird das Gebdude ganz oder teilweise zerstért, so sind die Teil- und
Wohnungseigentiimer untereinander verpflichtet, den vor dem Scha-
denseintritt bestehenden Zustand wiederherzustellen.

2.

Soweit die Wiederherstellungskosten nicht anderweitig gedeckt sind,
tragen sie die Teil- und Wohnungseigentiimer im Verhdltnis
ihrer Miteigentumsanteile.

3.

Jeder Teil- und Wohnungseigentiimer kann sich von der Verpflichtung
zur Beseitigung am Wiederaufbau dadurch befreien, dass er sein Teil-
und Wohnungseigentum innerhalb von 3 Monaten nach Beschluss-
fassung iber den Wiederaufbau verdufSert.
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Der Erwerber ist nicht berechtigt, sich in dieser Weise der Wiederauf-
bauverpflichtung zu entziehen, es sei denn, die Eigentiimerversamm-
lung erkldrt sich einstimmig damit einverstanden.

4.

Kommt ein Beschluss iiber den Wiederaufbau nicht zustande, so kann
jeder Teil- und Wohnungseigentiimer die Aufhebung der Gemein-
schaft verlangen. Dies gilt nicht, falls die Wiederaufbauverpflichtung
aufgrund eines Gerichtsbeschlusses besteht.

Der Anspruch auf Aufhebung der Gemeinschaft ist ausgeschlossen,
wenn ein Dritter bereit ist, das Wohnungseigentum des die Aufhe-
bung verlangenden Teil- oder Wohnungseigentiimers zum Schdtz-
wert zu iibernehmen und gegen die Ubernahme keine in der Person
des Ubernehmers begriindeten Bedenken bestehen.

5.

Im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft erfolgt die Auseinanderset-
zung durch freihdndige VerdufSerung oder im Wege der éffentlichen
Versteigerung.”

$9

”

Lasten des Sondereigentums sowie des
gemeinschaftlichen Eigentums

1

Die Lasten des Sondereigentums trdgt der Sondereigentiimer allein,
die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums tragen die Sonderei-
gentiimer gemeinschaftlich ohne Riicksicht darauf, ob und in wel-
chem Umfang der Sondereigentiimer von Gemeinschaftseinrichtun-
gen Gebrauch macht oder sonstige Leistungen, fiir die Kosten ge-
meinschaftlich erhoben werden, in Anspruch nimmt. ...”

In Bezug auf die Bewertung dieser Lastentragungsre-
gelung wird insbesondere auf Grundlage der Rege-
lung in § 9 der Teilungserklarung angenommen, dass
alle Kosten am Gemeinschaftseigentum, und zwar
auch solche, die sich auf das Nebengebaude beziehen,
anteilig umgelegt werden. Gleiches gilt fur Kosten im
Zusammenhang mit der Wiederaufbau- und Wieder-
herstellungspflicht gemaB der Regelung aus § 6 der
Teilungserklarung. Demnach ware die zu bewerten-
den ETW Nr. 3 mit einem starken Kostenrisiko belas-
tet, das nicht nur die Sanierung des Hauptgebaudes,
sondern auch den Erhalt der baulichen Anlage ,zwei-
geschossiges Nebengebiude" einschlieBt. Bei der
Frage, ob diese Auslegung der vorgenannten Rege-
lungen zutreffend ist und welche Folgen daraus her-
zuleiten sind, handelt es sich aber letztlich um eine
Rechtsfrage, die im Rahmen dieser Begutachtung
nicht beantwortet werden kann. Es wird diesbezlg-
lich dringend empfohlen, qualifizierten Rechtsrat ein-
Zuholen.

In Hinblick auf die Beschaffenheit der Gemeinschafts-
flachen des Haupthauses wie Fassade, Gemeinschafts-
treppenhaus, Kellergeschoss, etc. ist nicht auszu-
schlieBen, dass auf Grundlage der oben genannten
MaBgaben der Teilungserklarung flr den Eigentimer
der ETW Nr. 3 neben den Kosten zur Sicherung eines
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nachhaltigen Ertrages fUr dieses Wohnungseigen-
tums auch mit erheblichen Kosten flr den Sanie-
rungsaufwand der Gemeinschaftsflichen des Haupt-
hauses und zur Instandsetzung des Nebengebaudes
Zu rechnen ist. Wie vorstehend dargelegt, bleiben sol-
che Kosten, die zusatzlich auf die ETW Nr. 3 entfallen,
vollstandig unbertcksichtigt.

Kosten, die in Hinblick auf die Sanierung der Gemein-
schaftsflachen, in erster Linie in Bezug auf das Haupt-
haus, aber auch fur die anderen baulichen Anlagen,
anfallen, kébnnen insbesondere auch in Hinblick auf
eine moéglicherweise notwendige Sanierung der Trag-
konstruktion, diesseits nicht abgeschatzt werden.
Diese Kosten bleiben bei der weiteren Wertermitt-
lung insgesamt unbericksichtigt.

Da die auf die ETW Nr. 3 anteilig anfallenden Kosten
Zur Sanierung der Gemeinschaftsflachen im Haupt-
haus, wie oben ausgeflihrt, diesseitig nicht belastbar
ermittelbar sind, kbnnen auch diese anteiligen Kosten
nur insoweit wertmindernd in Abzug gebracht wer-
den, wie die Schaden besichtigt und bewertet wer-
den konnten.

Diese Schaden sind unter Punkt 4.4 des Gutachtens
dargestellt. Alle Ubrigen Schaden am Gemeinschafts-
eigentum bleiben unberucksichtigt.

Die genannten Kostenrisiken und Unsicherheiten kén-
nen daher bei der weiteren Wertermittlung einzig
Uber einen zusatzlichen Risikoabschlag bertcksichtigt
werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass in Bezug auf alle
nicht besichtigten Gemeinschaftsflichen angenom-
men wird, dass sie in Art und Beschaffenheit mit ahn-
lichen Objekten gleichen Alters vergleichbar sind, sich
jedoch in einem vernachlassigten Zustand befinden.

Die Kosten flr die Beseitigung von im Objekt und auf
dem Grundstick befindlichem Unrat bleiben bei der
weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren insge-
samt unberulcksichtigt.

Abweichungen von diesen Ansatzen und Annah-
men machen eine Neubewertung erforderlich
und kénnen zu erheblichen Veranderungen des
Verkehrswertes fiithren.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
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Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
> Punkt 3.3 zum Denkmalschutz

> Punkt 3.3 zu Altlasten

> Punkt 3.4 zur Nutzbarkeit

>  Punkt4.2 zu den Flachen und Massen
> Punkt 4.4 zu Bauschaden / Baumangein
> Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

Wertermittiungsstichtag: 16.01.2025

Waltrop, den 28.08.2025

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 16.01.2025

Ortsbesichtigung 16.01.2025

Bewertungsobjekt Grundstuick bebaut mit
einte:m Mehrfamilienwohnhaus nebst Anbau mit 10 Wohnein-
heiten

einem zweigeschossigen Nebengebaude mit 2 Gewerbeeinhei-
ten, einem Heizungsraum und 3 Wohneinheiten

einem eingeschossigen Anbau mit einer Gewerbeeinheit

und zwei Garagen
Josefstrae 17
45879 Gelsenkirchen

hier:

Eigentumswohnung Nr. 3 des Aufteilungsplans
im 1. Obergeschoss rechts des Haupthauses (ETW Nr. 3)
JosefstraBe 17

45879 Gelsenkirchen

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 4627
Bestandsverzeichnis
95,33 /1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick
Gemarkung Gelsenkirchen
Flur 14 Flurstiick 1207
Gebaude- und Freiflache JosefstraBe 17
GrundsticksgréBe 806 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Haupthaus ge-
legenen Wohnung nebst Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 be-
zeichnet.

Es sind Sondernutzungsrechte begrundet.

Abteilung Il / Belastungen

12 Zwangsversteigerungsvermerk,
AG Gelsenkirchen, AZ 005 K 046 /24

Nutzer Die zu bewertende Eigentumswohnung Nr. 3 ist zusammen mit
der ETW Nr. 4 und Nr. 5 (1. OG insgesamt) zum Wertermittlungs-
stichtag als wirtschaftliche Einheit genutzt und vermietet.

bergbauliche Einwirkungen Laut Angabe der Bezirksregierung Arnsberg liegt das zu bewer-
tende Grundstlick im Bereich der Berechtsame ,Wiehagen 2" so-
wie Uber einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigen-
tumerin der Bergbauberechtigung ,Wiehagen 2" ist die RAG-Ak-
tiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass in dem hier maBgeblichen Bereich kein heute noch rele-
vanter Bergbau dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in die-
sem Bereich bis in die 1970-er Jahre umgegangenen senkungs-
auslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach
nicht mehr zu rechnen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen
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Denkmalschutz

Baurecht

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

WEG - Verwaltung

Das Objekt / Grundstuck ist nicht als Bau/Bodendenkmal re-
gistriert. Allerdings befindet sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft ein Gebdude unter der Adresse INV-Nr. 216 - Ev. Auferste-
hungskirche, Josefstr. 22, Gelsenkirchen, Gemarkung Gelsenkir-
chen, Flur 14, Flurstick 675, welches in der Denkmalliste der
Stadt Gelsenkirchen als Baudenkmal eingetragen ist. Der soge-
nannte Umgebungsschutz ist zu beachten.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache

Das Flurstlick liegt im Geltungsbereich des Aufstellungsbe-
schlusses zum Bebauungsplan Nr. 28, der am 06.03.1968 be-
kannt gemacht worden ist. Eine Veranderungssperre liegt flr
den genannten Bereich zurzeit nicht vor.

Der Fluchtlinienplan N. 2/3/7, der am 22.11.1906 formlich fest-
gestellt worden ist und auch weiterhin Rechtskraft besitzt, ist
ZuU beachten.

Das oben genannte Flurstiick liegt im Bereich des Projekt-
gebietes ,Neustadt”. Im Dezember 2017 wurde vom Rat der
Stadt Gelsenkirchen das Integrierte Entwicklungskonzept be-
schlossen. Das Konzept ist das Ergebnis einer ganzheitli-
chen Betrachtung des Quartiers und dient als strategische
Grundlage fiir die perspektivische Entwicklung der Neu-
stadt.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das oben genannte Flurstiick ist im derzeitigen Altlast-ver-
dachtsflachenkataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Ver-
dachtsflache gekennzeichnet. Konkrete Erkenntnisse Uber
Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zu dem Objekt liegen zurzeit folgende bauordnungsbehérdli-

che Verfahren vor:

AZ: 01167-21-12 Mangel an Schornstein, Feuerstatten und
Verbindungsstliicken, mangelhafte Abgas-
leitung
hier: ordnungsbehoérdliches Verfahren

AZ: 02458-19-12 ceinsturzgefahrdete Decke im 1. OG des An-
baus
hier: ordnungsbehdérdliches Verfahren

AZ: 03580-17-12 Einsturzgefahr fUr EG aufgrund maroder
Decke im 1. OG des Anbaus
hier: ordnungsbehdrdliches Verfahren

Es besteht laut weiterer Auskunft der Stadtverwaltung

Gelsenkirchen eine Nutzungsuntersagung fur das 2. Ober-

geschoss und das Dachgeschoss des Haupthauses.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

ErschlieBungsbeitrage fallen fiir das oben genannte Grund-
stlick zur ErschlieBungsanlage ,JosefstraBe“ nicht an. Bei-
trage nach § 8 KAG fallen zurzeit nicht an.
Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsenkirchen
nicht erhoben.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Die WEG-Verwaltung obliegt:

Folgende Angaben wurden von der WEG-Verwaltung zum Ob-
jekt gemacht:

Angaben zur Rucklage der Eigentimergemeinschaft wurden
nicht gemacht.

Es bestiinden keine wertrelevanten Eigentimerbeschlisse.
sonderumlagen seien nicht beschlossen worden.

Ertrage aus Gemeinschaftseigentum bestiinden nicht.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen
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Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage

Besonderheiten
Gerichtsfragen

Nutzer

Bewertungsverfahren

Die RuUckstande des Eigentumers bei der Gemeinschaft wirden
rd. 10.000,-- EUR betragen.

Das Hausgeld wurde in Hohe von monatlich 700, EUR angege-
ben.

Hinweis:

Angaben zur Aufteilung der Betrdge wurden nicht gemacht.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baujahr 1898
Nebengebiude 1933
Garagen 1963
Abgeschlossenheitsbescheinigung 30.11.2001
Baujahr (fiktiv) 1977
Alter 48 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 32 Jahre

bebaute Flache ca. 385 m?

Bruttogrundflache 940 m2 Wohnhaus
147 m2 Nebengebaude
(ETW Nr.11+12/ GE Nr. 14)
75 m2 Nebengebiude
(ETW Nr. 13/ GE Nr. 16)
33 m2 Nebengebaude
(GE Nr. 15)
40 m2 Garagen

Wwohnflache 70 M2 ETW Nr. 3

ETW Nr. 3im 1. Obergeschoss rechts des Haupthauses:

Laut Aufteilungsplan

Flur, Bad, Esskliche, Wohnzimmer, Schlafzimmer

Zum Stichtag:

Flur, Bad, Schafzimmer (Esskliche It. Aufteilungsplan), Wohn-
zimmer, Schlaf-zimmer

einfache bis mittlere Wohnlage

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 11 wird Bezug genommen.

Die Anderungen der Flurstlicksbezeichnungen sind im Gutach-
ten und im vorliegenden Grundbuchauszug genannt.

Das Objekt verflgt Uber eine Zuwegung.

Uberbauten konnten nicht festgestellt werden.

Die ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 sind zum Wertermittiungs-
stichtag als wirtschaftliche Einheit genutzt und vermie-
tet.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
eine vermietete Eigentumswohnung handelt, bei der eine er-
tragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert
wurde nur hilfsweise betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

71
7.2

ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen
BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

ERTRAGSWERT

rd.
RISIKOABSCHLAG
MARKTGANGIGKEIT

rd.

VERKEHRSWERT

des unbelasteten Wohnungseigentums
zum Stichtag, den 16.01.2025

13.830,- EUR

63.846,- EUR

-12.000,- EUR

65.676,- EUR

66.000,- EUR

-19.800,- EUR

46.200,- EUR
46.000,- EUR

46.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24

Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Gelsenkirchen
des Gutachtens Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung des
des Gutachtens Wohnungseigentums

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) geindert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

Neufassung der Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken 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) gedndert worden ist

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
Zzum Gutachten Grundbuchausziige vom 13.01.2025
Liegenschaftskatasterplan
M.:1/1.000 vom 04.09.2024
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 16.01.2025
Beteiligte Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-

standigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps
Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

Stichtag 16.01.2025
der Bewertung

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

68 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszliige

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

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

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

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

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

moégliche 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
maoégliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstuck

die Funktionstuichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

samtliche Werteinfllisse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und C02-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
his nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
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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.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

3. GRUNDSTUCK
3.1 Grundstucksdaten
Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Wohngebiet

JosefstraBe 17
45879 Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24

Grundstuck bebaut mit

einem Mehrfamilienwohnhaus nebst Anbau mit
10 Wohneinheiten,

einem zweigeschossigen Nebengebiude mit zwei Ge-
werbeeinheiten, einem Heizungsraum und drei
Wohneinheiten,

einem eingeschossigen Anbau mit einer Gewerbe-ein-
heit

und zwei Garagen

JosefstraBe 17

45879 Gelsenkirchen

hier:

ETW Nr. 3im 1. Obergeschoss rechts des Haupthauses

Die ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 sind zum Wertermitt-
lungsstichtag zusammengelegt und insgesamt als
wirtschaftliche Einheit genutzt und vermietet,
ein Mietvertrag konnte nicht vorgelegt werden.
Amtsgericht Gelsenkirchen

Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen
Blatt 4627 - ETW Nr. 3

Bestandsverzeichnis
95,33 /1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Gelsenkirchen
Flur 14 Flurstick 1207
Gebaude- und Freiflache JosefstraBe 17
Grundsticksgrépe 806 M2

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
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verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Haupthaus gelegenen Wohnung nebst Keller, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.

Es sind Sondernutzungsrechte begrundet.

FUr jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes
Grundbuch angelegt (Nr. 4625 bis 4642):

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehéren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums -
einschlieBlich der vereinbarten Sondernutzungs-
rechte - wird auf die Bewilligungen vom 31. Mai 2001
und 28. Februar 2002 (Notar Dr. jur. Jochen Busse in
Iserlohn, UR-Nr. 251 / 2001 und UR-Nr. 82 / 2002) Bezug
genommen.

Der Miteigentumsanteil ist von Blatt 0239 hierher
Ubertragen: eingetragen am 14. Marz 2002

Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

12

Amtsgericht Gelsenkirchen,

Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 4627 — ETW Nr. 3:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 46 / 24). Eingetragen am
06.06.2024.

Grundstucksbeschreibung

Lage

Makrolage:

ort:
Einwohnerzahl:
Lage im Ort:
StraBe:

Grundstuckslage:
Verkehrslage:

inmitten des Ruhrgebietes

Gelsenkirchen (kreisfreie Stadt)

ca. 267.000 Einwohner

Stadtteil Neustadt

zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit
Verkehrsberuhigung

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 zum Beispiel Duisburg und Dort-
mund. Im Norden des Stadtgebietes verlauft die Bun-
desautobahn A 2 in Richtung Oberhausen sowie Han-
nover und Berlin. Mit den Bundesautobahnen A 40 in
Fahrtrichtung Essen und Kassel im Suden und der Bun-
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Besonderheiten:

StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

Storeinflusse:
umgebung:

desautobahn A 43 Richtung Munster und Wuppertal
Ostlich des Stadtgebietes besteht insgesamt eine gute
Verkehrsanbindung an das nationale StraBennetz.
Auch die Anbindung an das Schienennetz ist als gut zu
bezeichnen. Im Stadtgebiet befinden sich mehrere
Bahnhofe.

Der internationale Flughafen Dusseldorf sowie der Re-
gionalflughafen Dortmund-Wickede sind jeweils in ei-
ner Entfernung von rd. 40 km gelegen. Mit dem Rhein-
Herne-Kanal verflugt Gelsenkirchen uber einen An-
schluss an das europaische WasserstraBennetz.

keine

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

eben
Tiefe des Grundstiicks ca. 55 m, Breite des Grund-
stucks im Mittel ca. 14,5 m

keine

Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrgeschos-
sige, geschlossene Wohnbebauung dar, teilweise mit
Gewerbe im Erdgeschoss. Dem Objekt gegenuberlie-
gend befindet sich eine Schule (Wiehagenschule) und
eine Kirche (Auferstehungskirche).

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 22 von 68

bergbauliche Einwirkungen:

Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom
19.09.2024 liegt das zu bewertende Grundstick Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
JWiehagen 2" sowie Uuber einem inzwischen erlosche-
nen Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbaube-
rechtigung ,Wiehagen 2" ist die RAG Aktiengesell-
schaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Bei Bergschadensersatzansprichen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten, die
auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundeigentu-
mer und Bergwerksunternehmerin oder Bergwerksei-
gentimerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten
fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehoérde. An-
fragen sind in dieser Sache daher gegebenenfalls an
die oben genannte Bergwerkseigentimerin zu rich-
ten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und
SicherungsmaBnhahmen zur Vermeidung von Berg-
schaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen sollte die
Bergwerkseigentimerin gefragt werden, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen sei
und welche ,Anpassungs- und SicherungsmaBnah-
men" die Bergwerkseigentimerin im Hinblick auf ihre
eigene Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mit-
geteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im Aus-
kunftsbereich kein heute noch relevanter Bergbau
dokumentiert sei. Die Einwirkungen des in diesem Be-
reich bis in die 1970-er Jahre umgegangenen sen-
kungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit
bergbaulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache
sei demnach nicht mehr zu rechnen.

Ergdnzend 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 in 47877 Willich.

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe sei 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
Grundstlick. Eine Ubertragung der Ergebnisse
der Stellungnahme auf benachbarte Grundstu-
cke sei nicht zulassig, da sich die Untergrundsi-
tuation auf sehr kurze Entfernung verandern
kénne.
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- Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

- Entfernungen:

= Das vorliegende Schreiben sei auf Grundlage des
aktuellen Kenntnisstands erarbeitet worden. Die
Bezirksregierung Arnsberg habe die zugrunde
liegenden Daten mit der zur Erfullung ihrer 6f-
fentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt er-
hoben und zusammengestellt. Eine Gewahr flr
die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit
der Daten kbénne 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 42 Duisburg / Dortmund
AS Gelsenkirchen-zentrum in ca.
3,5 km Entfernung
A 40 Essen / Dortmund
AS Gelsenkirchen in ca. 3,7 km Entfer-

nung
Bahnhof: zum Hauptbahnhof von Gelsenkir-

chen fuBlaufig ca. 500 m Entfernung
Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf

in ca. 37 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 47
km Entfernung

Bus: in ca. 200 m Entfernung, Haltestelle
Neustadtplatz mit Anschluss an die Li-
nlen 385 und 389
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nachste Stadt:
Innenstadt:

Laden flr den taglichen
Bedarf:

Schulen:
Universitaten:

Messen:
Naherholungsgebiete:

Freizeitgestaltung:

ErschlieBung
StraBe:

Versorgung:

Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

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

in der Innenstadt von Gelsenkirchen in ca. 500 m Ent-
fernung und im Bereich BokermuhlstraBe

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhanden
Westfalische Hochschule Gelsenkirchen in ca. 13,5 km
Entfernung, Entfernung zur Universitat Duisburg / Es-
sen ca. 9,5 km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 19 km
und zur Technischen Universitadt Dortmund ca. 26 km
Veltins-Arena, Wissenschaftspark Gelsenkirchen
Entfernung zum ,Revierpark Nienhausen" ca. 3,1 km
und zum Stadtgarten ca. 1,4 km

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

Die JosefstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit Ver-
kehrsberuhigung dar. Begrinung im StraBenrandbe-
reich. Beidseitig der StraBe befinden sich Gehwege in
Betonsteinpflasterung. Parkmaoéglichkeiten befinden
sich teilweise auf Seitenstreifen am StraBenrand,
diese sind ebenfalls in Betonsteinpflasterung ausge-
fuhrt.

Annahme:

Wasser, Strom, Telefon

Weitere Angaben liegen nicht vor.

Annahme:

Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
04.09.2024 wird mitgeteilt, dass fur das zu bewer-
tende Grundstlick derzeit keine Baulasten im Sinne
des § 85 BauO NRW 2018 im Baulastenverzeichnis der
Stadt Gelsenkirchen eingetragen sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Untere Denkmalbehdérde -, vom 02.10.2024
ist das zu bewertende Objekt / Grundstlick nicht als
Bau-/ Bodendenkmal registriert.

Allerdings befindet sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft ein Gebaude unter der Adresse INV-Nr. 216 — Ev.
Auferstehungskirche, Josefstr. 22, Gelsenkirchen, Ge-
markung Gelsenkirchen, Flur 14, Flurstiick 675, wel-
ches in der Denkmalliste der Stadt Gelsenkirchen als
Baudenkmal eingetragen ist.

Damit kann bei Veranderungen auf dem oben ge-
nannten Grundstuck

Gelsenkirchen, Neustadt, Josefstr. 17
Gemarkunag: Gelsenkirchen, Flur 14, Flurstlick 1207,
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Baurecht

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 MaBnahmen 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.

Es wird weiter mitgeteilt, dass zu beachten ist, dass
die Untere Denkmalbehérde zu eventuellen archaolo-
gischen Verdachtsflachen keine Auskunft erteilten
kann. Weitere Informationen hierzu erteilt der:

Landschaftsverband Westfalen-Lippe
LWL-Archdologie flr Westfalen — AuBenstelle Minster,
An den Speichern 7, 48157 Mlnster

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 61 - Stadtplanung -, vom 05.09.2024 wurden
folgende Angaben zum Objekt

JosefstrafSe 17 in Gelsenkirchen
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 14,
Flurstiick 1207 (vorher 500 und 501)

gemacht.

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 Flurstlick ist im Gemeinsamen Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

1.2 Vorsorgender Hochwasserschutz

Die Flurstlicke liegen gemaB der Beikarte zum
Gemeinsamen Flachennutzungsplan nicht in ei-
nem Hochwasserrisiko- / Hochwassergefah-
rengebiet.

2. Verbindliche Bauleitplanung
2.1  Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Das Flurstlck liegt im Geltungsbereich des Auf-
stellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 28,
der am 29.01.1968 bekannt gemacht worden ist.

2.2 Veranderungssperre

Eine Veranderungssperre liegt fir den oben
genannten Bereich nicht vor.
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419 . P\ Bestehende Fluchtlinienpléne als Ubergeleitete Bebauungs-
ieinschafts- %7

indschule 3 i plane

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/3/7, der am
22.11.1906 formlich festgestellt worden ist und
auch weiterhin Rechtskraft besitzt Die das
Grundstlck betreffenden und dort festgesetz-
ten Fluchtlinien sind in der beiliegenden aktuel-
len Plangrundlage eingetragen.

Durchfiihrungsplan

Die ursprungliche Rechtsgrundlage war der
Durchfuhrungsplan Nr. 42 vom 21.09.1959, der
jedoch zu den vom Rat der Stadt Gelsenkirchen
am 27.02.1981 fur nicht anwendbar festgestell-
ten Bebauungspldanen Nr. 1 - 75 gehort.

Beurteilung nach § 34 und § 35 BauGB

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

3. Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit den beschlosse-
nen, genehmigten / angezeigten und bekannt gemach-
ten Anderungen und Erginzungen

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

4. Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR, An-
derung vom 08.09.2008

Das Flurstiick liegt nicht im Geltungsbereich
der Verbandsgrinflachen.

5. Erhaltungssatzung / Gestaltungssatzung

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

6. Sanierungsgebiet / Entwicklungsbereich

Das Flurstiick liegt weder im Bereich einer Sat-
2ung der Stadt Gelsenkirchen uber die férmili-
che Feststellung der Sanierungsgebiete
noch in einem stadtebaulichen Entwick-
lungsbereich nach § 165 BauGB.

7. Vorkaufsrechtssatzung

Eine Satzung der Stadt Gelsenkirchen tUber das
besondere Vorkaufsrecht gemas § 25 Abs. 1 Nr.
2 BauGB liegt fur den maBgeblichen Bereich
nicht vor.
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Altlasten

Wohnungsbindung

baubehodérdliche
Beschrankungen

8. Stadterneuerung Neustadt

Das oben genannte Flurstiick liegt im Bereich
des Projektgebietes ,Stadtumbau Neustadt’. Im
Dezember 2017 wurde vom Rat der Stadt das In-
tegrierte Entwicklungskonzept beschlossen. Das
Konzept ist das Ergebnis einer ganzheitlichen
Betrachtung des Quartiers und dient als strate-
gische Grundlage fur die perspektivische Ent-
wicklung der Neustadt.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
- Referat Umwelt -, vom 17.02.2025 ist das oben ge-
nannte Flurstlck JosefstraBe 17 in Gelsenkirchen im
derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenkataster der
Stadt Gelsenkirchen nicht gekennzeichnet.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.

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

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass Abwei-
chungen von den im weiteren Gutachten unterstell-
ten Gegebenheiten erhebliche Wertveranderungen
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 61 — Stadtplanung - Wohnungswesen / Stadtre-
gionale Kooperation -, vom 09.09.2024 wurde mitge-
teilt, dass fUr das zu bewertende Objekt keine Bele-
gungsbindung nach dem Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-West-
falen (WFNG NRW) besteht und dass das Objekt als frei
finanziert gilt.

Es sei kein Verfahren nach dem Wohnungsaufsichtsge-
setz (WAG NRW) anhangig.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 — Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
11.09.2024 wird mitgeteilt, dass fur das Objekt Gemar-
kung Gelsenkirchen, Flur 14, Flurstlck 1207 (ehemals
500 und 501), JosefstraBe 17, folgende bauordnungs-
behdrdliche Verfahren anhangig seien:

AZ: 0167-21-12 Mqdngel an Schornstein, Feuerstitten und Ver-
bindungsstiicken, mangelhafte Abgasleitung
hier: ordnungsbehdérdliches Verfahren

AZ: 02458-19-12 einsturzgefdhrdete Decke im 1. OG des Anbaus
hier: ordnungsbehdérdliches Verfahren

AZ: 03580-17-12 Einsturzgefahr fiir EG aufgrund maroder Decke
im 1. OG des Anbaus
hier: ordnungsbehdérdliches Verfahren
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abgabenrechtlicher
Zustand

Ferner wurde von der Stadtverwaltung Gelsenkir-
chen, Frau Aurin, darauf hingewiesen, dass fur das 1.
Obergeschoss eine Nutzungsuntersagung bestand,
hier wurde die Nutzung jedoch legalisiert. Zum Stich-
tag besteht noch fir das 2. Obergeschoss und das
Dachgeschoss eine Nutzungsuntersagungd. Auf die Hin-
weise auf den Seiten 3 bis 10 des Gutachtens wird Be-
Zug genommen.

Mit Schreiben der Stadt Gelsenkirchen, Referat 69
- Verkehr -, vom 16.10.2024 wird bescheinigt, dass das
Zu bewertende Grundstlck von der 6ffentlich vor-
handenen ErschlieBungsanlage ,JosefstraBe" erschlos-
sen wird.

ErschlieBungsbeitrage fallen fur das oben ge-
nannte Grundstlck nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
vom 08.12.1986 in der zurzeit geltenden Fassung zu
der ErschlieBungsanlage ,JosefstraBe” nicht mehr an.

Beitrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes
(KAG) fallen fUir das oben angegebene Grundstlck zur-
zeit nicht an.

Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gel-
senkirchen nicht erhoben.
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Beurteilung

- Lage

einfache bis mittlere Wohnlage
BRW 185,-- EUR / m?%; Wohnbaufliche, 11l geschossig, GFZ 1,0

= BORIS BORIS-NRW Fir Grandsesemete |
- 0w Amtliche Informationen zum Grundstucksmarkt Nordrhein-Westfalen

Ausgewihites Produkt:
Bodenrichtwerte ‘

O, NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL

Bodenrichtwert

Adresse: Josefstralie 17

Lage und Wert

Ortliche Fachinfarmationen anzeigen »

Gemeinde Gelsenkirchen

Postleitzahl 45875

Ortstell  Neustadt

Bodenrichtwertnummer 2617201

Bodenrichtwert 185 &/m*

(Misch-/Mehrgeschossis)

Stichtagdes  2025-01-01

Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand
Beitragszustand
Nutzungsart
Geschosszahl
Geschossflachenzahl

Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt
Hauptfeststellungszeitpunkt

Bemerkung

Freies Feld

GFZ-Berechnungsvorschrift

Baureifes Land
beitragsfrei

Wohnbauflache

10

185 €/m®

2022-01-01

Bef abweichenden Merkmalen

Fachinformationen (Anlage 11 der
WertR 2006) auf die tatsachliche
Ausnutzung umzurechnen.

Wiehagen
sonstige

Ortliche Fachinformationen

Nutzbarkeit

Die ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 sind zum Wertermitt-
lungsstichtag als eine Einheit genutzt und nutzbar.

Es wird auf die folgende Baubeschreibung und die An-
gaben zu Bauschdaden und Bau- und Funktionsman-
geln sowie zum Reparaturstau unter Punkt 4.4 des
Gutachtens und ferner auf die Erlauterungen auf den
Seiten 2 bis 11 des Gutachtens verwiesen.
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BEBAUUNG
Allgemeines

Gebaudetyp:

Geschosse:

Gebaudenutzung:

Raumbezeichnung

des Wohnungseigentums:

Mehrfamilienwohnhaus nebst Anbau mit 10 Wohn-
einheiten

einem zweigeschossigen Nebengebaude mit zwei Ge-
werbeeinheiten, einem Heizungsraum und drei
Wohneinheiten

einem eingeschossigen Anbau mit einer Gewerbe-ein-
heit

und zwei Garagen
JosefstraBe 17

45879 Gelsenkirchen

hier:
ETW Nr.3im 1. Obergeschoss rechts des Haupthauses

Haupthaus:
voll unterkellert, dreigeschossige Bauweise, Sattel-
dach, ausgebautes Dachgeschoss

Nebengebaude:

nicht unterkellert, teilweise eingeschossig (GE Nr. 15),
teilweise zweigeschossige Bauweise (GE Nr. 14 / 16 /
ETW Nr. 11, 12, 13), Pultdach

Haupthaus:
Wohnnutzung

Nebengebaude:
teilweise Wohnnutzung, teilweise gewerbliche Nut-
zZung.

Laut Aufteilungsplan:

ETW Nr. 3 im 1. Obergeschoss rechts / Haupthaus:
Flur, Bad, Esskiiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer

Zum Stichtag:

Flur, Bad, Schafzimmer (Esskliche It. Aufteilungsplan),
Wohnzimmer, Schlafzimmer

Kellergeschoss:
Eine Besichtigung wurde nicht ermdglicht.
Die Zugangstlr war verschlossen
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Laut Aufteilungsplan:
1. Obergeschoss
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Aufteilung zum Stichtag:
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Aufteilungsplan:
Kellergeschoss
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Gebadaudedaten / 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 Verfugung 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.

Ursprungsbaujahr
Wohnhaus
Nebengebiude

- Teileigentum Nr. 12/ Nr. 14;

- Teileigentum Nr. 15/16
Umnutzung von Teilflachen in Lager und Biiro im EG
(Teileigentum Nr. 11), Fahrradwerkstatt und Wagen-

Remise im EG (Teileigentum Nr. 16) Biiro

Aufstellung eines Heizollagerbehalters

Garagen
Gauben Haupthaus

Abgeschlossenheitsbescheinigung

mittleres Baujahr
mittleres Alter

mittlere Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
Grundstucksflache
bebaute Flache

Geschossflache
ohne DG und Gewerbe

Brutto - Grundflache

Wohn/Nutzflache

1898
1933

1968
1963
1970
30.11.2001

1977 (fiktiv)

48 Jahre

80 Jahre

32 Jahre

806 m?2
rd. 385 M2  Grundfldchenzahl GRz 0,48
rd. 750 M2 Geschossflaichenzahl GFz 0,93
rd. 940 m2 Mehrfamilienwohnhaus
rd. 147 m2 Nebengebdude
(ETW Nr. 11+12 / GE Nr. 14)
rd. 75 m2 Nebengebiude
(ETW Nr. 13 / GE Nr. 16)

rd. 33 m2 Nebengebaude (ce nr. 15)
rd. 40 m2 Garagen
Haupthaus / Wohnflache:
rd. 63 m2 ETWNr.1
rd. 34 m2 ETW Nr. 2
rd. 70 m2 ETWNTr. 3
rd. 44 m2 ETWNr. 4
rd. 22 m2 ETWNr.5
rd. 64 m2 ETWNTr.6
rd. 44 m2 ETWNr.7
rd. 31 m2 ETWNTr.8
rd. 85 m2 ETWNTr.9
rd. 18 m2 ETW Nr. 10
rd. 475 m2 Wohnflache
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Der Anteil der ETW Nr. 3 an der Gesamtwohnflache
des Haupthauses betragt rd. 14,74 %.

Nebengebaude / Wohnflache:

rd. 35 m?2
rd. 58 m?2
rd. 30 m?2
rd. 123 m?2
rd. 598 m?2
Nutzflache:

rd. 15 m?2
rd. 31 m?2
rd. 46 m?2
rd. 644 m?
Nutzflache

rd. 28 m?2

ETW Nr. 11
ETW Nr. 12
ETW Nr. 13
Wohnflache

Gesamtwohnflache
GE Nr. 14, Nebengebaude, EG
GE Nr. 16, Nebengebaude, EG

Gesamtnutzflache

Gesamtwohn- und Nutzflache

GE Nr. 15, Nebengebaude, EG
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Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, 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 Funktionstlichtigkeit 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

Regenentwasserung
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage

massive Mauerwerksbauweise

massives Mauerwerk (Haupthaus)
Stahlsteinkappendecke (Haupthaus)

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Haupthaus:

Satteldach mit alter Tondachsteineindeckung, Neben-
giebel und Satteldachgaube zur StraBenseite
Nebengebaude:

Pultdach, im Eingangsbereich einfache Uberdachung
in Stahlkonstruktion mit einfacher Eternitplattenein-
deckung, seitlich Windschutz mit Drahtglas
Haupthaus / Nebengebaude:

Zinkdachrinnen, Zinkfallrohre

keine

Haupthaus:

StraBenfassade:

teilweise Ziegelsteinmauerwerk, teilweise Putz, Stu-
ckelemente, neu eingebrachte Kunststofffenster mit
Isolierverglasung, im Erdgeschoss Rollladen
Hoffassade:

Putz mit Anstrich, schlechter Zustand, massive Feuch-
teschaden im Ubergangsbereich zum Anbau
schlechter Gesamtzustand der Fassade

Nebengebaude:
Putz mit Anstrich, schlechter Zustand

Hierzu kbnnen keine Angaben gemacht werden, da
eine Besichtigung des Heizungsraumes, der laut An-
gabe in den Aufteilungsplanen der Teilungserklarung
im EG des Nebengebaudes gelegen ist, nicht ermég-
licht wurde.

Kellergeschoss / Haupthaus:

Ein Gashausanschluss ist nach den Erkenntnissen der
ortsbesichtigungen in alteren Zwangsversteigerungs-
verfahren vorhanden.

Die ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 waren zum Wertermitt-
lungsstichtag beheizt, so dass diesbezlglich davon
auszugehen ist, dass eine Heizungsanlage vorhanden
ist.
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Energie

Warmwasserversorgung

Elektroanlage

Modernisierungen

Es ist anzunehmen, dass die Heizungsinstallation fur
die im 1. Obergeschoss befindlichen Wohneinheiten,
die als wirtschaftliche Einheit genutzt werden, nicht
getrennt flr jede der drei Einheiten installiert wurde.
Kosten, die gegebenenfalls fUr eine Trennung der Hei-
zungsinstallation notwendig werden, bleiben bei der
weiteren Wertermittlung insgesamt unbertcksich-
tigt.

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.

Annahme: Gashausanschluss vorhanden

ETW Nr. 3:
Warmwasserbereitung Uber Elektrodurchlauferhitzer

ETW Nr. 3:

durchschnittliche Installation in Bezug auf die Anzahl
von Steckdosen und Auslassen

Klingel und Gegensprechanlage sind nicht funktions-
fahig

Im Wohnzimmer der ETW Nr. 3 befindet sich ein Elekt-
rosicherungskasten

Infolge der Nutzung der ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 als
wirtschaftliche Einheit kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die Elektro- und Sanitdrinstallation fur
die ehemals 3 Einheiten im 1. Obergeschoss nicht ge-
trennt wurde.

Bei der weiteren Wertermittlung bleiben Kosten, die
gegebenenfalls fur eine Trennung der Elektro- und Sa-
nitarinstallation anfallen, unberucksichtigt.

Teilweise wurden im Haupthaus Modernisierungsar-
beiten durchgefiuhrt. Es wurden neue Turen und
Fenster eingebracht, diese sind gréBtenteils nicht
fachgerecht eingeputzt. Teilweise wurde augen-
scheinlich die Elektroinstallation erneuert.

Die Modernisierungsarbeiten wurden nach Inaugen-
scheinnahme insgesamt nicht fachgerecht ausge-
fuhrt. Die TUren wurden teilweise aufgebrochen.

Zudem wurde eine neue Hauseingangstir einge-
bracht, die jedoch nicht fachgerecht verankert, ein-
gebaut und eingeputzt wurde. Das Objekt ist fur je-
dermann zuganglich.
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Ausbau

Qualitat: einfach

Gemeinschafts-

treppenhaus Hauseingangsbereich mit altem SteinzeugfuBboden,
defekte Briefkastenanlage, Wand und Decke Putz ge-
strichen, es wurde zwar eine neue Hauseingangstulr
als Kunststofftlr mit Lichtausschnitt in Isoliervergla-
sung eingebracht, die TUr wurde aber nicht ausrei-
chend verankert und eingeputzt, es fehlt der Turgriff

Der ruckwartige Bereich des Treppenhauses im Erdge-
schoss teilweise mit PVC-FuBboden, dieser ist in Teil-
bereichen schadhaft, Wand Putz gestrichen, Holzwan-
gentreppe mit Holzgeldnder und Holzhandlauf, alles
mit Anstrich, die Trittstufen mit PVC-Belag, Ausgangs-
tir zum Hofbereich als Kunststofftir mit Lichtaus-
schnitt in Isolierverglasung, der Turgriff fehlt, die Tur
ist provisorisch verschlossen, Decke Putz gestrichen,
augenscheinlich wurden auch neue Elektroleitungen
verlegt

Treppenabgang zum Kellergeschoss mit Holz verklei-
det, TUr zum Kellergeschoss als Zinkaltir, die Tur war
verschlossen, eine Besichtigung wurde nicht ermo6g-
licht

Im Bereich der Wandflachen des Gemeinschaftstrep-
penhauses zum 1. Obergeschoss (Bad ETW Nr. 4) und
Zum 2. Obergeschoss (Bad ETW Nr. 7) hin befinden sich
teilweise Feuchteschaden, die Wandflachen sind in-
stand zu setzen, die Ursache der Feuchteschaden ist
ZU beseitigen

Die Treppenanlage befindet sich in einem sehr
schlechten zustand, Holzwangentreppe mit Holzge-
lander und Holzhandlauf, alles mit Anstrich, die Trep-
penanlage und das Gelander sowie der FuBbodenbe-
lag sind insgesamt instand zu setzen und zu Uberar-
beiten

Treppe zu den Obergeschossen und zum Dachge-
schoss als Holzwangentreppe mit Holzgelander und
Holzhandlauf, alles mit Anstrich, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung

Zinkaltir zum Kellerabgang, die TUr ist verschlossen,
das Kellergeschoss konnte nicht besichtigt werden

1. Obergeschoss

ETW Nr. 3 Wwohnungseingangstir mit Eckzarge und Kunst-
stofftlrblatt zum Wohnzimmer

Flur LaminatfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decke
Putz gestrichen

Bad Innentlr mit Eckzarge, Kunststoffturblatt, Laminat-
fuBboden, Wandfliesen bis ca. 1,20 m Hbhe, im Be-
reich der Dusche bis 2 m H6he, dariber Wand Rau-
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Schlafzimmer

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Gemeinschafts-

treppenhaus

- WEG-Verwaltung

faser gestrichen, Decke Putz gestrichen, Handtuch-
heizkdérper, Elektrodurchlauferhitzer, Dusche mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss, es fehlt die Unicar-Gar-
nitur, wandhangendes WC, Wasserzahler, Elektro-
durchlauferhitzer, Waschtisch mit HeiB- und Kaltwas-
seranschluss, weiBe Sanitarobjekte, Waschmaschinen-
und Trockneranschluss

Innentlr wie vor, LaminatfuBboden, Wand Raufaser
gestrichen, Decke Putz gestrichen, Kunststofffenster
mit Isolierverglasung, Plattenheizkdrper, Turdéffnung
zum Wohnzimmer, keine Innentdlr

Wohnungseingangstlr mit Stahleckzarge und Kunst-
stofftlrblatt zum Treppenhaus, Gegensprechanlage,
LaminatfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decke
Putz gestrichen, Plattenheizkorper, Elektrounterver-
teilung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus
2019

vom Wohnzimmer zuganglich
Innentlr wie vor, eine Besichtigung wurde nicht er-
moglicht.

PVC-FuBboden, Wandflachen Putz, teilweise Feuchte-
schaden und Schimmelbildung im Wandbereich, Holz-
wangentreppe mit Holzgeldnder und Holzhandlauf,
alles mit Anstrich, Trittstufen mit PVC-Belag, Decke
Putz gestrichen

Die WEG-Verwaltung obliegt:

Folgende Angaben wurden von der WEG-Verwaltung
gemacht:

Zur Rucklage der Eigentimergemeinschaft wurden
keine Angaben gemacht.

Es bestiinden keine wertrelevanten Eigentimerbe-
schlusse.

Es seien keine Sonderumlagen beschlossen worden.
Ertrage aus Gemeinschaftseigentum bestlinden nicht.

Die Ruckstande des Eigentumers bei der Gemein-
schaft wurden 10.000,-- EUR betragen.

Es bestehe ein Hausgeld in H6he von 700,-- EUR monat-
lich.

Hinweis:
Angaben zu einer Aufteilung der Betrdage wurden
nhicht gemacht.
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44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Haupthaus

Die Fassade des Haupthauses zum Hofbereich befin-
det sich in einem stark vernachlassigten, schlechten
Zustand. Im Ubergangsbereich zum grenzstandigen
Anbau weist die Fassade zudem massive Feuchtig-
keitsschaden auf.

Die Hauseingangstlr des Haupthauses ist unfachman-
nisch eingebracht. Es fehlt der Turgriff. Klingel- und
Gegensprechanlage sind nicht funktionsfahig.

Die Stufen zum Hauseingangsbereich sind teilweise
schadhaft. Die Treppenanlage ist fachgerecht instand
ZU setzen.

Durchfahrt im Erdgeschoss:
Der Putz I6st sich im Deckenbereich teilweise vom Un-
tergrund, Feuchteschaden

Das Gemeinschaftstreppenhaus befindet sich in ei-
nem schlechten Zustand. Die Feuchteschaden im
Wandbereich nebst Ursache sind zu beseitigen. Die
Treppenanlage nebst Gelander ist zu Uberarbeiten
und fachgerecht instand zu setzen. Der FuBbodenbe-
lag im Bereich der Treppenanlage und der Podeste ist
ZU ersetzen. Die Zugangsturen zu den Abstellraumen
auf den Treppenpodesten sind zu ersetzen. Wand-
und Deckenbeldge sind instand zu setzen.

Das Kellergeschoss konnte nicht besichtigt werden.

Die Dachentwasserung des Haupthauses zur Hofseite
und die Hoffassade sind fachgerecht instand zu set-
zen.

Da eine Besichtigung des rickwartigen Hofbereichs
und der Nebengebaude nicht ermdglicht wurde, sind
diesbezliglich keine Angaben zum AusmaB der vor-
handenen Bauschaden und Bau- und Funktionsman-
gel sowie des Reparaturstaus moglich.

Im Ubergangsbereich zwischen Haupthaus und Ne-
bengebadude sind im Fassadenbereich massive Feuch-
teschaden erkennbar, die Dachanschllsse sind nicht
fachgerecht ausgeflnrt.

Die Fenster im Nebengebdude stehen teilweise offen
und sind beschadigt, die Fassade und die Dachan-
schllusse befinden sich in einem schlechten Zustand.
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Instandhaltung
wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterhdhende Umstande:

Die Wohnungsabtrennungen zum Gemeinschaftstrep-
penhaus bestehen teilweise nur aus einer sehr einfa-
chen Gipskartonkonstruktion, die im Bereich der Lei-
tungsfihrung teilweise offengelegt ist. Die Woh-
nungsabschlusswande sind fachgerecht herzustellen.

In den leerstehenden und offen zuganglichen Woh-
nungen im Dachgeschoss sind massive Feuchtescha-
den im Deckenbereich erkennbar. Schimmelbildung.

Die Dacheindeckung ist zu Uberprufen und fachge-
recht instand zu setzen. Teilweise fehlen im Dachge-
schoss Fensterfllugel, teilweise stehen Fenster offen.

Es ist zu Uberprufen, ob die Tragkonstruktion des Ge-
baudes durch den Feuchteeintritt in Mitleidenschaft
gezogen wurde.

Laut Angabe der Stadtverwaltung Gelsenkirchen be-
steht in den Nebengebdude Einsturzgefahr der De-
cken.

FUr eine separate Nutzung und Verwertung der ETW
Nr. 3 sind folgende MaBnahmen durchzufihren.

Die Verbindung zur ETW Nr. 5 ist zu schlieBen.
In der Esskiche sind Kichenanschliisse einzubringen.
Im Badezimmer fehlt die Unicar-Garnitur.

Infolge der Nutzung der ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 als
wirtschaftliche Einheit ist zu prifen, ob Sanitar-, Hei-
zungs- und Elektroinstallationen zu trennen sind.
Mdbglicherweise in diesem Zusammenhang anfallende
Kosten bleiben bei der weiteren Wertermittlung ins-
gesamt unberucksichtigt.

Gemeinschaftsflachen:
vernachlassigte Instandhaltung

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist zum Stich-
tag nutzbar. Sie wird jedoch als wirtschaftliche Einheit
mit der ETW Nr. 4 und der ETW Nr. 5 genutzt. Bei einer
separaten Verwertung sind die oben genannten MaB-
nahmen zur Trennung der Einheiten durchzufihren.

Es wird angenommen, dass zur Sicherstellung der Er-
zielung eines marktublichen Ertrages die oben ge-
nannten Sanierungsarbeiten am Gesamtobjekt durch-
zufuhren sind.

Auf den diesbezlglichen Bewertungsansatz auf den
Seiten 2 bis 11 wird ausdrucklich Bezug genommen.

keine

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen



4.5

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 42 von 68

Beurteilung

- bautechnisch: massive, solide Mauerwerksbauweise

- Funktion / Zuschnitt: einfache Wohnungszuschnitte mit gefangenen Rau-
men

- Vermietbarkeit: Infolge der GréBe, der Lage und der dargestellten und

in Teilen angenommenen Beschaffenheit der ETW Nr.
3 und des Gesamtobjektes ist mit erheblichen Ein-
schrankungen in Bezug auf die Vermietbarkeit zu
rechnen.

- Verkauflichkeit: Infolge der GroBe, der Lage und insbesondere der dar-
gestellten und in Teilen angenommenen Beschaffen-
heit des Objektes ist die Marktgangigkeit der ETW Nr.
3 als stark eingeschrankt zu betrachten.
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AUSSENANLAGEN

Beschreibung

Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

*

*

*

*

Entwasserung
Strom
Fernwarme
Gas

Fernsehen

AuBenbauwerke

Einfriedung

Grunanlagen

befestigte Flachen

Zustand

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Annahme:
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
hierzu liegen keine Angaben vor

Durchfahrtsbereich mit BetonfuBboden, Wandfla-
chen teilweise Mauerwerk mit Anstrich, teilweise Putz
mit Anstrich, Deckenflache im Bereich der Durchfahrt
mit Spalierdecke, der Putz 16st sich teilweise vom Un-
tergrund, Feuchteschaden, Holzflligeltor zur StraBen-
seite mit Graffitis

durch grenzstandige Gebaude, teilweise mit Stahlgit-
terzaun

Im Anschluss an das Wohnhaus JosefstraBe 15 zur Hof-
seite befindet sich eine Offnung innerhalb der Einfrie-
dung zur JosefstraBe 17

Der ruckwartige Hofbereich mit den Nebengebauden
und den Garagen ist durch einen Stahlgitterzaun vom
vorderen Grundstuicksbereich abgetrennt.

Zierbaume, Zierstraucher
verwilderter Zustand

Die Durchfahrt zum Hofbereich und der Hofbereich
selbst sind asphaltiert, schlechter Zustand

/ Beurteilung

maRiger Zustand
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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 (immoWertv)
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 fur 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 Verfugung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit zu er-
mitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeitnahe, aussa-
gekraftige Kaufpreise vergleichbarer Objekte im naheren Bereich des Bewertungsob-
jektes nicht vorliegen.

Zur Ermittiung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da
es sich bei den Bewertungsobjekten zum Wertermittiungsstichtag um eine vermietete
Eigentumswohnung handelt, die nach angenommener Trennung von der ETW Nr. 4
und der ETW Nr. 5 isoliert zu Wohnzwecken genutzt wird und bei der eine ertragsori-
entierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

Der Wert des Grund und Bodens wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens unter ver-
wendung geeigheter 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 flr Baumangel, Bauschaden, etc. zuzuglich des
Bodenwertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundstlcks, 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 Grundstlcks 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 Bewertungsgrundstlick ausdriicken,  § 19 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2025

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadtverwaltung Gelsenkirchen / Bodenrichtwertkarte 2025 vom 01.01.2025

zonaler Richtwert / JosefstraBe: rd. 185, EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Gelsenkirchen

Postleitzahl 45879

Ortsteil Neustadt

Bodenrichtwertnummer 2617201

Bodenrichtwert 185,--EUR / qm
(Misch-/Mehrgeschossig)

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2025

2 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 Gebaudewert 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:

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbaufliche

Geschosszahl 1l

Geschossfldchenzahl 1,0

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Bodenrichtwert zum 185,-- EUR /gm

Haupfeststellungszeitpunkt

Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

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

Freies Feld Wiehagen

Das in Rede stehende Grundstlick weicht in Bezug auf die wertbestimmende
Eigenschaft ,Geschossflachenzahl* maBgeblich von den vorgenannten Ver-
gleichsgrundstlcken ab. Entsprechend ist eine Anpassung des Bodenricht-
wertes unter Berucksichtigung der Umrechnungskoeffizienten der WertR 06,
Anlage 11, in Form eines Wertabschlages erforderlich.

GFZ - Anpassung:

Bodenrichtwert (BRW) 185,00 EUR/m’
GFZ (1) des zu bewertenden Grundstucks: 0,93
GFZ (2) des Vergleichsgrundstiicks: 1,00

Umrechnungskoeffizient (UK) nach WertR 06, Anlage 11 fur das

Wertverhdltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unterschiedlicher

baulicher Nutzung.

Die Werte beziehen sich auf Grundstiicke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand

Berechnung des Koeffizienten nach folgender Formel:

UK
UK zur GFZ (1): \/GFZ (1 x0,6+0,22xGFZ(1)+0,2 = 0,96
UK zur GFZ (2): \/GFZ (2) x0,6+0,2xGFZ(2)+0,2 = 1,00
Anpassung des Bodenrichtwertes entsprechend der vorhandenen
Grundstiicksausnutzung:
in EUR / m?

BRW x UK GFZ (1) / UK GFZ (2) = 178,-
angepasster Bodenwert rd. 180, EUR/m?
- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 16.10.2024 fal-

len ErschlieBungsbeitrége fUr das in Rede stehende Grund-

stlck nicht mehr an.
Flachenwert des bebauten Grundsticks 180,-- EUR/m?

= Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nhach dem Kommunalabgabengesetz NW flr die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung éffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.
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Gemarkung Gelsenkirchen, Flache | x Bodenwert
Flur 14, Flurstiick 1207 m2 EUR / m?

Vorderland 806 | X 180,00 = 145.080,-- EUR

Bodenwert = 145.080,- EUR

Wohnungseigentum Nr. 3

anteiliger Bodenwert fr das Wohnungseigentum
Nr. 3 des Aufteilungsplanes = 13.830,- EUR
95,33 / 1.000 von 145.080,-- 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 gewdhnlichen 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: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage
Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

FUr wohnungen der Altersgruppe |, die bis 1948 bezugsfertig wurden, in mittlerer
Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von > 60 m2 bis 90 m2:

Mietwertspanne: 5,63 EUR/ m2 - 6,46 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 6,05 EUR / m2
Mietspiegeltabelle: WohnungsgréRen
A B [4 D E
By | FUERY | WEOMT | BEOAT | oo
bis 60 m* | bis 90 m* | bis 100 m?
Mittelwert
N
I T 6,50 6,10 ( 6,05 )5 6,00 5,75
6,02 - 7,04 |5,71 - 6,48\5,63 - 6,46 J5,66 - 6,43 |5,33 - 6,22

6,40 600 | Swee” | 590 5,65

5,79 -6,95 |5,61 - 6,36 |5,48 - 6,39 (544 -6,32 (5,22 - 6,00

1l |1949 bis 1956

6,50 6,10 6,00 6,00 5,75
Il [1957 bis 1965
5,72 -7,23 5,82 -6,37 |5,75 - 6,33 (5,38 -6,60 [5,52 -592

6,65 6,25 6,20 6,15 5,90
IV | 1966 bis 1981
5,88 -7,39 |5,94 - 6,57 |5,79 - 6,61 [566 -6,64 (555 -6,21

6,85 6,45 6,35 6,35 6,05
V' 1982 bis 1995
6,10 - 7,61 |5,67 - 7,18 |5,88 - 6,85 5,94 - 6,69 |5,34 - 6,85

7,90 7,50 7,40 7,40 7,10
VI [1996 bis 2006
7,12 - 8,63 |6,74 - 8,25 |6,86 - 7,92 |6,94 - 7,84 |6,37 - 7,88

8,80 8,45 8,35 8,30 8,05

Vi

2007 bis 2016

Wohnungen die bezugsfertig wurden:

8,04 -9,55 8,04 - 8,79 |8,08 - 8,65 |8,00 -8,62|7,28 -8,79

9,00 8,60 8,50 8,50 8,25
VIll| ab2017
8,25 -9,77 (8,11 - 9,05 8,09 - 8,96 |8,35 - 8,59 7,50 -9,01

Bei der Baujahresklasse VIII - ab 2017 handelt es sich im Regelfall um Wohnungen, die erstmalig
nach baulicher Fertigstellung bezogen wurden.

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenklrchen - Selte 4
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Merkmale des Normobjektes

Die in den Tabellenfeldern angegebenen Mittelwerte und Spannengrenzen spiegeln die Mieten des Normobjekts

wider. Dabei handelt es sich um eine Wohnung, die folgende Merkmale aufweist:

¢ das Gebdude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne
RenovierungsmafSnahmen erforderlich sind

e das Gebdude verfiigt liber keinen Aufzug

e die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebdudes

e Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

e die Wohnung wurde ohne Fufsbodenbelag vermietet

e die Wohnung verfiigt iiber einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse

e die Dusche ist nicht barrierearm gestaltet

e der Zugang zur Wohnung ist nicht stufenfrei gestaltet

e die Fenster der Wohnung wurden in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert

e in den vergangenen 20 Jahren erfolgte keine umfassende Wdrmeddmmung des Gebdudes

® Bad und Innenausbau wurden in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

e die Heizungsanlage wurde in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert

Sofern die oben genannten Merkmale von dem Normobjekt abweichen, sind folgende Zu- und Abschlége zu bertick-
sichtigen. Nicht vorhandene Merkmale konnten entweder aufgrund einer geringer Datenlage nicht untersucht wer-

den oder erwiesen sich als nicht signifikant.

Die Zu- und Abschlage stellen sich gemaRk Mietspiegel wie folgt dar:

Gebdudezustand

Das Normobjekt liegt in Gebduden, an denen einzelne RenovierungsmaBnahmen erforderlich sind.
Fir Gebdude, die durchgehend renoviert und gut erhalten sind sowie fiir Gebdude, die sich in einem
weitgehend erneuerungsbediirftigen Zustand befinden, ergeben sich folgende Zu- und Abschlage:

Gebadudezustand innenundaufien Ab-, Zuschlag

einzelne Renovierungsmalnahmen erforderlich ‘ 0,00€/m?
weitgehend erneuerungsbediirftig -0,31€/m?
durchgehend renoviert / gut erhalten +0,20€/m?

Aufzug

Das Normobjekt befindet sich in einem Gebaude ohne Aufzug. Fiir eine Wohnung in einem Gebaude
mit Aufzug gilt folgender Zuschlag:

Aufzug Ab-, Zuschlag
nicht vorhanden ‘ 0,00€/m?
vorhanden +0,11€/m?
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Balkon/Loggia/Terrasse

Das Normobijekt verfiigt Gber einen Balkon, eine Loggia, eine Terrasse oder eine Dachterrasse. Bei Nicht-
vorhandensein gilt folgender Abschlag:

Balkon/Terrasse Ab-, Zuschlag
vorhanden 0,00€/m?
nicht vorhanden ‘ -0,22€/m?

Geschosslage

Das Normobjekt befindet sich im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebdudes. Bei einer abwei-
chenden Geschosslage gelten folgende Zu- oder Abschlage:

Geschosslage Ab-, Zuschlag
Erdgeschoss +0,04 €/m?
1-2. Obergeschoss - 0,00 €/m?
3-4. Obergeschoss -0,12 €/m?
ab dem 5. Obergeschoss -0,15 €/m?
Dachgeschoss - 0,06 €£/m?
Maisonettewohnung +0,35 €/m?

Tageslichtbad

In dem Normobjekt befindet sich ein Tageslichtbad (Bad mit Fenster). Fiir eine Wohnung mit einem
innenliegenden Badezimmer ohne Fenster gilt folgender Abschlag:

Badezimmerfenster Ab-, Zuschlag
Tageslichtbad ‘ 0,00 €/m?
Innenliegendes Bad ohne Fenster - 0,17 €/m?

Bodenbelage

Das Normobjekt wird ohne Bodenbeldge vermietet. Fiir eine Wohnung, die inklusive eines Bodenbelags
vermietet wird, gilt folgender Zu- oder Abschlag:

Bodenbeldge Ab-, Zuschlag
ohne Bodenbelige 0,00 €/m?
Bodenbelage in Uberwiegend einfacher Qualitat -0,15 €/m?
Bodenbeldge in Uberwiegend hochwertiger Qualitat +0,42 €/m?

B ETWNr 3: durchschnittiiche Qualitat
der Bodenbelage Ansatz: 0,00 €/m?
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Barrierearme Dusche

Das Normobijekt ist nicht mit einem barrierearmen Zugang zur Dusche oder Badewanne ausgestattet.
Fir eine Wohnung, bei der ein barrierearmer Zugang zur Dusche oder Badewanne gewahrleistet ist, gilt
folgender Zuschlag:

Barrierearme Dusche Ab-, Zuschlag
Nein BEE) oooem
Ja +0,14 €/m?

Stufenfreier Zugang zur Wohnung

Das Normobjekt ist nur Gber eine oder mehrere Stufen erreichbar. Fir eine Wohnung, zu der ein stu-
fenfreier Zugang besteht, gilt folgender Zuschlag:

Stufenfreier Zugang zur Wohnung Ab-, Zuschlag
Nein ‘ 0,00 €/m?
Ja +0,27 €/m?

Modernisierung der Fenster

In dem Normobjekt wurden die Fenster in den vergangenen 20 Jahren nicht modernisiert. Fiir eine Woh-
nung, in der die Fenster in den vergangenen 10 bzw. 20 Jahren modernisiert wurden, gelten folgende
Zuschlage:

Modernisierung der Fenster Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 20 Jahren 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert Annahme: ‘ +0,18 €/m?
in den letzten 20 Jahren modernisiert +0,10 €/m?

Modernisierung der Warmedammung des Gebaudes

Die Warmedammung des Gebaudes, in der das Normobjekt liegt, wurde in den vergangenen 20 Jahren
nicht umfassend modernisiert. Unter einer umfassenden Warmedammung des Gebaudes ist hier eine
Warmedammung aller AuRenwiénde, der Dachflachen oder der obersten Geschossdecke, sowie der Kel-
lerdecke zu verstehen. Im Falle einer nur teilweise erfolgten Warmedammung des Geb&dudes kann ein
geminderter Zuschlag erfolgen. Fiir eine Wohnung in einem Gebaude, an welchem in den vergangenen
10 bzw. 20 Jahren eine umfassende Modernisierung der Warmedammung vorgenommen wurde, gelten
folgende Zuschlage:

Warmedammung Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 20 Jahren Annahme: ‘ 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert + 0,36 €/m?
in den letzten 20 Jahren modernisiert +0,20 €/m?
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Modernisierung Bad und Innenausbau

In dem Normobjekt wurden das Bad und der Innenausbau in den vergangenen 10 Jahren nicht moderni-
siert. Fiir eine Wohnung, in der das Bad und der Innenausbau in den vergangenen 10 Jahren modernisiert

wurde, gilt folgender Zuschlag:

Modernisierung Bad und Innenausbau

Ab-, Zuschlag

nicht modernisiert in den letzten 10 Jahren

0,00 €/m?

in den letzten 10 Jahren modernisiert

‘ +0,20 €/m?

Annahme:

Modernisierung der Heizungsanlage

In dem Normobjekt wurde die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert. Fiir eine
Wohnung, in der die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren modernisiert wurde, gilt folgender

Zuschlag:

Modernisierung der Heizungsanlage

Ab-, Zuschlag

nicht modernisiert in den letzten 10 Jahren

0,00 €/m?

in den letzten 10 Jahren modernisiert

Annahme:

- +0,21 €/m?

Lageeinfluss

Gelsenkirchen ist unterhalb der Stadtteile in 40 kleinrdumigere Bereiche (REGE-Bezirke) unterteilt. Die
Grenzen der REGE-Bezirke orientieren sich weitestgehend an groRen Verkehrsachsen. Ein Stadtteil be-
steht aus einem bis fiinf REGE-Bezirken. Fir zwei diese REGE-Bezirke konnte ein Lageeinfluss ermittelt
werden. Fir eine Wohnung, die sich im REGE-Bezirk Buer- Zentrum oder Buer-Ost befindet, gilt folgender

Zuschlag:

Stadtbezirk

Ab-, Zuschlag

Buer-Zentrum / Buer-Ost

+0,58 €/m?

Ubriges Stadtgebiet

Ortsteil - Neustadt

=)

0,00 €/m?
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tatsachliche Mieten:

Flache

Mieterliste

Objekt Lage | Artder |Wohnflache |Nutzflache] tatsachl. Miete | tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne Neko ohne NeKo
m?2 m2 EUR/ monatl. | EUR/ m2 monatl.
ETWNr.3 |1.0Gr.] Wohnen 70 keine Angaben

Es sei darauf hingewiesen, dass die ETW Nr. 3, Nr. 4 und Nr. 5 zum Wertermittlungsstich-
tag zusammengelegt sind, als wirtschaftliche Einheit genutzt werden und vermietet
sind. Mietvertrage lagen diesseits nicht vor. Angaben zur Mieth6he konnten nicht ge-
macht werden.

Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchflihrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den / Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 11 des Gutachtens wird ausdricklich Bezug ge-
nommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV

Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete:

ETW Nr. 3 - 70 gqm Wohnflache

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebaudezustand innen und auBen |einzelne RenovierungsmaBnahmen erforderlich 0,00 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim 1. OG 0,00 EUR/gm
Bad: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbeldge 0,00 EUR/gm
barrierearme Dusche: nein 0,00 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebadudes: Annahme: in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Modernisierung Bad und Annahme: in den letzten 10 Jahren modernisiert

Innenausbau: 0,20 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: Annahme: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,21 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Neustadt 0,00 EUR/gm
Summe der Zu- und Abschlage: 0,37 EUR/qm

Miete fiir die ETW Nr. 3 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,05 EUR/gqm
Spannen-Untergrenze 5,63 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,46 EUR/gm
Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 6,42 EUR/qm

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 6,05 EUR/gm 0,37 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 6,00 EUR/gm
(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,63 EUR/gm 0,37 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,83 EUR/gqm
(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 6,46 EUR/gm 0,37 EUR/gm
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FUr die ETW Nr. 3, als separate Einheit, wird unter Berucksichtigung der dargestellten
und in Teilen angenommenen Beschaffenheit des Objektes auf Grundlage des Bewer-
tungsansatzes eine monatliche Basismiete im mittleren Bereich der oben genannten
Spanne des Mietspiegels in HOhe von rd. 6,50 EUR / m2 in Ansatz gebracht.

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 Priufungen des Jahresabschlusses.

Die Verwaltungskosten flr ein Objekt werden in der Regel nach den oértlichen 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 Einfamilienhdausern
mit nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem Ver-
schleiB, die HOhe der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rd.
2 % des Rohertrages bewegt. Bei reinen Geschaftsgrundsticken mit kleinteiliger Ver-
mietung und h6herem 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 kénnen sich bei Gemeinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages
erhéhen.

Die Verwaltungskosten fir die ETW Nr. 3 werden unter Bertcksichtigung der Anlage 3

zU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV in Hohe von pauschal 429,-- EUR jahrlich 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 bestimmungsgemaien Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder sons-
tigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.
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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 Beispiel werden bei Einfamilienhdausern mit sehr aufwendiger Ausstattung und ho-
hem Alter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei gewerb-
lich genutzten baulichen Anlagen mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs ge-
ringere Kosten zu erwarten sein werden.

Die Instandhaltungskosten werden geman Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 Immowertv
in Ansatz gebracht, da diese die Grundlage bei der Ermittlung der im Marktbericht aus-
gewiesenen Liegenschaftszinssatze bilden. FlUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 3 wer-
den Instandhaltungskosten in Hohe von 14,00 EUR / m2 jahrlich 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 Berlicksichtigung finden. Die Prozentzahlen be-
wegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % und 4 % des Rohertra-
ges. Ausnahmsweise kénnen sich bei Gewerbegrundstlicken infolge eines z.B. aktuell
bestehenden Angebotsiiberhangs 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
Mietwohngrundstiicken das Mietausfallwagnis in der Regel splrbar geringer ist und
sich die Werte im unteren Bereich der genannten Spanne bewegen.

Bei der hier zu bewertenden ETW Nr. 3 wird das Mietausfallwagnis gemas Bewertungs-
ansatz unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe, der Art und der
dargestellten Beschaffenheit in Hohe von 3 % des Rohertrages als zutreffend ange-
nommen.

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.
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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 fir Ob-
jekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. vermietetes Wohnungseigentum Liegenschaftszinssatz 033%

Standardabweichung 2,4
Srnundsticksmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen202s ~~~ ~ ~  #
6.3 Liegenschaftszinssatze

Das zugrunde gelegte Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sowie die Bewirtschaftungskosten sind
in den Kapiteln 8.1 und 8.4 beschrieben.

Tab. 41: Liegenschaftszinssitze fir Wohnungseigentum
Vergleich Anzahl - Liegenschaftszinssatz - Wohnfldche - bereinigter Kaufpreis - Miete -
Bewirtschaftungskosten - Rohertragsfakior - Restnutzungsdauer

Liegenschafts zins s dtze fir Wohnungseigentum (2024)

& LSZ @ Wil O ber. KP @ Miete @ Bew . Kosten @ REF @ RMD
% me € je m?® Wil € je m® Wl % Jahre
n | Min | Max | Min | Max | Min | Max | Min | Max | Min | Max Min | Max Min | Max
Gebiudeart
1. 1
Selbstgenutztes - 24 78 460 6,45 ] B.6 34
Wehnungseigentum 01 l 75 1] 65 535 | 428 | 485 | 0,77 E 0 74 ‘ 361 (] 78
Kornfidenz- niervall - 22-286 75-82 1373 - 1547 B34 -657 7.3 T7-B4 32.36
Standardabwerchung 14 23 557 L] 4 53 2
e . a3 69 1.002 6,40 29 14,1 28
Wohnungseigentum 0o o0 ksl o8 | 30 | 2@8 | s60 I 830 2 I 36 a6 27 ] | 63
Korlidenz-hnervall - 26-40 63-7T6 BEG - 128 624 -65T7 28-30 TE-155 24-3
Standardabwerching 24 bl 420 056 4 &0 o
Abweichung zur
ETW Nr. 3:
Wohnflédche: 769 gm 70 gm
Miete: @ 6,40 EUR / m? 6,50 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten: @29 % 29,82 %
Restnutzungsdauer: 7 28 Jahre 32 Jahre

Die H8he des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem Zzusammenhang mit dem Risiko
der Investition. Je schlechter die Rentierlichkeit eines Objektes, desto hdher ist der Lie-
genschaftszinssatz anzusetzen.
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Folgende Faktoren sind unter anderem maBgebend fur die Risikoeinstufung:

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstucksausnutzung

. 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 Grinlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

. Entwicklungspotential

. nachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Bericksichtigung der Lage, der dargesteliten Beschaffenheit und Ausstattung,
des Zuschnitts und der GréBe des zu bewertenden Objektes sowie in Hinblick auf die
bestehende Marktlage wird der Liegenschaftszinssatz flr die separat betrachtete ETW
Nr. 3 auf Grundlage des Bewertungsansatzes in HOhe von 3,5 % als angemessen erach-
tet.
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Wfl.: Wohnflache

JosefstraBe 17 WHI. Miete Mon.| = € /jahrlich
45879 Gelsenkirchen €/m?/ monatl.
ETWNr. 3 rd. 70 m?| X 6,50 EUR X [ 12| = 5.460,- EUR
Gesamtflache 70,00 m?
§ 31 ImmoWertv[Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag - |  5.460,~EUR
§ 32 Immowertvjabzuglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 429, EUR
29,82 |Mmietausfallwagnis 3,0%| /. 164, EUR
%  |instandhaltungskosten 14,00 € /m? | /. 980,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 55,~ EUR
Jahresreinertrag = 3.832,-- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 3.832,-- EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,50 % von 13.830,~ EUR A. 484, EUR

Reinertrag der baulichen Anlage = 3.348,-- EUR
Gebaudereinertrag : 3.348,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 32 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 350% (@ = 1,035
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 19,07 0 = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=q"-1/9"x (1)
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR

3.348,- EUR X 19,07 = | 63.846,- EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 63.846,~EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 63.846,~ EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 3 13.830,- EUR
vorlaufiger Ertragswert 77.676,~ EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes

angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 77.676,~ EUR
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 77.676,~ EUR

Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -12.000,-- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- liberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 65.676,- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 3 66.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
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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
Berulcksichtigung 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 hbher anzusetzen als die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anforde-
rungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Resthnutzungsdauer
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 kénnen. 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 fur
Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser Instandhaltung gemas Anlage 1
ZU § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWwertV eine ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer fur
Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge der gemaB Bewertungsan-
satz durchgeflihrten Modernisierungsmasnahmen wird das Baujahr des Objektes unter
Berlcksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
flr wWohngebaude auf Basis von Modernisierungen gemas Anlage 2 zu § 12 Absatz 5
Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1977 festgesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer berechnet sich unter Bertcksichtigung des (fik-
tiven) Baujahres und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer des Objektes.

Jahres-

Gebaude reinertrag Baujahr
EUR

fiktiv
1977

ETW
Nr. 3
100,00 %

3.832,- EUR

Jahres- mittl. mittl. mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND

3.832,- EUR
- mittleres Baujahr : 1977
- mittleres Alter : 48  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 32 Jahre
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

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

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 36 ImmoWwertV) 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 Wertverhdltnisse auf dem Grundstlcksmarkt
(§ 8 (2 ImmowertV) und die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
(§ 8 (3) ImmoWertV) zu berucksichtigen.

Bodenwert §§ 40 — 45 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 Anzanhl
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) geman Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3
ImmoWwertVv.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich flir 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 berucksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berulcksichtigt die vorgefundene
Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.
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Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung werden die Kosten zur Durchfihrung der erforderli-
chen Arbeiten zur Beseitigung der unter Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauscha-
den /Baumangel und des Reparaturstaus getrennt in Abzug gebracht.

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 11 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

Mehrfamilienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.2 SW-RL

mit 7 bis 20 Wohneinheiten
Baujahr: fiktiv 1977

Normalherstellungskosten NHK 2010:

685,- EUR je gm Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 16.01.2025 184,70
Herstellungskosten zum Stichtag,
den 16.01.2025 685,- EUR x 184,70% = 1.265,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,
zum Stichtag, den 16.01.2025 = 1.265,- EUR
AGVGA - NRW ANLAGE 7
Orientierungswerte fiir in der BGF nicht erfasste Bauteile
Satteldachgaube (einschl. Fenster) 2.100,00 EUR Grundbetrag
zzol. 1.400,00 EUR / m (Ansichtsflache /
Front)
hier:
3,00 m X 2,00m = 6,00 am
3,00 m X 0,35m = 1,05 am
1,50 m x 2,00m = 3,00 gm
1,50 m x 0,25m = 0,38 qm
10,43 gm
Grundbetrag 2 Stek. x 2.100,00 EUR 4.200,00 EUR
10,43 gm X 1.400,00 EUR / gm 14.602,00 EUR
18.802,00 EUR
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:
Baupreisindex - 2010 100,00
Baupreisindex - 16.01.2025 184,70
Herstellungskosten zum Stichtag, den
16.01.2025 18.802,-EUR X 184,70% = 34.727,00 EUR
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Alterswertminderung § 38 ImmoWertV

Der auf Basis der oben genannten Grundsatze ermittelte Normalherstellungswert der
baulichen Anlage entspricht dem Substanzwert einer neuen, am Wertermittiungsstich-
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 ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Mehrfamilienwohnhaus Stichtag: 16.01.2025

BGF: 940 gm Mehrfamilienwohnhaus

JosefstraBe 17

45879 Gelsenkirchen
GmBGF X 1.265,- EUR = 1189100 EUR
gesondert zu beriicksichtigende Bauteile:
Satteldachgauben - StraBenseite = 34.727,- EUR
Herstellungskosten gesamt 1.223.827,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
32 Jahre Restnutzungsdauer *)
60 % von 1.223.827,-EUR = -734.296,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 489.531,- EUR
Hausanschllisse: = 8.500,- EUR

AuBenanlagen

pauschal 2% von 489.531,- EUR = 9.791,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 507.822,- EUR
Gebaudesachwert Mehrfamilienwohnhaus = 507.822,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 64 von 68

Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fir die ETW Nr. 3:

Anteil fiir die ETW Nr. 3 am Gebaudesachwert
14,74% von 507.822,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 3 an der

Gesamtwohnflache des Objektes (Haupthaus - Mehrfamilienwohnhaus) = 74.853,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 3
- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens

= 13.830,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 3

= 88.683,- EUR

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

Infolge der schlechten Gesamtbeschaffenheit, der Lage, der

Bebauungssituation des Objektes sowie des Zuschnitts der Einheit wird es
hier als angemessen erachtet, einen Abschlag in Héhe von 15 % auf den

vorlaufigen Sachwert in Ansatz zu bringen.
-15,00% von

88.683,- EUR -13.303,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 3

= 75.380,- EUR

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

- Bauschdden / Baumangel / Reparaturstau
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Sachwert der ETW Nr. 3

SACHWERT ETWNr. 3

= -12.000,- EUR

= 63.380,- EUR

rd. 63.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24

Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
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VERGLEICHSWERT

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichspreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen wurden, liegen diesseits
insbesondere in Hinblick auf die dargestelite Beschaffenheit der ETW Nr. 3 und auch

des Gesamtobjektes nicht vor.

Vergleichsdaten

198,
905,--
938,--

657,--

Werte je m2 Wohnflidche |Bodenwertanteil
hier: bezogen auf rd. SACHWERT
70,00 m?2 ERTRAGSWERT
Nutzflache / Wohnflache [VERGLEICHSWERT
ETW Nr. 3 Verkehrswert
Verkehrswert

§ 25 ImmoWertV

EUR / m?
EUR / m?
EUR / m?
EUR / m?

EUR / m?

46.000,- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag)

8,42

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
Gutachten-Nr.: W 3910-01-2025
ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen
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71

7.2

8.1

8.2

ETW Nr. 3, JosefstraBe 17, 45879 Gelsenkirchen
BODENWERTANTEIL

ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

ERTRAGSWERT

rd.

BODENWERTANTEIL

SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel

SACHWERT

rd.

13.830,~ EUR

63.846,~ EUR

-12.000,- EUR

65.676,~ EUR
66.000,- EUR

13.830,~ EUR

74.853,~ EUR
-13.303,- EUR

-12.000,- EUR

63.380,—- EUR
63.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 046 / 24
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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 Grundsticks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 3

Der Verkehrswert fur die ETW Nr. 3 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt gemaB Bewertungsansatz um eine zum
Wertermittlungsstichtag vermietete Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung
und Beschaffenheit eher auf die Erzielung von Rendite gerichtet ist.

Zudem wird es aufgrund des dargestelliten und in Teilen angenommenen Zustandes
des Gesamtgebaudes flr wahrscheinlich erachtet, dass ein objektiv interessierter Kau-
ferkreis bei seinem Gebot flr die hier isoliert zu betrachtende Einheit auch beruicksich-
tigt, dass er bei der Instandsetzung dieser Einheit in gewisser Weise auch darauf ange-
wiesen ist, die Gemeinschaftsflachen zu sanieren, wobei unklar ist, ob dies durch die
Ubrigen Miteigentimer mitgetragen wuirde. Des Weiteren ist auch unklar, ob die Eigen-
tumer der Ubrigen Wohneinheiten diese angemessen instand setzen, um das Gesamt-
objekt in einen insgesamt marktgangigen Zustand zu versetzen. Es stellt sich daher hier
die Frage, ob das zu bewertende Objekt in der getrennten Verwertung aufgrund der
Gesamtumstande Uberhaupt marktgangig ist.

Zudem sind die Unsicherheiten in Hinblick auf die bestehenden bauordnungsrechtli-
chen Verfahren zu bertcksichtigen sowie der Zustand und die Beschaffenheit der Ne-
bengebiude. Diesbezlglich kann diesseits nicht beurteilt werden, inwieweit infolge
des sehr schlechten Zustandes und der fehlenden baurechtlichen Genehmigung fur
eine Wohnnutzung ein Abriss der Nebengebaude in Frage kame oder gegebenenfalls
eine Wiederherstellung der baulichen Anlagen nach der Teilungserklarung erforderlich
wird und wie die diesbeziglich anfallenden Kosten flr die Eigentimer der einzelnen
Einheiten zu berlcksichtigen sind. Dazu wird auf die Hinweise auf den Seiten 2 bis 11
des Gutachtens Bezug genommen.

Hinzu kommt, dass Kosten infolge der notwendigen baulichen Trennung der ETW Nr.
3, ETW Nr. 4 und ETW Nr. 5 anfallen werden, deren Hohe nicht ohne ein genaues Kon-
zept zur Trennung eingeschatzt werden kann. Dies insbesondere auch in Hinblick auf
eine gegebenenfalls notwendige Trennung der Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstalla-
tion. Letztlich besteht zudem ein rechtliches Risiko flr eine isolierte Nutzung infolge
der bestehenden einheitlichen Nutzung und Vermietung.
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Insgesamt wird es in jedem Fall fir wahrscheinlich erachtet, dass das oben beschrie-
bene Risiko auf dem Markt einen Wertabschlag bedingt. Da dieser nicht mathematisch
abgeleitet werden kann wird den dargestellten Risiken sachverstandig frei gegriffen
mit einem weiteren pauschalen Wertabschlag in HOhe von 30 % auf den ermittelten
Ertragswert Rechnung getragen.

Ausgangswert

o festgestellt in H6he des Ertragswertes 66.000,- EUR
o Risikoabschlag Marktgangigkeit J.30 % 19.800,-- EUR
46.200,~ EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 16.01.2025, gerundet 46.000,- EUR

Waltrop, den 28.08.2025
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