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

AMTSGERICHT GELSENKIRCHEN

Geschéftszeichen: 005 K 052 /24
Exposé zum Gutachten: W 3885-09-2024

Grundstiick bebaut mit einem Mehrfamilienwohnhaus
mit 7 Wohneinheiten, einem gewerblich genutzten
Nebengebiude sowie einer Garage
FranzBielefeld-StraBe 65

45881 Gelsenkirchen

Wertermittlungsstichtag 12.11.2924

Bewertungsobjekt Mehrfamilienwohnhaus mit 7 Wohneinheiten, ein gewerblich ge-
nutztes Nebengebaude sowie eine Garage
Franz-Bielefeld-Str. 65
45881 Gelsenkirchen

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen,
Grundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 1466

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstick 151
Hof- und Gebaudefldche, Franz-Bielefeld-StraBe 65
GrundsticksgroBe 664 m?

Abteilung Il / Belastungen

7 Recht Uber den Hofraum zu gehen und zu fahren
Auf die Hinweise unter Punkt 11 des Gutachtens wird Be-
2ug genommen

11 Zwangsversteigerungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005 K 052 / 24

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstiick liegt laut Angabe der Bezirksregierung
Arnsberg Uber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Berg-
werksfeld ,Consolidation” sowie Uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Consolida-
tion" ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Unabhadngig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in
den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewertenden Grund-
stiicks kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Ein-
wirkungen des in diesem Bereich bis in die 1980-er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-
baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach
nicht mehr zu rechnen.

Baulasten keine Eintragung im Baulastenverzeichnis der Stadt Gelsenkirchen
Denkmalschutz nicht betroffen
Baurecht Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan der Stidte Bo-

chum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Mldlheim an der Ruhr und Ober-
hausen als Wohnbauflache

Das zu bewertende Flurstiick liegt weder im Geltungsbereich ei-
nes Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan noch im Gel-
tungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans gemas § 30
BauGB.

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/3/1 vom 25.11.1887, der auch
weiterhin Rechtskraft besitzt.
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Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Wohnlage

Nutzer

Besonderheiten

weitere Gerichtsfragen

Bewertungsverfahren

Ausstattung:

Heizungsanlage

Fenster

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

Das Grundstlck ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenkataster
der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache gekennzeichnet.
Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

nicht betroffen

Zum Objekt liegen zurzeit folgende laufende bauordnungs-, bau-

planungs- oder bauverwaltungsrechtliche Verfahren vor:

AZ 1298-23-58: ordnungsbeho6rdliches Verfahren, hier:
Nutzungsuntersagung Hofgebaude

AZ 1297-23-58 ordnungsbeho6rdliches Verfahren, hier:
Nutzungsuntersagung

Auf die diesbezlglichen Hinweise im Gutachten wird Bezug genom-

men.

ErschlieBungsbeitriage fallen flir das oben genannte Grundstiick
nicht mehr an. Beitrage nach § 8 Kommunalabgabengesetzes
(KAQG) fallen fir das oben genannte Grundstiick nicht an.

Ursprungsbaujahr Wohnhaus 1899
Anbau Wohnhaus 1924
Ausbau DG / Gauben 1934

Hofbebauung Garage / Lager 1958/59

Bruttogrundflache ca. 865 m2 Mehrfamilienwohnhaus
101 m2 Anbau Wohnhaus
134 m2 Garagen- u. Lagergebaude

Wohnflache: 436 m?
Nutzflache: 161 m2 Nebengebaude

mittlere Wohnlage

Die WE Nr. 1, Nr. 2, Nr.3, Nr. 5 sind zum Wertermittlungsstichtag ver-
mietet. Die WE Nr. 4 im 2. OG links ist von der Stadtverwaltung versie-
gelt. Die WE Nr. 6 im DG links und WE Nr. 7 im DG rechts stehen laut
Angabe zum Wertermittlungsstichtag leer.

Auf den Bewertungsansatz in Hinblick auf die nicht erméglichte Be-
sichtigung einzelner Flachen und die erteilten Nutzungsuntersagun-
gen wird auf die Seiten 2-3, 20-22-und 28-29 des Gutachtens verwiesen.

Abweichungen von dieser Anhahme machen eine Neubewertung
erforderlich und kénnen zu Veranderungen des Verkehrswertes
fuhren.

Objektadresse und Grundbuchangaben stimmen Uberein

Das Objekt ist an einer é6ffentlichen StraBe gelegen und verflgt tber
eine Zuwegung

Etwaige Uberbauten oder Eigengrenziiberbauten waren diesseits
nicht festzustellen. Es wird jedoch diesbeziiglich darauf hingewiesen,
dass Teilflachen des Grundstlicks nicht in Augenschein genommen
werden konnten.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren
herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit ei-
nem Wohnhaus und Nebengebduden bebautes Grundstiick handelt,
bei dem eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund steht.

Allgemeine Angaben um Objekt:

Keine Zentralheizungsanlage - auf die Hinweise im Gutachten wird
Bezug genommen

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im EG Rollladen

Amselweg 15 - 45731 Waltrop - Tel.: 02309-72185 - E-mail: Gabriele.Leps@t-online.de - Internet: www.Immobilienbewertung-Leps.de
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Sanitar WE Nr. 1 im EG links:
Badezimmer: Stand-WC mit Spullkasten, Badewanne, Waschtisch,
weiBe Sanitarobjekte
WE Nr. 2. Im 1. OG links:
Badezimmer: Stand-WC mit Spulkasten, Badewanne, Waschtisch, far-
bige Sanitarobjekte
WE Nr.3 im 1. OG rechts:
Badezimmer: wandhangendes WC, Badewanne, Waschtisch, weiBe Sa-
nitdrobjekte
WE Nr. 5im 2. OG rechts:
Duschbad: Stand-WC mit Spulkasten, Waschtisch, Duschtasse, farbige
Sanitarobjekte

Turen Wohnungseingangstiren Uberwiegend mit Futter und Bekleidung in
Holz mit Anstrich, tlw. in Limba, Innentlren teilweise mit Futter und
Bekleidung in Holz mit Anstrich, bzw. in Limba, tlw. Kunststoffalttiren
oder Holzflllungstlren

FuBbbden Uberwiegend LaminatfuBbdden, tlw. PVC-Belag, in den Badern Fliesen-
fuBbdden

WERTZUSAMMENSTELLUNG

Mehrfamilienwohnhaus nhebst Anbau und Nebengebauden,
Franz-Bielefeld-StraBe 65, 45881 Gelsenkirchen

71 BODENWERT 152.720,- EUR

72 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 332.589,-- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschiaden / Baumangel -180.000,-- EUR
- erhdhtes Mietausfallwagnis -2.486,—- EUR
ERTRAGSWERT 302.823,- EUR
rd. 303.000,- EUR
abzuglich Risikoabschlag infolge einge-
schrankter Besichtigungsmoglichkeit -15.150,-- EUR
abziiglich Risikoabschlag -10.000 - EUR
Genehmigunagslage etc. o
277.850,-- EUR
VERKEHRSWERT,
des unbelasteten Grundstiicks zum Stichtag, 12.11.2024  rd. 278.000,- EUR

Hinweis:

Diese Beschreibung stellt nur einen unvolistindigen Uberblick tber das hier in Rede stehende Objekt dar.
Daher ist dem Interessenten eine Einsichtnahme in das komplette Gutachten dringend angeraten!
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