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

Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

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

GUTACHTEN

Nr.: W 3901-11-2024
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Original-
gutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchauszug, etc.) enthalt.

Das Gutachten kann nach Absprache auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Gelsenkirchen eingese-
hen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Gelsenkirchen, 005 K 081/ 24

Objekt: Grundstuck bebaut mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus mit 40 Wohneinheiten
WildenbruchstraBe 19 / 21 (1. Bauabschnitt)
sowie
einem Mehrfamilienwohnhaus mit 31 Wohneinheiten
HeysestraBe 8/ 10 (2. Bauabschnitt)
45888 Gelsenkirchen

hier:

Eigentumswohnung Nr. 23 des Aufteilungsplans
im 3. Obergeschoss (ETW Nr. 23)
WildenbruchstraBe 19/ 21

45888 Gelsenkirchen

Grundbuch: Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Bulmke, Blatt 533

Bestandsverzeichnis
85 / 10.000 (funfundachtzig Zehntausendstel) Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Bulmke

Flur 2 Flurstlick 626

Hof- und Gebaudeflache  WildenbruchstraBe 19, 21
HeysestraBe 8, 10

GrundsticksgréBe 3.581 m2

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen
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verbunden mit Sondereigentum an der im 3. Oberge-
schoss des 1. Bauabschnittes der Gebaude Wilden-
bruchstraBe 19 / 21 gelegenen Wohnung Nr. 23 des
Aufteilungsplanes, mit Kellerraum Nr. 23 des Auftei-
lungsplanes ...

Ermittelter Verkehrswert

des unbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
06.03.2025:

30.000,-- EUR

in Worten: ETW Nr. 23
DreiBigtausend Euro
Hinweis: Es sei darauf hingewiesen, dass die Aufteilung der

ETW Nr. 23 zum Wertermittlungsstichtag abweichend
von den Darstellungen in dem Aufteilungsplan zur Tei-
lungserklarung ist. Die Wohnung verflugt Uber eine
Diele, ein Schlafzimmer, eine innenliegende Kuliche,
ein innenliegendes Bad, einen Abstellraum und ein
Wohnzimmer. Die innenliegende Kiche ist im Auftei-
lungsplan nicht dargestellt.

FUr die weitere Wertermittiung wird die materielle
und formelle Legalitat des Objektes vorausgesetzt.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine
Neubewertung erforderlich und kénnen zu Veran-
derungen des Verkehrswertes fiithren.

Zudem ist die ETW Nr. 23 zum Wertermittlungsstich-
tag augenscheinlich schon seit ldngerer Zeit unge-
hutzt und befindet sich in einem vernachlassigten Zu-
stand. Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktub-
lichen Ertrages sind die unter Punkt 4.4 des Gutach-
tens genannten Modernisierungs- und Sanierungsar-
beiten erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittiung in diesem Verfahren separat
in Abzug gebracht.

Die ETW Nr. 23 ist zudem zu entrumpeln und grundie-
gend zu reinigen. Kosten, die mit der Entrimpelung
und Reinigung verbunden sind, bleiben bei der weite-
ren Wertermittlung insgesamt unberutcksichtigt.

Infolge der eingelagerten Gegenstande konnten
Schlafzimmer, Kiche und Abstellraum der ETW Nr. 23
hicht eingehend besichtigt werden. Angaben zu
Bauschaden, Baumangeln und Reparaturstau kdnnen
daher unvollstandig sein.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen
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Wertermittiungsstichtag:

Waltrop, den 05.09.2025

Zudem wurden die Gemeinschaftsflachen im Objekt
HeysestraBe 8 / 10 nicht besichtigt. Angaben zu
Bauschaden und Baumangeln sowie zum Reparatur-
stau kdnnen in Bezug auf alle nicht besichtigten Fla-
chen unvollstandig sein.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass die in den Planen
dargestellte Tiefgarage laut Angabe der Hausverwal-
tung nicht zur AusfiUhrung gekommen ist. Insoweit
muss diese bei der weiteren Wertfindung unbertck-
sichtigt bleiben.

Es sei zudem darauf hingewiesen, dass die Wohnfla-
chenberechnungen aus der Teilungserklarung keinen
Putzabzug f vorsehen. Da dieser Ansatz fir alle Woh-
nungen gilt, wird zur Ermittlung der anteiligen Wohn-
flache der ETW Nr. 23 an der Gesamtflache des 1. Bau-
abschnitts (WildenbruchstraBe 19/21) auf diese Fla-
chen abgestellt.

Der Anteil der ETW Nr. 23 an der gesamten Wohnfla-
che des Objektes WildenbruchstraBe 19 /21 (3.153 am)
betragt rd. 1,59 %.

FOr die Ertragswertermittlung wird jedoch auf die
Wohnflachenberechnung incl. Putzabzug abgestellt.
ETW Nr. 23: 48 gm Wohnflache

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass Angaben
Zzum Objekt von der WEG-Verwaltung trotz mehrfa-
cher Anfrage nicht gemacht wurden.

Es liegen daher keine Angaben zu méglichen wertre-
levanten Beschlissen, Sonderumlagen etc. vor. M6g-
licherweise damit verbundene Auswirkungen auf den
Verkehrswert bleiben daher unbericksichtigt.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:

> Punkt 2.2 zu den Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs

>  Punkt 3.2 zu den Flachen und Massen
>  Punkt 4.3 zur Beheizung der ETW Nr. 23
> Punkt 4.4 zu Bauschaden /Baumangeln
>  Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

06.03.2025

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 06.03.2025
Oortsbesichtigung 1. 09.01.2025
2. 06.03.2025
Bewertungsobjekt Mehrfamilienwohnhaus mit 40 Wohneinheiten
WildenbruchstraBe 19 /21 (1. Bauabschnitt)
sowie

einem Mehrfamilienwohnhaus mit 31 Wohneinheiten
HeysestraBe 8 /10 (2. Bauabschnitt)
45888 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 23 im 3. Obergeschoss
WildenbruchstraBe 19 /21
45888 Gelsenkirchen

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Bulmke, Blatt 533

Bestandsverzeichnis

85 /10.000 (fiinfundachtzig Zzehntausendstel) Miteigentumsan-
teil an dem Grundstiick

Gemarkung Bulmke, Flur 2, Flurstilick 626,
Hof- und Gebaudeflache, WildenbruchstraBe 19, 21,
HeysestraBe 8, 10, GrundstlicksgréBe 3.581 m2

verbunden mit Sondereigentum an der im 3. Obergeschoss
des 1. Bauabschnittes der Gebaude WildenbruchstraBe 19/ 21
gelegenen Wohnung Nr. 23 des Aufteilungsplanes, mit Keller-
raum Nr. 23 des Aufteilungsplanes ...

Abteilung Il / Belastungen

1 persdnliche Grunddienstbarkeit / Aufstellen und
Unterhaltung zweier Transformatorenstationen

2 Grunddienstbarkeit — Nutzung des Schwimmba-
des

8 Zwangsversteigerungsvermerk,

AG Gelsenkirchen, 005 K081/ 24

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstlick liegt laut Angabe der Bezirksre-
gierung Arnsberg lber dem auf Steinkohle verliehenen Berg-
werksfeldern ,Gelsenkirchen” und ,Dahlbusch 8" sowie Uber ei-
nem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld. Eigentiimerin der
Bergbauberechtigung ,Gelsenkirchen" und ,Dahlbusch8" ist die
RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt,
dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des Grund-
stlicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau doku-
mentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1970-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden Bergbaus
seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkungen auf die Ta-
gesoberflache sei demnach nicht mehr zu rechnen.
Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstiick Uber dem Be-
willigungsfeld ,Joarin“ liegt. Die Bewilligung gewahrt das zeit-
lich befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von Koh-
lenwasserstoffen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten FUr das in Rede stehende Grundstuck besteht eine Baulast
e -Sicherung des Zugangs- und Zufahrtsrechts zu Stell-
platzen-
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
Denkmalschutz nicht betroffen

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
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Baurecht

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehoérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage

Besonderheiten

WEG - Verwaltung

Bewertungsverfahren

Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan als Wohn-
flache

Das Flurstlck liegt im Geltungsbereich des Aufstellungsbe-
schlusses zum Bebauungsplan Nr. 21, der am 25.07.1966 be-
kannt gemacht worden ist.

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/14/16 vom 28.02.1951, der
auch weiterhin Rechtskraft besitzt.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Das Grundstuck ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenka-
taster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache ge-
kennzeichnet

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zum Objekt liegen zurzeit keine laufenden bauordnungs-, bau-
planungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

ErschlieBungsbeitrage fallen nicht mehr an.

Beitrdge nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes (KAG) fallen
ebenfalls nicht an.

Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsenkirchen
nicht ernoben.

- siehe dazu Punkt 4.2 des Gutachtens

Baujahr 1972
Baujahr 1980 (fiktiv)
Alter 45 Jahre
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35 Jahre

bebaute Flache ca. 1.430 m?
Bruttogrundflache 4.846 m?2 Wohnhauser

Wohnflache 48 M2 ETW Nr. 23

Auf die Hinweise im Gutachten zur Wohnflachenberechnung
und den damit verbundenen Ansatzen wird Bezug genom-
men.

ETW Nr. 23 im 3. OG:
Diele, Schlafzimmer, innenliegende Kliche, Abstellraum, Dusch-
bad, Wohnzimmer

mittlere Wohnlage

Das hier zu bewertende Wohnungseigentum steht laut Angabe
schon seit einiger Zeit leer und befindet sich in einem vernach-
lassigten Zustand.

Die WEG-Verwaltung obliegt der

Angaben zum Objekt wurden von der Hausverwaltung trotz
mehrfacher Anfrage nicht gemacht.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um
eine Eigentumswohnung handelt, bei der eine ertragsorien-
tierte Nutzung im Vordergrund steht. Der Sachwert wird hilfs-
weise und der auf Grundlage des Immobilienrichtwertes ermit-
telte Immobilienpreis wird stitzend betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen

7.1 BODENWERTANTEIL 11.567,~- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 45.812,-- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel -27.000,-- EUR
ERTRAGSWERT 30.379,—- EUR
rd. 30.000,—- EUR

VERKEHRSWERT
flr das unbelastete Wohnungseigentum
zum Stichtag, 06.03.2025

30.000,—- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24

Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
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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) geandert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

Immowertv vom 14.07.2021
in Kraft ab: 01.01.2022

Wertermittiungsrichtlinien
WertR 06 vom 01.03.2006

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

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

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

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
Zzum Gutachten Grundbuchauszug vom 14.08.2024
Liegenschaftskatasterplan
M.: 1/1.000 vom 16.12.2024
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 09.01.2025
Beteiligte Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-

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

Eine Besichtigung wurde nicht ermoéglicht.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

06.03.2025

eine Mitarbeiterin der WEG-Verwaltung

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

Frau Dipl.-Ing. Gabriele Leps, Architektin AKNW

06.03.2025

- 59 Seiten

- Katasterauszug

- Stadtplanausschnitt

- Grundrisse, Schnitt und Ansichten

- Fotos

- Grundbuchauszug

- Stellungnahmen zum Planungsrecht,
Zu Baulasten und Altlasten

- Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

- Lage- und Grundstucksmerkmale sowie Entwick-
lungszustand

- beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

- Art und MaB der baulichen Nutzung

- Nutzung und Ertrage

- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

- die allgemeine Immobilienmarktlage

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

- in Abt. 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

- mogliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme

- maogliche Auswirkungen etwaiger bergbaulicher
Aktivitaten auf das Grundstiick

- die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
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Energieausweis:

- samtliche Werteinfllisse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und C0O2-Abgaben

- wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
nis nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.

Nach den §§ 79 ff. des Gebdudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEQG), 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 flr das in Rede ste-
hende Objekt ein Energieausweis vorliegt.

BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

3. GRUNDSTUCK
31 Grundstucksdaten
Grundstiuck

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstlicks im Wohngebiet

WildenbruchstraBe 19/ 21
45888 Gelsenkirchen

005 K081 /24
Mehrfamilienwohnhaus mit 40 Wohneinheiten
WildenbruchstraBe 19/ 21 (1. Bauabschnitt)

sowie

einem Mehrfamilienwohnhaus mit 31 Wohneinheiten
HeysestraBe 8 / 10 (2. Bauabschnitt)
45888 Gelsenkirchen

hier:
ETW Nr. 23 im 3. Obergeschoss

Die ETW Nr. 23 steht zum Wertermittlungsstichtag
leer.

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Bulmke, Blatt 533

Bestandsverzeichnis

85 / 10.000 (fuUnfundachtzig Zehntausendstel) Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstuck

Gemarkung Bulmke

Flur 2 Flurstiick 626

Hof- und Gebaudeflache  WildenbruchstraBe 19, 21
HeysestraBe 8, 10

GrundsticksgréBe 3.581 m2

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
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verbunden mit Sondereigentum an der im 3. Oberge-
schoss des 1. Bauabschnittes der Gebaude Wilden-
bruchstraBe 19 / 21 gelegenen Wohnung Nr. 23 des
Aufteilungsplanes, mit Kellerraum Nr. 23 des Auftei-
lungsplanes.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteigentumsanteilen (eingetragen in den
Blattern Bulmke 0511 bis 0532, 0534 bis 0582) gehdren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt.

Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des In-
halts des Sondereigentums auf die Eintragungsbewil-
ligung vom 29. August 1972 Bezug genommen. Eige-
tragen am 18. Oktober 1972.

3.2 Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

Amtsgericht Gelsenkirchen,
Wohnungsgrundbuch von Bulmke, Blatt 533:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit an dem Grund-
stlick Gemarkung Bulmke, Flur 2, Flurstlck 626 fur die
Reinisch-Westfalisches Elektrizitatswerk Aktiengesell-
schaft in Essen des Inhalts, dass diese berechtigt ist,
auf dem Grundstiick Gemarkung Bulmke, Flur 2, Flur-
stlick 626 zwei Transformatorenstationen aufzustel-
len, zu unterhalten und zu betreiben. Durch das
Grundstlick dirfen Kabelleitungen aller Art verlegt so-
wie betrieben und unterhalten werden. Das Grund-
stlick darf von der Berechtigten zur Ausibung der
vorgenannten Rechte jederzeit betreten und befah-
ren werden. Das Recht zur Austibung dieser Dienstbar-
keit kann einem Dritten Ubertragen werden. Hier und
auf den fUr die anderen Miteigentumsanteile ange-
legten Grundbuchblattern Bulmke 0511 bis 0532, 0534
bis 0582 eingetragen am 14. Februar 1973.

= In der oben genannten Angelegenheit wurden Lei-
tungsplédne zur Verfligung gestellt. Diesseits kann
daraus nicht festgestellt werden, inwieweit flr
das belastete Grundstlick Schutzstreifen eingehal-
ten werden mussen. Augenscheinlich dienen die
Transformatorenstationen zur \Versorgung der
baulichen Anlagen auf dem hier maBgeblichen
Grundstuck.

Leitungsrechte bedingen im Allgemeinen Wert-
minderungen, da sie die Bebauung des Grund-
stuicks einschranken kénnen. Da hier jedoch ange-
nommen wir, dass diese zur Versorgung der Be-
bauung auf dem maBgeblichen Grundstlck die-
nen, wird es diesseits als angemessen erachtet, die
oben genannte Belastung als wertneutral zu be-
werten.
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2 Grunddienstbarkeit an dem Grundstiick Gemarkung
Bulmke, Flur 2, Flursttick 626 flr die jeweiligen Eigen-
tumer des in den Wohnungsgrundbuichern von Bulm-
ke, Blatter 0551 bis 0581 eingetragenen Wohnungsei-
gentums des Inhalts, dass diesen das ausschlieBliche
Recht zusteht, das Schwimmbad auf dem Grundstick
ZU benutzen. Die Kosten der Instandhaltung tragen
die Berechtigten. Sie regeln unter sich auch die Art
und Zeit der Benutzung. Hier und auf den fir die an-
deren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuch-
blattern Bulmke 0511 bis 0532, 0534, bis 0582 eingetra-
gen am 14. Februar 1973.

Das genannte Schwimmbad ist im Gebdudekomplex
HeysestraBe 8 /10 gelegen und ist nach dem Wortlaut
der oben genannten Eintragung den Bewohnern die-
ses Objektes zur Nutzung zugewiesen.

Zwar besteht flr das hier in Rede stehende Woh-
nungseigentum kein Nutzungsrecht, andererseits be-
steht jedoch auch keinerlei Verpflichtung, die Unter-
haltskosten anteilig zu tragen. Aufgrund dieses Um-
Sstandes wird es hier als nicht angemessen erachtet,
diese Belastung wertmaBig zu berucksichtigen.
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Die Belastung wird flr dieses Wohnungseigentum als
wertneutral betrachtet.

8 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 81 / 24). Eingetragen am
13.08.2024.
Veranderungen:
1. Das Recht steht der RWE Energie Aktiengesellschaft in
Essen zu. Eingetragen am 6. Marz 1995.
2. Das Recht ist im Wege der Gesamtrechtsnachfolge
durch Ausgliederung auf die Emscher Lippe Energie
GCmbH in Gelsenkirchen Ubergegangen. Eingetragen
am 14. Marz 2001.
33 Grundstiucksbeschreibung
Lage
Makrolage: inmitten des Ruhrgebietes
ort: Gelsenkirchen (kreisfreie Stadt)
Einwohnerzanhl: Ca. 265.000 Einwohner
Lage im Ort: Stadtteil Bulmke-Hullen
StraBe: mehrspurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-

Grundstulckslage:
Verkehrslage:

Besonderheiten:
StraBenlandabtretungen:

gangsstraike

an der StraBe gelegen

gut

Die Stadt Gelsenkirchen ist verkehrstechnisch gut an-
gebunden. Die Bundesautobahn A 42 verlduft in ost-
westlicher Richtung durch das Stadtgebiet und ver-
bindet Gelsenkirchen mit weiteren im Ruhrgebiet ge-
legenen Stadten wie z.B. Duisburg und Dortmund. Im
Norden des Stadtgebietes verlauft die Bundesauto-
bahn A 2 in Richtung Oberhausen sowie Hannover und
Berlin. Mit den Bundesautobahnen A 40 in Fahrtrich-
tung Essen und Kassel im Siden und der Bundesau-
tobahn A 43 Richtung Munster und Wuppertal éstlich
des Stadtgebietes besteht insgesamt eine gute Ver-
kehrsanbindung an das nationale StraBennetz. Auch
die Anbindung an das Schienennetz ist als gut zu be-
zeichnen. Im Stadtgebiet befinden sich mehrere
Bahnhbfe.

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 verflgt Gelsenkirchen uber einen An-
schluss an das europaische WasserstraBennetz.

keine

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

Beschaffenheit:
Abmessungen:

eben

unregelmasiger Grundstickszuschnitt

maximale Tiefe des Grundstulicks ca. 68 m, Breite des
Grundstlcks an der wWildenbruchstraBe ca. 49 m

Die genauen Abmessungen sind aus dem in der An-
lage befindlichen Lageplan zu enthehmen.

o
X2
Y\e\\

X
660\0@
N

Stéreinfllsse:
umgebung:

bergbauliche Einwirkungen:

keine

Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrgeschos-
sige, geschlossene Wohnbebauung dar, teilweise mit
Gewerbe im Erdgeschoss.

Laut Schreiben der Bezirksregierung Arnsberg vom
18.12.2024 liegt das zu bewertende Grundstick Uber
dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeldern
,Gelsenkirchen" und ,Dahlbusch 8" sowie Uber einem
inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Gelsenkir-
chen" und ,Dahlbusch 8" 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-
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Bodenverhaltnisse:

gentimerin zu regeln sind. Diese Angelegenheiten
fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbehorde. Die
Anfrage ist in dieser Sache gegebenenfalls an die
oben genannte Bergwerkseigentimerin zu richten.
Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs- und
SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von Berg-
schaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen solite die
Bergwerkseigentimerin gefragt werden, ob noch mit
Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu rechnen ist
und welche ,Anpassungs- und SicherungsmaBnah-
men" die Bergwerkseigentimerin im Hinblick auf ihre
eigenen Bergbautatigkeiten fur erforderlich halt.
Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mit-
geteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im Be-
reich des zu bewertenden Grundstilcks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1970-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht
mehr zu rechnen.

Erganzend wird mitgeteilt, dass das Grundstuck Uber
dem Bewilligungsfeld ,Joarin" liegt. Die Bewilligung
gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsuchung
und Gewinnung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC Anla-
gentechnik GmbH, SchmelzerstraBe 25 in 47877 Wil-
lich. Eine Anfrage bezuglich des Bewilligungsfeldes
auf Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergscha-
den infolge von Bodenbewegungen bei der beantrag-
ten Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen
nicht zu erwarten seien.

Folgende Hinweise zur Auskunft seien zu beachten:
Die Bearbeitung beziehe sich auf das genannte Grund-
stlick. Eine Ubertragung der Ergebnisse der Stellung-
nahme auf benachbarte Grundstuicke sei nicht zulas-
sig, da sich die Untergrundsituation auf sehr kurze
Entfernung andern kbnne.

Die Auskunft sei auf Grundlage des aktuellen Kenntnis-
standes erarbeitet worden. Die Bezirksregierung
Arnsberg habe die zugrunde liegenden Daten mit der
zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erfor-

derlichen Sorgfalt erhoben und zusammengestelit.
Eine Gewahr flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und
Genauigkeit der Daten kdnne jedoch nicht Ubernom-
men werden.

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

Entfernungen:

Autobahn:

Flughafen:

Bahnhof:

Bus:

A 40 Dortmund - Essen

AS Gelsenkirchen-Sud in ca. 4,3 km
Entfernung

A 42 Duisburg / Dortmund

AS Gelsenkirchen - Zentrum in ca. 3,3
km Entfernung

Internationaler Flughafen Dusseldorf
in ca. 37,5 km Entfernung und der
Flughafen Dortmund-Wickede in ca.
43 km Entfernung

zum Hauptbahnhof von Gelsenkir-
chen fuBlaufig ca. 450 m Entfernung
Haltestelle ,WildenbruchstraBe" mit
Anschluss an die Linien 348, 381, 382,
383, E82, E83 und NE12 fuBlaufig in ca.
170 m Entfernung

O/

nachste Stadt:
Innenstadt:

Laden fur den taglichen
Bedarf:

Schulen:
Universitaten:

z.B. Essen in ca. 9,5 km Entfernung
von Gelsenkirchen in ca. 400 m Entfernung

in der Innenstadt von Gelsenkirchen in ca. 400 m Ent-

fernung

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhanden
Westfalische Hochschule Gelsenkirchen in ca. 12,5 km
Entfernung, Entfernung zur Universitat Duisburg / Es-
sen ca. 9 km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 16 km
und zur Technischen Universitat Dortmund ca. 26 km

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
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Messen:
Naherholungsgebiete:

Freizeitgestaltung:

ErschlieBung

StraBe:

versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Veltins-Arena, Wissenschaftspark Gelsenkirchen
Entfernung zum ,Wissenschaftspark Gelsenkirchen*
ca. 1,1 km, zum ,Rheinelbe Park” ca. 1,9 km, zum Stadt-
garten ca. 1,7 km und zum ,Revierpark Nienhausen"
ca. 3,4 km

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

Die WildenbruchstraBe stellt sich in diesem Bereich als
mehrspurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-
gangsstraBe mit erhdhtem Verkehrsaufkommen dar,
in der Mitte der Fahrbahn befindet sich ein Grinstrei-
fen. Beidseitig der StraBe befinden sich Gehwege in
Betonsteinpflasterung und Kopfsteinpflasterung.
Parkmaoglichkeiten befinden sich auf Parkstreifen am
StraBenrand. Diese sind in Kopfsteinpflasterung und
Betonsteinpflasterung ausgefuhrt. Beidseitig der
StraBe befinden sich Fahrradwege, die am Objekt en-
den.

Wasser, Strom, Telefon

Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
13.12.2024 wird mitgeteilt, dass fur das zu bewer-
tende Grundstick derzeit eine Baulast im Baulasten-
verzeichnis der Stadt Gelsenkirchen eingetragen ist.

Baulastenblatt Nr. 258, Seite 1:

Das oben naher bezeichnete Grundstick wird zuguns-
ten des Grundstuicks JosefstraBe 3, Gemarkung Gelsen-
kirchen, Flur 14, Flurstiick 476, mit 8 Stellplatzen i.S.d.
§ 64 BauO NW sowie mit einem Zugangs- und Zufahrts-
recht dorthin belastet.

Die Stellplatze sind in der auf dem Grundstlick Wilden-
bruchstraBe 19 / 21 zu schaffenden Tiefgarage anzu-
ordnen, sie mussen allen Benutzern stets zuganglich
sein.

Die belastete Flache ist im Lageplan grin schraffiert
dargestellt.

Gelsenkirchen, 12.4.1972
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Denkmalschutz

Die Tiefgarage ist laut Angabe der Hausverwaltung
nicht zur AusfUhrung gekommen. Bei der Frage wie
sich die oben genannte Baulast dann auswirken kann,
handelt es sich um eine rechtliche Fragestellung, die
diesseits nicht beantwortet werden kann. Es wird
empfohlen diesbeziiglich qualifizierten Rechtsrat ein-
zuholen.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Untere Denkmalbehoérde -, vom 06.01.2025
ist das zu bewertende Objekt / Grundstlck nicht als
Bau- / Boden- oder Gartendenkmal bei der Stadt Gel-
senkirchen registriert ist.

Es gilt zu beachten, dass die Untere Denkmalbehorde
zu eventuellen archaologischen Verdachtsflachen
keine Auskunft erteilen kann.

Weitere Informationen erteilt der:
Landschaftsverband Westfalen-Lippe
LWL-Archaologie fur Westfalen -
AuBenstelle Minster

An den Speichern 7

48157 Munster
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Baurecht

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 61 - Stadtplanung -, vom 16.12.2024 wurde fol-
gende planungsrechtliche Auskunft zum zu bewerten-
den Objekt gegeben:

1.
11

1.2

2.1

2.2

2.3

Vorbereitende Bauleitplanung

Gemeinsamer Flachennutzungsplan (GFNP) der Stddte 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 Stadte gemaR § 41 Abs. 5 Landesplanungsgesetz
NRW.

Das Flurstick ist im Gemeinsamen Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

Hochwasserrisiko

Das Flurstick liegt gemaB den Karten des NRW-
Umweltministerium nicht in einem Hochwasser-
risiko- / Hochwassergefahrengebiet.

Verbindliche Bauleitplanung
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan

Das Flurstick liegt im Geltungsbereich des Auf-
stellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 21,
der am 25.07.1966 bekannt gemacht worden ist.

Beurteilung nach § 34 und § 35 BauGB

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

Bestehende Fluchtlinienplane als Ubergeleitete Bebauungs-
plane

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/14/16, der
am 28.02.1951 férmlich festgestellt worden ist
und auch weiterhin Rechtskraft besitzt. Die das
Grundstick betreffenden und dort festgesetz-
ten Fluchtlinien sind in der beiliegenden aktuel-
len Plangrundlage eingetragen.

Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit der Neufassung
vom 21.11.2008

Das Flurstuck liegt nicht im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes der Stadt Gelsenkirchen.

Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR, An-
derung vom 08.09.2008

Das Flurstuck liegt nicht im Geltungsbereich der
Verbandsgrunflache.
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Altlasten

5. Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen und Ver-
ordnung liber geschiitzte Landschaftsbestandteile vom
30.08.2001

Auskunft erteilt das Referat Umwelt
6. Verzeichnis der Altlastenverdachtsflachen
Auskunft erteilt das Referat Umwelt
7. Verzeichnis der Denkmalkarte
Auskunft erteilt die Untere Denkmalbehorde
8. Gestaltungssatzung / Erhaltungssatzung

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

9. Vereinfachte Sanierungsgebiete

Das oben genannte Flurstick liegt nicht im Be-
reich einer Satzung der Stadt Gelsenkirchen
Uber die formliche Festlegung der Sanierungs-
gebiete.

10. Stadterneuerung

Das oben genannte Flurstick liegt nicht im Be-
reich eines Projektgebietes.

11. Vorkaufsrechtssatzung

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

12. Stadtumbau Zukunftspartnerschaft - Sonderforderge-
biet

Die Zukunftspartnerschaft zwischen dem Land
NRW und der Stadt Gelsenkirchen ist eine Stadt-
umbaumaBnahme mit dem Ziel, den Gelsenkir-
chener Wohnungsmarkt nachhaltig zu starken.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
- Referat Umwelt -, vom 07.03.2025 ist das oben ge-
nannte Grundstlick WildenbruchstraBe 19 - 21, Hey-
sestraBe 8 - 10 im derzeitigen Altlast-Verdachtsfla-
chenkataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Ver-
dachtsflache gekennzeichnet.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.

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

baubehodérdliche
Beschrankungen

abgabenrechtlicher
Zustand

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

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 61 — Stadtplanung - Wohnungswesen / Stadtre-
gionale Kooperation -, vom 06.01.2025 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
13.12.2024 wird mitgeteilt, dass zum in Rede stehen-
den Objekt zurzeit keine laufenden bauordnungs-,
bauplanungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Ver-
fahren vorliegen.

Alle beim Referat Bauordnung und Bauverwaltung
Gelsenkirchen eingegangenen Antrage seien abschlie-
Bend bearbeitet und geprift worden und in der Haus-
aktenregistratur einsehbar.

Etwaige Veranderungen der Gebdude ohne Baugeneh-
migung seien nicht bekannt, kbnnten aber auch nicht
ausgeschlossen werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen dieser
Verkehrswertermittiung nicht tberprift wird, ob die
tatsdchlich ausgelbte Nutzung und die konkrete Aus-
fihrung der baulichen Anlagen mit der Genehmi-
gungslage und den rechtlichen Rahmenbedingungen
Ubereinstimmen. In diesem Zusammenhang wird da-
her empfohlen, in die Bauakte der Stadt Gelsenkirchen
Einsicht zu nehmen und Kontakt mit den zustédndigen
Genehmigungsbehdérden aufzunehmen.

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

Mit Schreiben der Stadt Gelsenkirchen, Referat 69
- Verkehr -, vom 13.12.2024 wird bescheinigt, dass das
Grundstick

Gelsenkirchen, Wildenbruchstrafse 19, 21, Heysestrafse 8, 10
Gemarkung Bulmke, Flur 2, Flurstiick 626
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von den endgulltig hergesteliten o6ffentlichen Er-
schlieBungsanlagen ,WildenbruchstraBe" und Hey-
sestraBe" und von der in diesem Abschnitt 6ffentlich
vorhandenen ErschlieBungsanlage ,Im Kerkenbusch”
erschlossen wird.

ErschlieBungsbeitrage fallen fir das oben ge-
nannte Grundstick nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
vom 08.12.1986 in der zurzeit geltenden Fassung zu
den ErschlieBungsanlagen ,WildenbruchstraBe”, ,Hey-
sestraBe" und ,Im Kerkenbusch* nicht mehr an.

Beitrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes
(KAG) fallen fur das oben genannte Grundstlick nicht
an.

Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsen-
kirchen nicht erhoben.
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3.4 Beurteilung

- Lage einfache bis mittlere Wohnlage
BRW 260,-- EUR / m?%; Wohnbauflache, IV geschossig, GFZ 1,1

Quelle: boris.nrw.de

- Nutzbarkeit Die ETW Nr. 23 ist in dem zum Wertermittlungsstich-
tag vorgefundenen Zustand nicht nutzbar.

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktublichen
Ertrages sind die unter Punkt 4.4 des Gutachtens ge-
hannten Modernisierungs- und Sanierungsarbeiten
erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittiung in diesem Verfahren separat
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BEBAUUNG
Allgemeines

- Gebaudetyp:

- Geschosse:

Gebaudenutzung:

Raumbezeichnung

des Wohnungseigentums:

Mehrfamilienwohnhaus mit 40 Wohneinheiten
WildenbruchstraBe 19 / 21 (1. Bauabschnitt)

sowie

Mehrfamilienwohnhaus mit 31 Wohneinheiten
HeysestraBe 8 /10 (2. Bauabschnitt)

45888 Gelsenkirchen

Das zu bewertende Objekt stellt sich als Eigentums-
wohnanlage dar.

teilweise funf-, sechs- und siebengeschossige Bau-
weise, Flachdach, voll unterkellert

Wohnnutzung

ETW Nr. 23 im 3. Obergeschoss:

Diele, Schlafzimmer, Kiche (innenliegend), Badezim-
mer (innenliegend), Abstellraum (von der Diele zu-
ganglich), Wohnzimmer

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
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Kellergeschoss:
Flur

Abstellraum zur ETW Nr. 23, Hausanschlussraum,
waschkiche:
Eine Besichtigung wurde nicht ermadglicht.

Flr die weitere Wertermittiung wird angenommen,
dass die nicht besichtigten Kellerrdume und sonstige
nicht besichtigte Flachen in Bezug auf Art, Zustand
und Beschaffenheit mit Raumen in Objekten ahnli-
chen Baujahres vergleichbar sind und keine Bauscha-
den und Bau- und Funktionsmangel sowie kein Repa-
raturstau vorliegt.

Abweichungen von dieser Annahme machen eine
Neubewertung erforderlich und kénnen zu Veran-
derungen des Verkehrswertes filhren.
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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 Verfigung gestellten Unterlagen nach Prufung Ubernommen oder in der Anlage

selbst berechnet.

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

Bewertungsbaujahr (oder mittleres Baujahr)

mittleres Baujahr

mittleres Alter

mittlere Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Grundstucksflache

bebaute Flache rd.

Geschossflache rd.

Brutto - Grundflache rd.

rd.

Wohn/Nutzflache’

3.581

1.430

7.961

5.250

4141

84
76
76
76
84
87
84
76
50
83
83
84
87
84
76
50
83
83
84
87
84
76
50
83

Wohnhaus

1980 (fiktiv)
45 Jahre
80 Jahre
35 Jahre

m2

m2

m2

m2

m2

m?2
m?2
m?2
m?2
m?2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

Grundflachenzahl

Ca.

1972

Geschossflachenzahl

GRz 0,40

GFz 2,22

Mehrfamilienwohnhauser
WildenbruchstraBe 19/ 21

Mehrfamilienwohnhauser
HeysestraBe 8 /10

ETW Nr
ETW Nr
ETW Nr
ETW Nr
ETW Nr
ETW Nr
ETW Nr
ETW Nr
ETW Nr

ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.

.1im EG
.2imEG
.3iImEG
.4im EG
.5imEG
.6imEG

.7im 1. 0G
.8im 1. 0GC
.9im 1. 0GC

10im 1.
11 im 1.
12 im 1.
13 im 1.
14 im 2.
151im 2.
16 im 2.
17 im 2.
18 im 2.
191im 2.
20im 2.
21im 3.
22im 3.
231im 3.
24im 3.

0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G

Wildenbruchstrage 19 / 21 (1. Bauabschnitt):
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.

Die Flachenangaben wurden aus der Teilungserklarung ibernommen. Auf die Hinweise wird Bezug genommen.
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ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.

25im 3.
26 im 3.
27 im 3.
28 im 4.
29im 4.
30im 4.
31imA4.
32imA.
33im 4.
34im 4.
35im 5.
36 im 5.
37 im 5.
38 im 5.
39im 6.
40 im 6.

0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G

Gesamtwohnflache

HeysestraBe 8 / 10 (2. Bauabschnitt) linkes Ge-

ETW Nr.
.42im EG
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.

ETW Nr

41 im EG

43 im EG
44 im EG

45 im 1.
46 im 1.
47 im 1.
48 im 1.
49 im 2.
50im 2.
51im 2.
52im 2.
53im 3.
54im 3.
55im 3.
56 im 4.
57 im 4.
58 im 5.

0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G
0G

Gesamtwohnflache

HeysestraBe 8 / 10 (2. Bauabschnitt) rechtes Ge-

rd. 83 m?2
rd. 84 m?2
rd. 87 m?2
rd. 84 m?2
rd. 76 m?2
rd. 50 m?2
rd. 83 m?2
rd. 83 m?2
rd. 84 m?2
rd. 87 m?2
rd. 66 m?2
rd. 83 m?2
rd. 83 m?2
rd. 84 m?2
rd. 83 m?2
rd. 83 m?2
rd. 3.153 m?2
baude:

rd. 70 m?2
rd. 67 m?2
rd. 65 m?2
rd. 75 m?2
rd. 70 m?2
rd. 67 m?2
rd. 65 m?2
rd. 82 m?2
rd. 70 m?2
rd. 67 m?2
rd. 65 m?2
rd. 82 m?2
rd. 67 m?2
rd. 65 m?2
rd. 82 m?2
rd. 65 m?2
rd. 50 m?2
rd. 55 m?2
rd. 1.229 m?2
baude

rd. 84 m?2
rd. 72 m?2
rd. 91 m?2
rd. 84 m?2
rd. 72 m?2
rd. 91 m?2
rd. 84 m?2
rd. 72 m?2
rd. 91 m?2
rd. 84 m?2
rd. 67 m?2
rd. 73 m?2
rd. 84 m?2
rd. 1.049 m?2

ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.
ETW Nr.

59im EG
60 im EG
61im EG

62im1.
63im 1.
64im 1.
65im 2.
66 im 2.
67 im 2.
68 im 3.
69 im 3.
70im 3.
71im 4.

0G
0G
0GC
0GC
0GC
0GC
0GC
0GC
0GC
0GC

Gesamtwohnflache
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Es sei darauf hingewiesen, dass die Wohnflachenbe-
rechnungen aus der Teilungserklarung keinen Putzab-
zug vorsehen. Da dieser Ansatz fur alle Wohnungen
gilt, wird zur Ermittlung der anteiligen Wohnflache
der ETW Nr. 23 an der Gesamtflache des 1. Bauab-
schnitts (WildenbruchstraBe 19/21) auf diese Flachen
abgestellt.

Der Anteil der ETW Nr. 23 an der gesamten Wohnfla-
che des Objektes WildenbruchstraBe 19 /21 (3.153 gm)
betragt rd. 1,59 %.

FUr die Ertragswertermittlung wird jedoch auf die
Wohnflachenberechnung incl. Putzabzug abgestelit.
ETW Nr. 23:

48 gm Wohnflache

Wohnflachenberechnung nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Raum

m

= = Summe -3,00%
m m? m?  |Putz (m?

ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen

Uberschldgige Berechnung auf Grundlage der Bauzeichnungen

Wohnfldache, ETW Nr. 23 im 3. Obergeschoss

Flur 1,260 | x| 5,760 = = 7,26 7,04
Schlafen 3,885 | x| 3,010 = = 11,69 11,34
Wohnen 5,760 | x | 4,385 = =| 25,26 24,50
Bad 1,760 | x| 2,010 = = 3,54 3,43
Abstell / Flur | 1,760 | x | 0,885 = = 1,56 1,51
Wohnfldche, WE Nr. 23 im 3. Obergeschoss = 47,82

rd. 48,00
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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.

Die folgende Beschreibung bezieht sich ausschlieBlich auf das Objekt Wilden-

bruchstraBe 19 / 21.
Rohbau
Konstruktion
Keller wande
Decke
Geschosse Wande
Decken
Dachkonstruktion
Regenentwasserung
Besonderheiten

Fassade

Haustechnik

- Heizung  Anlage

Energie

Warmwasserversorgung

massive Mauerwerksbauweise
massives Mauerwerk
Betondecke

Mauerwerk

Betondecken

Flachdach

innenliegend

keine

StraBenfassade mit Eternitverkleidung, teilweise mit
Strukturputz und Anstrich

Loggien zur StraBenseite mit massiven Brustungsele-
menten und aufgesetzten Stahlgeldndern

Hoffassade teilweise mit Eternitverkleidung, teilweise
mit Strukturputz und Anstrich im Bereich der Lauben-
gange. Massive Brustungselemente im Bereich der
Laubengange in Beton mit Anstrich und Zinkabde-
ckung.

Laut Angabe der Hausverwaltung werden alle Einhei-
ten im Objekt tUber Nachtspeicherheizungen beheizt,
einen Anschluss an eine Zentralheizungsanlage sei
nicht gegeben

ETW Nr. 23:

Nachtspeicherheizungen

Zustand und Funktion der Heiztechnik, hier der Nacht-
speicherheizungen, wurden nicht gepruift. Aussagen
Uber eine etwa anstehende Erneuerung im Zusam-
menhang mit gesteigerten umweltrechtlichen Anfor-
derungen an die Heiztechnik kdbnnen nicht getroffen
werden. Es wird angenommen, dass die Nachtspei-
cherheizungen insoweit den rechtlichen Erfordernis-
sen entsprechend betrieben werden kénnen und
kein Austausch ansteht.

ETW Nr. 23:

Sstrom

ETW Nr. 23:
Elektrodurchlauferhitzer
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Elektroanlage ETW Nr. 23:

Ausbau

einfache Hausinstallation in Bezug auf die Anzahl von
Steckdosen und Auslassen

Qualitdt: einfach
Erdgeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus Hauseingangstir als Aluminiumtir mit Lichtaus-
schnitt in Ornamentverglasung, Isolierverglasung, Tur
zum Kellerabgang als Metalltir mit Lichtausschnitt in
Drahtglas, Einfachverglasung, KunststeinfuBboden,
Wand Olputz gestrichen, Decke Putz gestrichen

Aufzugsanlage mit 450 kg Tragkraft, 6 Personen, Bau-
jahr 1972, TUV-Stempel von 2025, 7 Haltestellen

3. Obergeschoss

Gemeinschafts-

treppenhaus Kunststeinbelag, Wand Olputz gestrichen, Decke Putz
gestrichen, Aufzugsanlage

Massive Treppen mit Kunststeinbelag, Mipolamhand-
lauf, auf dem Treppenpodest Kunststofffenster mit
Isolierverglasung

Laubengang Zugang zum Laubengang als Metalltir mit Lichtaus-
schnitt in Drahtglas, Einfachverglasung, Spaltplatten-
belag, massive Brustungselemente in Beton mit An-
strich, Metallabdeckung

ETW Nr. 23

im 3. 0G Eingangstur als Aluminiumtur mit Lichtausschnitt in
Drahtglas, Einfachverglasung

Diele Innentldren mit Stahlumfassungszargen, Turblatter in

Mahagoni, alter TeppichfuBboden, Wand und Decke
Raufaser gestrichen

Schlafzimmer Innentlr wie vor, TeppichfuBboden, dieser ist zu er-
setzen, Wand Raufaser, gestrichen, Decke Putz gestri-
chen, Holzfenster mit Doppelverglasung, das Fenster
ist blind
Im Schlafzimmer sind Gegenstanden, alte Mobel, Fahr-
rader etc. gelagert, eine eingehende Besichtigung
war nicht moglich

Kiiche innenliegend
Innentlr wie vor, TeppichfuBboden, dieser ist zu er-
setzen, Fliesenspiegel bis ca. 1,50 m Hbhe, dartber
Wand Raufaser gestrichen, Decke Putz gestrichen,
Elektroherdanschluss, HeiB- und Kaltwasseranschluss,
auch hier war eine eingehende Besichtigung infolge
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Badezimmer

Abstellraum

Wohnzimmer

Kellergeschoss

Flur

Abstellraum
zur ETW Nr. 23

Hausanschluss-
raum

Waschkiche

der in der Kuche befindlichen Gegenstande nicht
maglich

innenliegend

Innentldr wie vor, MosaikfuBboden, Wandfliesen bis
ca. 2 m H6he, Wand Raufaser gestrichen, Decke Putz
gestrichen, Elektrodurchlauferhitzer, Waschtisch mit
HeiB- und Kaltwasseranschluss, Duschtasse mit HeiB-
und Kaltwasseranschluss, Unicar-Garnitur, Duschver-
kleidung, diese ist defekt, wandhangendes WC, der
Toilettendeckel fehlt, farbige Sanitarobjekte in rosa

von der Diele aus zuganglich
Innentlr wie vor, der Abstellraum ist bis unter die De-
cke mit Gegenstanden geflllt, eine eingehende Be-
sichtigung war nicht méglich

Innentlr wie vor mit Lichtausschnitt in Ornamentver-
glasung, TeppichfuBboden, dieser ist zu ersetzen,
Wand Raufaser gestrichen, Decke Putz gestrichen,
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rolllade, die
Fenster lassen sich nicht schlieBen und sind defekt,
die Rolllade ist zu Uberpriufen, Nachtspeicherheizung

Die Wohnung befindet sich insgesamt in einem ver-
nachlassigten Zustand.

Die FuBboden-, Wand- und Deckenbelage sind zu er-
neuern, die Umfassungszargen sind instand zu setzen,
die Fenster sind zu ersetzen, die Nachtspeicherhei-
zungen sind zu Uberprufen und gegebenenfalls zu er-
setzen

Treppe zum Kellergeschoss als massive Treppe mit
Kunststeinbelag, Wand Olputz gestrichen, Decke Putz
gestrichen, Mipolamhandlauf

BetonfuBboden, Wand Kalksandsteinmauerwerk, De-
cke schalungsrau, Stahlfenster mit Mausegittern, Tele-
fonhausanschluss

Zinkaltur, diese war verschlossen
Eine Besichtigung wurde nicht ermdglicht.

Metallzugangstur
Eine Besichtigung wurde nicht ermadglicht.

Metallzugangstir
Eine Besichtigung wurde nicht ermoéglicht.
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- Verwaltung

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Die WEG-Verwaltung obliegt der:

Angaben zum Objekt wurden von der Hausverwal-
tung trotz mehrfacher Anfrage nicht gemacht.

Es liegen daher keine Angaben zu mdéglichen wertre-
levanten Beschllssen, Sonderumilagen etc. vor.
Moglicherweise damit verbundene Auswirkungen auf
den Verkehrswert bleiben daher unbertcksichtigt.

einfacher Zustand

ETW Nr. 23 im 3. Obergeschoss:

Die Wohnungseingangstur ist zu ersetzen.

Die Stahlzargen der Turen sind zu Uberarbeiten, die
TUrblatter sind zu erneuern.

Die FuBboden-, Wand- und Deckenbelage sind zu er-
neuern.

Die Fenster sind zu ersetzen.

Die Nachtspeicherheizungen sind zu tberprufen.
Badezimmer:

Die Duschverkleidung ist defekt, der Toilettendeckel
fehlt. Das Badezimmer ist zu sanieren.

wohnzimmer:

Die Fenster lassen sich nicht schlieBen und sind de-
fekt, die Rolllade ist zu Uberprifen.

Eine eingehende Besichtigung der ETW Nr. 23 war in-
folge der gelagerten Gegenstinde nicht madglich. Die
Angaben zu Bauschaden und Bau- und Funktionsman-
geln kébnnen daher unvollstandig sein.

Insgesamt befindet sich die Wohnung in einem ver-
nachlassigten und vermullten Zustand.

Die Wohnung ist zu entrimpeln und zu reinigen, da-
mit verbundene Kosten bleiben bei der weiteren Wer-
termittiung unberdicksichtigt.
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- Instandhaltung

- wirtschaftliche
Wertminderung

- Nutzungseinschrankungen

werterhohende Umstande:

Beurteilung
- bautechnisch:
- Funktion / Zuschnitt:

- Vermietbarkeit:

- Verkauflichkeit:

im Ubrigen normaler Erhaltungszustand

keine
keine

keine

massive, solide Mauerwerksbauweise
einfacher Wohnungszuschnitt der ETW Nr. 23

Infolge der GroBe, der Lage und der dargestellten Be-
schaffenheit der ETW Nr. 23 ist eine Vermietung zum
Wertermittlungsstichtag nicht moglich.

Infolge der GroBe, der Lage und der dargestellten Be-
schaffenheit der ETW Nr. 23 sind Einschrankungen in
Bezug auf die Verkauflichkeit gegeben.
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen
AuBenbauwerke

befestigte Flachen

Einfriedung

Grunanlagen

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Erdkabelanschluss

Satellitenempfangsanlagen an der StraBenfassade

Eingangsbereich mit drei Steigungen und Rampe, die
Rampe in Betonsteinpflasterung, die drei Steigungen
mit Kunststein, Edelstahlgelander

Durchgang im Erdgeschoss:
Wand Strukturputz gestrichen, Decke Putz gestrichen.

Der Hofbereich ist ruckseitig an die StraBe ,Am Ker-
kenbusch" angeschlossen, in diesem Bereich Stahlflu-
geltor als Zufahrtstor und Stanigitterzaun

Im Hofbereich befinden sich Fertigteilgaragen mit
Stahlschwingtoren, Flachdach mit Bitumendachbahn-
eindeckung, Zinkdachrinnen und -fallrohre, AuBenfas-
sade mit Putz und Anstrich

Zum Grundstiick geh6ren auch die Wohnhauser Hey-
sestraBe. Eine Besichtigung erfolgte nicht.

Die in den Planen ersichtliche Tiefgarage wurde laut
Angabe der Hausverwaltung nicht errichtet.

Die Stellplatze im Hofbereich sind laut Angabe der
Hausverwaltung nicht einzelnen Einheiten zugeord-
net, sondern es handelt sich um allgemeine Stell-
platze.

Die vorstehenden Angaben der Hausverwaltung wur-
den als zutreffend unterstellt.

Durchgang im Erdgeschoss:
Waschbetonplatten

Im Hofbereich befinden sich Stellplatze mit geschot-
tertem Untergrund, die Wegeflachen im Hofbereich
mit Waschbetonpflasterung

Einfriedung mit Stahlgitterzaun

hinter dem Objekt befindet sich eine Rasenflache

Zustand / Beurteilung

einfacher 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 (IimmoWwertv)
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 ImmoWert\V), das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder durch mehrere dieser Verfahren zu ermitteln.

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

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

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

Verfahren der Wertermittiung

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

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

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

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

ERTRAGSWERT §§ 27 - 34 ImmoWertV

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

*) Kapitalisierungsfaktor: GemaB § 34 (2) ImmoWwertV, unter Berucksichtigung von Resthutzungs-
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 / WildenbruchstraBe: rd. 260,-- EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45888

Ortsteil Bulmke - Hiillen
Bodenrichtwertnummer 2409200
Bodenrichtwert 260,-- EUR/ qm

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:

Hauptfeststellungszeitpunkt

Entwicklungszustand baureifes Land
Beitragszustand beitragsfrei
Nutzungsart Wohnbaufldche
Geschosszahl v
Geschossflichenzahl 1,1

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige
Bodenrichtwert zum

260,-- EUR/ qm

Hauptfeststellungszeitpunkt

01.01.2022

Bemerkung

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

Freies Feld

Wildenbruchstrafse

Das in Rede stehende Grundstiick weicht in Bezug auf die wertbestim-
mende Eigenschaft ,Geschossflaichenzahl* maBgeblich von den vorge-
nannten Vergleichsgrundstiicken ab. Entsprechend ist eine positive An-
passung des Bodenrichtwertes unter Berticksichtigung der Umrechnungs-
koeffizienten der WertR 06, Anlage 11, in Form eines Wertzuschlages er-

forderlich.

GFZ - Anpassung:

Bodenrichtwert (BRW)

260,00 EUR/m’

GFZ (1) des zu bewertenden Grundstiicks: 2,22

GFZ (2) des Vergleichsgrundstticks:

1,10

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

baulicher Nutzung.

Die Werte beziehen sich auf Grundstlicke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand

Berechnung des Koeffizienten nach folgender Formel:

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

UK
1,54
1,05

Anpassung des Bodenrichtwertes entsprechend der vorhandenen

Grundstuicksausnutzung:

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

in EUR / m?
= rd. 381,

angepasster Bodenwert rd. 380, EUR/m?
- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten
Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 13.12.2024 fal-
len ErschlieBungsbeitrége fUr das in Rede stehende Grund-
stlck nicht mehr an.
Flachenwert des bebauten Grundsticks 380,-- EUR/m?
* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die

Herstellung, Verbesserung und Erneuerung éffentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.
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Gemarkung Bulmke, Flaiche x Bodenwert

Flur 2, Flurstiick 626 m?2 EUR / m?

Vorderland 3.581 | X 380,00 = [1.360.780,- EUR
Bodenwert = |1.360.780,-- EUR

Wohnungseigentum Nr. 23

anteiliger Bodenwert fur das Wohnungseigentum
Nr. 23 des Aufteilungsplanes
85,000 / 10.000  stelvon 1.360.780,-- EUR

11.567,- 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

Fir Wohnungen der Altersgruppe IV, die von 1966 bis 1981 bezugsfertig wurden, in
mittlerer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache von > 40 m2 bis
60 m2:

Mietwertspanne: 5,63 EUR/ m2-6,46 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 6,05 EUR / m2

Mietspiegeltabelle:

Mietsplegel 2024 - Stadt Gelsenklrchen - Selte 4
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ETW Nr. 23 - Baujahr 1972 - 48 gm:

Baujahresgruppe IV, 1966 bis 1981
5,94 EUR / m? bis 6,57 EUR / m?
9 6,25 EUR / m?

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:

e das Gebdude weist einen Unterhaltungszustand auf, bei dem lediglich einzelne
Renovierungsmafinahmen erforderlich sind

e das Gebdude verfiigt (iber keinen Aufzug

e die Wohnung liegt im ersten oder zweiten Obergeschoss des Gebdudes

e Tageslichtbad vorhanden (Badezimmer mit vorhandenem Fenster)

» die Wohnung wurde ohne Fuf3bodenbelag 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 Wirmeddmmung des Gebédiudes

® 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.
Flir Geb&ude, die durchgehend renoviert und gut erhalten sind sowie fiir Gebdude, die sich in einem
weitgehend erneuerungsbedirftigen Zustand befinden, ergeben sich folgende Zu- und Abschlage:

Gebadudezustand innenundaufien Ab-,Zuschlag

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

Aufzug

Das Normobjekt befindet sich in einem Gebadude 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 verfligt 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?
‘ ETW Nr. 23: gemaBi Bewertungsansatz:
durchschnittliche Qualitat
der Bodenbelage Ansatz: + 0,10 €/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 )  oooem
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?
‘ ETW Nr. 23: gemaB Bewertungsansatz:
modernisiert Ansatz: + 0,20 €/m?

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 Annahme: ‘ 0,00 €/m?
in den letzten 10 Jahren modernisiert +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. Fiir 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?
tibriges Stadtgebiet Bulmke - Hiillen ‘ 0,00 €/m?
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tatsachliche Mieten:

Mieterliste Flache
Objekt Lage | Art der |Wohnflache| Nutzflache |tatsachl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne Neko ohne NeKo
m? m?2 EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
hierzu liegen keine Angaben vor,
ETW Nr. 23| 3. 0G | Wohnen 48 die ETW Nr. 23 wird zum Stichtag
nicht genutzt
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 und 3 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

angenommene marktiublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV

Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete:

ETW Nr. 23 48 gqm Wohnflache - Baujahr 1972

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:
Gebaudezustand innen und auBen

einzelne RenovierungsmafRnahmen erforderlich
vorhanden

nicht vorhanden

Lage im 3. Obergeschoss

innenliegendes Bad

Bodenbeldge It. BWA in durchschnittlicher Qualitat
nein

nein

It. BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert

0,00 EUR/gm
0,11 EUR/gm
-0,22 EUR/gm
-0,12 EUR/qm
-0,17 EUR/gm
0,10 EUR/gm
0,00 EUR/gm
0,00 EUR/gm
0,18 EUR/gm

Aufzug:

Balkon/Terrasse:
Geschosslage:

Bad:

Bodenbeldge:

barrierearme Dusche:
stufenfreier Zugang:
Modernisierung der Fenster:

Warmeddmmung des Gebdudes: [in den letzten 20 Jahren nicht modernisiert 0,00 EUR/gm
Modernisierung Bad und It. BWA:
Innenausbau: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 EUR/gm

Annahme: in den letzten 10 Jahren nicht modernisiert
Gelsenkirchen - Uckendorf

Modernisierung der Heizung:
Lageeinfluss:
Summe der Zu- und Abschlage:

0,00 EUR/gm
0,00 EUR/gm

0,08 EUR/gqm

Miete fiir die ETW Nr. 23 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert
Spannen-Untergrenze
Spannen-Obergrenze

6,25 EUR/qm
5,94 EUR/gm
6,57 EUR/qm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:
Errechneter Wert

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen)
Spannen-Untergrenze

(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen)
Spannen-Obergrenze
(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen)

6,33 EUR/gm
6,25 EUR/gm 0,08 EUR/gm
6,02 EUR/gm
5,94 EUR/qm 0,08 EUR/gm
6,65 EUR/gqm
6,57 EUR/gm 0,08 EUR/gm
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FUr die ETW Nr. 23 wird unter Berucksichtigung der dargestellten Beschaffenheit des
Objektes und der geman Bewertungsansatz angenommenen Sanierungsarbeiten trotz,
der innenliegenden Kiche und des Zugangs Uber einen Laubengang eine monatliche
Basismiete im mittleren bis oberen Bereich der oben genannten Spanne des Mietspie-
gels in HBhe von rd. 6,50 EUR / m2 in Ansatz gebracht.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird es unter Bericksichtigung der Verbraucher-
preise (Nettokaltmieten) als angemessen erachtet, die monatliche Miete um 1,5 % zu
erndhen, so dass sich eine monatliche Miete in H6he von 6,60 EUR / m2 ergibt.

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 Prifungen des Jahresabschlusses.

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

Die Verwaltungskosten flr die ETW Nr. 23 werden unter Berucksichtigung der Anlage 3

ZU § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he 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 bestimmungsgemanen 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. FUr die hier in Rede stehende ETW Nr. 23
werden Instandhaltungskosten in H6he 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. 23 wird das Mietausfallwagnis gemas Bewertungs-
ansatz unter Berlcksichtigung der Lage, des Zuschnitts, der GroBe, der Art und der
dargestellten Beschaffenheit in Hohe von 2 % 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.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV
Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt marktublich verzinst wird. In der Auswahl des Liegenschaftszins-
satzes (Rentierlichkeit) soll sich generell die am Wertermittlungsstichtag 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

Grundsticksmarkibericht der Stadt Gelsenkirchen 2025 =

Abweichung zur

ETW Nr. 23:
Wohnflédche: 769 gm 48 gm
Miete: @ 6,40 EUR / m? 6,60 EUR / m?
Bewirtschaftungskosten:  #29 % 31,96 %
Restnutzungsdauer: @ 28 Jahre 35 Jahre

Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes steht in direktem zusammenhang 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 fur die ETW Nr. 23 auf Grundlage
des Bewertungsansatzes in Hohe von 3,25 % als angemessen erachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG

Wfl.: Wohnflache

Wildenbruchstr. 19/21 WH. Miete Mon.| = €/jahrlich
45888 Gelsenkirchen €/m?/ monatl.
ETW Nr. 23 rd. 48 m?| x 6,60 EUR X [ 12| = 3.802,- EUR
Gesamtflache 48,00 m2
§ 31 ImmoWertv|Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = | 3.802--EUR
§ 32 ImmoWertv|abzuiglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 429, EUR
31,96 [wmietausfallwagnis 2,0%| /. 76, EUR
%  |instandhaltungskosten 14,00 €/m? | /. 672, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| /. 38, EUR
Jahresreinertrag = 2.587,- EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 2.587,- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 3,25 % Vvon 11.567, EUR A 376, EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = 2.211,~ EUR
Gebaudereinertrag : 2.211,~- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 35 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins 325% qQ = 1,0325
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 20,72 aq = 1 + Liegenschaftsz./100
KF=qg"-1/q9"x (-
Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR
2.211,- EUR X 20,72 = | 45.812,~EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = | 45.812,~EUR |
Ertragswert der baulichen Anlage 45.812,~- EUR
Bodenwertanteil der ETW Nr. 23 11.567,- EUR
vorlaufiger Ertragswert 57.379,- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 57.379,- EUR
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UBERTRAG: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 57.379,~ EUR

Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau -27.000,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert 30.379,—- EUR

ERTRAGSWERT ETW Nr. 23 30.000,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 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
Berlcksichtigung einer ordnungsgemaien Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

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

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

Infolge der durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen wird das Baujahr der Wohn-
gebaude unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer fUr Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen geman Anlage 2 zu
§ 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWwertV fiktiv auf das Jahr 1980 festgesetzt.

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

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
ETW fiktiv
Nr. 23 2.587,- EUR 1980 45 80 35
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. mittl.
reinertrag  Baujahr Alter GND RND
2.587,- EUR 1980 45 80 35
- mittleres Baujahr 1980
- mittleres Alter 45  Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer 35 Jahre

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

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

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

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

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

Bodenwert § 40 ImmoWertV

Der Bodenwertanteil wurde unter Punkt 7.1 ermittelt

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungskosten § 36 ImmoWertV

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

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

Bei der weiteren Wertermittlung werden die Kosten zur Durchfuhrung 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 und 3 des Gutachtens wird ausdrucklich Bezug ge-
nommen.

|Mehrfamilienwohnhaus in Anlehnung an Typ 4.3 SW-RL|

mit mehr als 20 Wohneinheiten
fiktives Baujahr: 1980 WildenbruchstraBe 19 / 21

Normalherstellungskosten NHK 2010:

630,- EUR je am Brutto - Grundflache (BGF)

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 06.03.2025 184,70

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 06.03.2025 630,- EUR X 184,70% = 1.164,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 06.03.2025 = 1.164,- EUR
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 Restnut-
zungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) zur Nutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.
Dabei ist in der Regel eine gleichmaBige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.

Die Nutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung tbliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.
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Mehrfamilienwohnhaus Stichtag: 06.03.2025

BGF: 5.250 gm Mehrfamilienwohnhaus
WildenbruchstraBe 19 /7 21
45888 Gelsenkirchen

GmBGF X 1.164,- EUR = 6111.000- EUR

Herstellungskosten gesamt 6.111.000,- EUR

Alterswertminderung
(§ 38 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
35 Jahre Restnutzungsdauer *)
56 % von 6.111.000,- EUR = -3.422.160,- EUR

*) Ermittlung der Resthutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 2.688.840,- EUR
Hausanschl(sse: = 25.000,- EUR
AuBenanlagen

pauschal 1% von 2.688.840,- EUR = 26.888,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.740.728,- EUR

Mehrfamilienwohnhaus,

Gebaudesachwert Wildenbruchstr. 19/21, Gelsenkirchen = 2.740.728,- EUR
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Ermittlung des anteiligen Gebaudesachwertes fiur die ETW Nr. 23:

Anteil fur die ETW Nr. 23 am Gebaudesachwert

1,59% von 2.740.728,- EUR
entsprechend dem Anteil der Wohnflache der ETW Nr. 23 an der Gesamt-
wohnflache der Objekte WildenbruchstraBe 19 / 21 in Gelsenkirchen = 43.578,- EUR

Bodenwertanteil der ETW Nr. 23

- siehe Punkt 7.1 des Gutachtens ) 11.567,- EUR

vorlaufiger Sachwert der ETW Nr. 23 = 55.145,- EUR

Ermittiung des marktangepassten Sachwertes

(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV)

Infolge der Beschaffenheit und Aufteilung (innenliegenes Bad und
Innenliegende Kiiche) der hier zu bewertenen ETW Nr. 23 und der
ErschliBeung der Wohneinheit, wird es als angemessen erachtet, einen

Abschlag in Héhe von 2 % auf den vorldufigen Sachwert in Abzug zu bringen.
-2,00% von 55.145~-EUR = -1103,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert der ETW Nr. 23 = 54.042,- EUR

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

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau = -27.000,- EUR
siehe Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =

- von marktiiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

Sachwert der ETW Nr. 23 = 27.042,- EUR

SACHWERT ETW Nr. 23 : 27.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen
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VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Vvergleichsverkaufspreise

Vergleichskaufpreise, die einen direkten Preisvergleich zulassen, liegen diesseits nicht
vVor.

Zur Stutzung des ermittelten Ertragswertes wird hier der auf Grundlage des Immobili-
enrichtwertes ermittelte Vergleichswert betrachtet.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen
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Der Immobilienwert flr 2025 ermittelt sich mit den dargestellten Wertmerkmalen in
Hb&he von 56.000,-- EUR. Der oben genannte Wert ist mit dem vorlaufigen marktange-
passten Ertragswert ohne Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grund-
stlicksmerkmale ins Verhaltnis zu setzen.

Vergleichswert auf Grundlage des Immobilienrichtwertes

Immobilienpreis geman Immobilienpreiskalkulator: 56.000,- EUR
besonders zu beriicksichtigende Grundstiicksmerkmale:

Bauschaden / Baumangel, Reparaturstau -27.000,- EUR

29.000,- EUR

Vergleichswert . 29.000,-- EUR

Der oben genannte Wert stltzt den hier ermittelten Ertragswert.

Vergleichsdaten

Werte je m2 Wohnfliche |Bodenwertanteil 241,- EUR/m?
hier: bezogen auf rd. SACHWERT 563, EUR/m?

48,00 m?2 ERTRAGSWERT 633, EUR/ m?
Nutzflache / Wohnflache [VERGLEICHSWERT EUR / m?

ETW Nr. 23 Verkehrswert 625,- EUR/m?

Verkehrswert 30.000,—- EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag) 7,89

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24
Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
ETW Nr. 23, WildenbruchstraBe 19 / 21, 45888 Gelsenkirchen
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7.2

8.1

8.2

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 / Baumaéngel

SACHWERT

rd.

11.567,~ EUR

45.812,- EUR

-27.000,- EUR

30.379,~ EUR
30.000,- EUR

11.567,~ EUR

43.578,—- EUR
-1.103,- EUR

-27.000,- EUR

27.042,—- EUR
27.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 081 / 24

Gutachten-Nr.: W 3901-11-2024
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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 Grundstlcks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht
auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

ETW Nr. 23

Der Verkehrswert flr die ETW Nr. 23 ist ausgehend vom Ertragswert zu ermitteln. Es
handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine zum Wertermittiungsstichtag
ungenutzte Eigentumswohnung, die nach Lage, Ausstattung und Beschaffenheit eher
auf die Erzielung von Rendite gerichtet sind. Der Sachwert wird hilfsweise und der auf
Grundlage des Immobilienrichtwertes ermittelte Immobilienpreis wird stltzend be-
trachtet.

Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 30.000,~- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Wohnungs-

eigentums zum Stichtag,
dem 06.03.2025, gerundet 30.000,- EUR

Waltrop, den 05.09.2025
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