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Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

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

GUTACHTEN

Nr.: W 3741-09-2022

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Auftraggeber: Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Geschaftszeichen: 005 K 022/22

Objekt: 1. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 473
Grundstick bebaut mit einer Fertigteildoppelgarage
RuhrstraBe 40
45881 Gelsenkirchen

2. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstuck 476
/s Miteigentumsanteil an der Wegeflache zur
ErschlieBung der anliegenden Garagen
RuhrstraBe 36
45881 Gelsenkirchen

Grundbuch: Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Gelsenkirchen
Blatt 1056:

1. Gemarkung Gelsenkirchen
Flur 008 Flurstick 473
Gebaude- und Freiflache RuhrstraBe 40
GrundstucksgréBe 32mz?

2. 1/8 (ein Achtel) Miteigentumsanteil an dem Grund-
stuck
Gemarkung Gelsenkirchen
Flur 008 Flurstick 476
Gebadude- und Freiflache RuhrstraBe 36
GrundstiicksgroéBRe 338 m2

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
Gutachten-Nr.: W 3741-09-2022
Doppelgarage u.a., RuhrstraBe 36 / 40, 45881 Gelsenkirchen
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1.
2.

Ermittelter Verkehrswert

des unbelasteten Grundstucks u.
Miteigentumsanteils am Grund-
stlck, betrachtet als wirtschaftl.

Einheit, zum Stichtag, 13.10.2022:

in Worten:

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008, Flurstlick 473
/e Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008, Flurstiick 476
- betrachtet als wirtschaftliche Einheit

13.000,- EUR

Dreizehntausend Euro

Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Grundstlcks
zum Stichtag, 13.10.2022:

in Worten:

Ermittelter Verkehrswert

des unbelasteten Miteigentums-
anteils am Grundstiick

zum Stichtag, 13.10.2022:

in Worten:

Hinweis:

Rein rechnerisch wird der Verkehrswert flr die als
wirtschaftliche Einheit betrachteten Grundstlicke
wie folgt aufgeteilt:

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008, Flurstuck 473

8.000,-- EUR

Achttausend Euro

/s Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008, Flurstiick 476

5.000,-- EUR

FUnftausend Euro

Es sei darauf hingewiesen, dass eine Innenbesichti-
gung der Doppelgarage nicht ermdglicht wurde.

Flr die weitere Wertermittlung wird angenommen,
dass die Doppelgarage in Bezug auf Art, Zustand und
Beschaffenheit mit Fertigteilgaragen ahnlichen Bau-
jahres vergleichbar ist und keine Bauschaden und Bau-
und Funktionsmangel sowie kein Reparaturstau vor-
liegen. Zudem wird unterstellt, dass die Doppelgarage
uneingeschrankt nutzbar ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass zur ErschlieBung der
Doppelgarage zum einen eine Zuwegung tber den Ga-
ragenhof, Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008, Flur-
stlick 476, der mit /s Miteigentumsanteil ebenfalls Be-
standteil der Wertermittiung in diesem Verfahren ist,
notwendig ist. Zum anderen ist eine Zuwegung Uber
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Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 13.02.2023

das dem Garagenhof vorgelagerte Grundstilick mit An-
schluss an die RuhrstraBe, Gemarkung Gelsenkirchen,
Flur 008, Flurstiick 475 fUr eine gesicherte Erschlie-
Bung erforderlich. Dieses Grundstlck ist nicht Be-
standteil der Wertermittiung in diesem Verfahren. Ge-
man Bewilligungsbescheid vom 21. Juni 1974 ist in
Abt. Il des Grundbuchs von Gelsenkirchen, Blatt 1054
Zu Lasten des Flurstucks 475 und zugunsten des Flur-
stuicks 473 ein Wegerecht eingetragen. — Siehe Anlage

zZudem sei darauf hingewiesen, dass das hier zu be-
wertende Grundstiick Gemarkung Gelsenkirchen, Flur
008, Flurstick 473 eine wirtschaftliche Einheit mit
dem ebenfalls zu bewertenden Miteigentumsanteil
am Grundstiick Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008,
Flurstiick 476 bildet. Da das Flurstiick 476 wie zuvor be-
schrieben zur Sicherung der ErschlieBung fur die Dop-
pelgarage auf dem Flurstiick 473 zwingend erforder-
lich ist.

Es wird angenommen, dass die zu bewertenden
Grundstlcke nicht getrennt voneinander verwertet
werden.

Ferner wird darauf hingewiesen, dass die Bauzeich-
nungen in der Bauakte der Stadt Gelsenkirchen eine
Brutto - Grundflache flr die Garage von 5,925 m x 5,60
m = 33,18 gm ausweisen, wobei die Grundstiicks-
groBe 32 gm betragt. Uberbauungen sind im Kataster-
plan und unter Tim-online.nrw.de nicht feststellbar.
Wie sich diese Differenz ergibt, kann diesseits nicht
abschlieBend aufgeklart werden. Zur genauen Abkla-
rung ware eine Vermessung der Doppelgarage und
Einmessung des Grundsticks erforderlich. Dies kann
im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung nicht er-
folgen. FUr die weitere Wertermittlung wird ange-
nommen, dass keine Uberbauung vorhanden ist. Es
wird unterstellt, dass die gesamte Grundstulcksflache
genutzt ist.

Abweichungen von diesen Ansatzen und Annah-
men machen eine Neubewertung erforderlich

und kénnen zu Veranderungen des Verkehrswer-
tes fiihren.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
> Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8.2 zum Bewertungsansatz

13.10.2022
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
Wertermittiungsstichtag: 13.10.2022

ortsbesichtigung Besichtigung: 13.10.2022

Bewertungsobjekt 1. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlck 473
Grundstuck bebaut mit einer Fertigteildoppelgarage
RuhrstraBe 40

45881 Gelsenkirchen

2. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 476
/s Miteigentumsanteil an der Wegeflache zur ErschlieBung der
angrenzenden Garagen
RuhrstraBe 36
45881 Gelsenkirchen

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 1056

1. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008, Flurstiick 473
Gebaude- und Freiflache
RuhrstraBe 40
GrundstiicksgrdéBe 32 am

2. 1/8 (ein Achtel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 008, Flurstiick 476
Gebaude- und Freiflache
RuhrstraBe 36
GrundsticksgréBe 338 m2

Eintragungen in Abt. Il des

Grundbuchs - Blatt 4623 Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk Flurstiick 473
Nr. 4 Zwangsversteigerungsvermerk Flurstiick 476
bergbauliche Einwirkungen Lage der Grundstiicke im Bereich der Berechtsame ,Consolida-

tion" der RAG-Aktiengesellschaft. Der letzte auf diese Grundsti-
cke einwirkende Tiefenabbau wurde laut Angabe 1988 einge-
stellt. Bodensenkungen an der Tagesoberflache seien nach ein-
helliger Lenrmeinung 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein
nicht mehr schadensrelevantes MaB abgeklungen.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

Denkmalschutz nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baurecht Darstellung im FNP als Wohnbauflache

Die Flurstlicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplan
Nr. 134, den der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 02.02.1970
als Entwurf gefasst hat. Die 6ffentliche Auslegung fand in der
Zeit vom 20.03. bis zum 20.04.1970 statt.

Der Fluchtlinienplan Nr. 2/3/1 vom 25.11.1887 ist zu beachten.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Altlasten Die zu bewertenden Grundstlicke sind im derzeitigen Altlasten-
kataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache ge-
kennzeichnet
Die Grundstlicke sind allerdings im derzeitigen Altstandortver-
zeichnis registriert. Es liegen Hinweise auf gewerbliche Vornut-
zungen (Klempner und Installateure (1927); Baugeschafte und
Bauunternehmer (1927); Molkereien (1941, 1951 — 1955, 1958 -
1971)) vor. Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigun-
gen liegen nicht vor.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
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baubehérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Objekt

Flachenzusammenstellung

Wohnlage

Besonderheiten

Bewertungsverfahren:

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert:

Ertragswert der baulichen Anlagen
vorlaufiger Ertragswert

Markanpassung

vorlaufiger marktangepasster
Ertragswert:

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Ertragswert

Verkehrswert

Zu den Objekten liegen zurzeit keine laufenden bauordnungs-,
bauplanungs- oder bauverwaltungsrechtlichen Verfahren vor.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

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

Baujahr Fertigteildoppelgarage 1973
Baujahr 1973
Alter 49 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 11 Jahre

bebaute Flache ca. 32 m? (geman Bewertungsansatz)

Bruttogrundflache 32 m2 Doppelgarage

mittlere Wohnlage

Auf die Hinweise
Zur nicht ermoglichten Besichtigung
zur Betrachtung der zu bewertenden Grundstiicke als wirt-
schaftliche Einheit und
Zu Abweichungen in Hinblick auf GrundstuticksgréBe und Be-
bauung laut vorliegender Bauzeichnungen

auf Seite 2 bis 3 des Gutachtens wird Bezug genommen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfah-
ren herangezogen, da es sich bei den Bewertungsobjekten um
ein mit einer Fertigteildoppelgarage bebautes Grundstiick und
einen /s Miteigentumsanteil an einer Wegeflache zur Erschlie-
Bung der Garagen handelt, die bei der weiteren Wertermitt-
lung als wirtschaftliche Einheit betrachtet werden. Bei dem Ob-
jekt steht eine ertragsorientierte Nutzung im vVordergrund. Der
Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

- Betrachtung der zu bewertenden Grundstiicke als
Wirtschaftliche Einheit

3.840,— EUR Gemarkung Gelsenkirchen,
Flur 8, Flurstlick 473
5.070,- EUR /s Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick
Gemarkung Gelsenkirchen,
Flur 8, Flurstlick 476
4.052,- EUR
12.962,- EUR
0, EUR
12.962,- EUR
0,~- EUR Bauschaden /Baumangel
12.962,- EUR

rd. 13.000,- EUR
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ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Gelsenkirchen
des Gutachtens Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Zweck Vorbereitung der Zwangsversteigerung
des Gutachtens

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 Wertermittlung BauGB vom 23.09.2004
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022
(BGBI. I S. 1726) 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 flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
1S.1802)

Statistisches Bundesamt,

Baupreisindex aktuelle Ausgabe
Unterlagen Grundbuchkopie /
zum Gutachten Grundbuchauszug vom 05.09.2022
Liegenschaftskatasterplan
M.:1/1.000 vom 13.10.2022
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
Besichtigung 13.10.2022
Beteiligte Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sachver-

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

Eine Innenbesichtigung der Doppelgarage wurde
nicht erméglicht. Auf den diesbezlglichen Bewer-
tungsansatz auf Seite 2 des Gutachtens wird verwie-
sen.
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Stichtag
der Bewertung

Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittlung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

13.10.2022

41 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 Kkeinen
Einfluss auf den Verkehrswert

eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen
und Altlasten

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

maogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

maogliche Schadstoffbelastungen einzelner Bau-
teile

besondere Bodenverhaltnisse

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

die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberprift
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus
hicht vorgelegten und im Grundlagenverzeich-
his nicht aufgefuhrten Dokumenten ergeben.
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundsticksdaten
Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage der Grundstlcke im Wohngebiet

RuhrstraBe 36 /40
45881 Gelsenkirchen

005 K022/ 22

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 473

Fertigteildoppelgarage
RuhrstraBe 40
45881 Gelsenkirchen

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstuck 476

Wegeflache zur ErschlieBung der angrenzenden
Garagen

RuhrstraBe 36

45881 Gelsenkirchen

Hier /s Miteigentumsanteil

Angaben zu einem Nutzer der Doppelgarage liegen
diesseits nicht vor.

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Gelsenkirchen

Band -

Blatt 1056

Gemarkung Gelsenkirchen
Flur 008 Flurstick 473
Gebadude- und Freiflache RuhrstraBe 40
GrundsticksgréBe 32 m2

1/8 (ein Achtel) Miteigentumsanteil an dem Grund-
stuck

Gemarkung Gelsenkirchen
Flur 008 Flurstick 476
Gebaude- und Freiflaiche RuhrstraBe 36
Grundstucksgréke 338 m?2

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
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3.2 Lastenund Beschrankungen

Grundbuch Abteilung I
Lasten:

3,4

Amtsgericht Gelsenkirchen,
Grundbuch von Gelsenkirchen,
Blatt 1056:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 22 / 22). Eingetragen am
11.03.2022.

bezogen auf das Flurstiick 473

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 45 / 22). Eingetragen am
17.04.2022.

bezogen auf das Flurstiick 476

Veranderungen:

Die Zwangsversteigerungsverfahren 5 K 22 / 22 und
5 K 45 / 22 werden gemaB § 18 zZVG verbunden und
unter dem Aktenzeichen 5 K 22 / 22 fortgefuhrt.
Vermerkt am 27.04.2022

Es wird darauf hingewiesen, dass im Grundbuch
Amtsgericht Gelsenkirchen,

Grundbuch von Gelsenkirchen,

Blatt 1054

in Abt. Il Nr. 4 ein dingliches Wegerecht zulasten des
Grundstucks Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flur-
stiick 475 eingetragen ist, so dass in dem hier vorlie-
genden Fall von einer gesicherten ErschlieBung der zu
bewertenden Doppelgarage auszugehen ist. — siehe
Anlage

Abt. II Nr. 4:

Wegerecht fUr den jeweiligen Eigentimer des im
Grundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 1056 eingetrage-
nen Grundstlicks Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8,
Flurstick 473, unter Bezugnahme auf den Beschluss
des Umlegungsausschusses der Stadt Gelsenkirchen
vom 20. Juni 1974 (Az. U 39, O. Nr. 82) eingetragen am
11. Oktober 1974.

GemaB Bewilligungsbescheid vom 21.06.1974:

”e

1
An dem im Grundbuch von Gelsenkirchen, Band 70, Blatt 2750, ein-
zutragenden Grundstiick Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick
Nr. 475, erhalten die Erben Hempel ein Wegerecht, das wie folgt
grundbuchlich gesichert wird:

,Der Jeweilige Eigentiimer des im Grundbuch von Gelsenkir-
chen, Blatt NN, eingetragenen Grundstiicks Gemarkung Gel-
senkirchen, Flur 8, Flurstiick Nr. 473, hat das Recht, das die-
nende Grundstiick zum Gehen und Fahren zu benutzen. ...”

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
Gutachten-Nr.: W 3741-09-2022
Doppelgarage u.a., RuhrstraBe 36 / 40, 45881 Gelsenkirchen
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Grundstucksbeschreibung

Lage

Makrolage:

ort:
Einwohnerzanhl:
Lage im Ort:
StraBe:
Grundstickslage:

Verkehrslage:

Besonderheiten:

StraBenlandabtretungen:

Merkmale

Beschaffenheit:

Abmessungen: 1.

inmitten des Ruhrgebietes

Gelsenkirchen (kreisfreie Stadt)

ca. 260.000 Einwohner

Stadtteil Schalke

Zweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

Die hier zu bewertenden Grundstlicke sind nicht an
einer 6ffentlichen Wegeflache gelegen. Das Flurstlick
476 (ErschlieBungsflache der anliegenden Garagen) ist
nur uber das vorgelagerte Flurstick 475 an die 6ffent-
liche Wegeflache angeschlossen und das Flurstlick 473
(bebaut mit einer Fertigteildoppelgarage) ist nur Uber
das Flurstick 476 zuganglich. GemaB Bewertungsan-
satz wird eine gesicherte ErschlieBung der Garage un-
terstellt.

gut

Die Stadt Gelsenkirchen ist verkehrstechnisch gut an-
gebunden. Die Bundesautobahn A 42 verlauft in ost-
westlicher Richtung durch das Stadtgebiet und ver-
bindet Gelsenkirchen mit weiteren im Ruhrgebiet ge-
legenen Stadten wie z.B. Duisburg und Dortmund. Im
Norden des Stadtgebietes verlauft die Bundesauto-
bahn A 2 in Richtung Oberhausen sowie Hannover und
Berlin. Mit den Bundesautobahnen A 40 in Fahrtrich-
tung Essen und Kassel im Suden und der Bundesau-
tobahn A 43 Richtung Mlnster und Wuppertal éstlich
des Stadtgebietes besteht insgesamt eine gute Ver-
kehrsanbindung an das nationale StraBennetz. Auch
die Anbindung an das Schienennetz ist als gut zu be-
zeichnen. Im Stadtgebiet befinden sich mehrere
Bahnh6fe. Der internationale Flughafen Dusseldorf
sowie der Regionalflughafen Dortmund-Wickede sind
jeweils in einer Entfernung von rd. 40 km gelegen. Mit
dem Rhein-Herne-Kanal verflugt Gelsenkirchen uber ei-
nen Anschluss an das europaische WasserstraBennetz.
keine

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

eben

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 473
rechtwinkliger Grundstiickszuschnitt

Tiefe des Grundstlicks ca. 5,70 m, Breite des Grund-
stlicks ca. 5,60 m

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 476
unregelmasiger Grundstickszuschnitt

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

bergbauliche Einwirkungen:

473

o B

SE5-61—m

I

w TT"SE

476

477~

18.51 n

d

35.11"

keine

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

Laut Schreiben der “RAG-Aktiengesellschaft” vom
06.10.2022 liegen die Grundstlicke

Gelsenkirchen, Ruhrstraf3e 36 / 40
Gemarkung: Gelsenkirchen
Flur: 8

Flurstiicke: 473, 476

in der Berechtsame ,Consolidation” der RAG-Aktienge-
selischaft. Die bergbauliche Uberprifung hat nach
Durchsicht der vorliegenden Grubenbilder und Ar-
chivunterlagen ergeben, dass sich die Anfrage raum-
lich auf einen Bereich bezieht, der dem Stillstandsbe-
reich der RAG Aktiengesellschaft zuzuordnen ist. MaB-
nahmen gegen bergbauliche Einwirkungen aus tiefer
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Bodenverhaltnisse:

Entfernungen

Entfernungen:

nachste Stadt:
Innenstadt:

Laden flr den taglichen
Bedarf:

Schulen:
Universitaten:

Messen:
Naherholungsgebiete:

Freizeitgestaltung:

Abbautatigkeit werden fur nicht erforderliche gehal-
ten. Der letzte auf diese Grundstlcke einwirkende Tie-
fenabbau sei 1988 eingestellt worden. Nach einhelli-
ger Lehrmeinung und bergmannischer Erkenntnis
seien bergbaubedingte Bodensenkungen an der Ta-
gesoberflache 3 bis 5 Jahre nach Abbauende auf ein
nicht mehr schadensrelevantes MaB abgeklungen.

Tages- bzw. oberflaichennaher Abbau von Steinkohle
sei aus geologischen Gegebenheiten (Deckgebirgs-
machtigkeit > 100 m) nicht vorhanden.

Naturgasaustritte, Unstetigkeiten als auch Bruchspal-
ten und andere bergbauliche Besonderheiten seien
nicht bekannt.

Die erneute Aufnahme von bergbaulichen Aktivitadten
seitens RAG sei auszuschlieBen.

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

Autobahn: A 40 Dortmund - Essen
AS Gelsenkirchen-Sud in ca. 58 km
Entfernung

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

Bus: Bushaltestelle ,Franz-Bielefeld-
StraBe" in unmittelbarer Nahe mit
Anschluss an die Linien 348, 381

Bahnhof: zum Hauptbahnhof von Gelsenkir-
chen ca. 1,9 km Entfernung
Flughafen: Internationaler Flughafen Dusseldorf

in ca. 39 km Entfernung und der Flug-
hafen Dortmund-Wickede in ca. 45
km Entfernung

z.B. Essen in ca. 11 km Entfernung

von Gelsenkirchen in ca. 1,4 km Entfernung

in der Innenstadt von Gelsenkirchen in ca. 1,4 km Ent-
fernung, sowie in ca. 400 m Entfernung im Bereich Bis-
marckstraBe

Schulen sind in angemessener Entfernung vornanden
Fachhochschule Gelsenkirchen,

Entfernung zur Universitat Duisburg / Essen ca. 10,5
km, zur Ruhr-Universitat Bochum ca. 17 km und zur
Technischen Universitdt Dortmund ca. 29 km
Veltins-Arena, Wissenschaftspark Gelsenkirchen
Entfernung zum ,Wissenschaftspark Gelsenkirchen"
ca. 2,5 km, zum ,Rheinelbe Park" ca. 2,9 km, zum Stadt-
garten ca. 1,6 km und zum ,Revierpark Nienhausen"
ca. 2,9 km

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

- StraBe:

- Versorgung:
- Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Die RuhrstraBe stellt sich in diesem Bereich als zwei-
spurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe mit ma-
Bigem Verkehrsaufkommen dar. Beidseitig der StraBe
befinden sich Gehwege in Betonsteinpflasterung.
Parkmaoglichkeiten befinden sich auf Parkstreifen am
StraBenrand, diese sind ebenfalls in Betonsteinpflas-
terung ausgefuhrt. Der StraBenrandbereich ist be-
grunt.

Hierzu liegen keine Angaben vor

Annahme: Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
05.10.2022 wird mitgeteilt, dass fur das Grundstick

Gelsenkirchen, Ruhrstraf3e 40 / 36
Gemarkung: Gelsenkirchen
Flur: 8

Flursttick: 473,476

derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85 BauO NRW
2018 im Baulastenverzeichnis der Stadt Gelsenkirchen
eingetragen sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Untere Denkmalbehdrde -, vom 05.10.2022
ist das zu bewertende Objekt / Grundstlck nicht als
Bau- / Bodendenkmal bei der Stadt Gelsenkirchen re-
gistriert ist.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 61 - Stadtplanung -, vom 04.10.2022 wurden
folgende Angaben zu den zu bewertenden Grundsti-
cken gemacht:

1. Vorbereitende Bauleitplanung

1.1  Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum,
Essen, Gelsenkirchen, Herne, Miilheim an der Ruhr und Ober-
hausen, wirksam seit dem 03.05.2010, nach Bekanntmachung
durch das Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und Ener-
gie des Landes Nordrhein-Westfalen und der Stadte der Pla-
nungsgemeinschaft

Die Flurstiicke sind im Regionalen Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

1.2 Hochwasserrisiko

Die Flurstlicke liegen gemaB den Karten des
NRW-Umweltministeriums nicht in einem Hoch-
wasserrisiko- / Hochwassergefahrengebiet.
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2.
2.1

2.2

10.

Verbindliche Bauleitplanung
Entwurfsbeschluss zum Bebauungsplan

Die Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplan Nr. 134, den der Rat der Stadt in
seiner Sitzung am 02.02.1970 als Entwurf gefasst
hat. Die 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit
vom 20.03. bis zum 20.04.1970 statt.

Bestehende Fluchtlinienpldne als Gbergeleitete Bebauungs-
plane

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/3/1, der am
25.11.1887 f6rmlich festgestellt worden ist und
auch weiterhin Rechtskraft besitzt. Die dort fest-
gesetzten Fluchtlinien sind in der beiliegenden
aktuellen Plangrundlage eingetragen.

Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit Bekanntmachung
der Neufassung vom 21.11.2008

- hicht betroffen -

Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR, An-
derung vom 08.09.2008

- hicht betroffen -

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

- hicht betroffen -
Verzeichnis der Altlastenverdachtsflachen

Auskunft erteilt das Referat Umwelt, Tel.: 0209 /
169 - 4037.

Verzeichnis der Denkmalkarte

Auskunft erteilt die Untere Denkmalbehorde,
Tel.: 0209 / 169 - 4894 oder 4191.

Erhaltungssatzung / Gestaltungssatzung

Die Grundstlcke liegen nicht im Geltungsbe-
reich einer Satzung der Stadt Gelsenkirchen
Uber die Erhaltung oder Gestaltung baulicher
Anlagen und unbebauter Flachen.

Sanierungsgebiet

Die Flurstucke liegen nicht im Bereich einer Sat-
zung der Stadt Gelsenkirchen Uber die férmliche
Festlegung der Sanierungsgebiete.

Stadterneuerung Schalke

Die Grundstlicke liegen im Bereich des Projekt-
gebietes ,Sozialer Zusammenhalt Schalke". Das
Stadtteilprogramm besteht seit 2008. Weitere
Informationen hierzu erteilt das Referat Stadt-
planung, Frau Jeuschnik, Tel.: (0209) 169-5716.
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Altlasten

baubehérdliche
Beschrankungen

11. Beurteilung nach § 34 und § 35 BauGB

Das Referat flr Bauordnung und Bauverwaltung
kann in einfach gelagerten Fallen auBerhalb von
Bebauungsplanen bauordnungsrechtliche Aus-
kunft geben. Ansprechpartner flr die Baubera-
tung sind Frau Locherbach, Tel.: 0209 /169 - 4510
und Frau Trachte, Tel.: 0209 / 169 - 4591.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
- Referat Umwelt -, vom 25.10.2022 sind die oben ge-
nannten Flursticke im derzeitigen Altlastenkataster
der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache
registriert.

Die Grundstlcke sind allerdings im derzeitigen Alt-
standortverzeichnis erfasst. Es liegen Hinweise auf ge-
werbliche Vornutzungen (Klempner und Installateure
(1927); Baugeschafte und Bauunternehmer (1927);
Molkereien (1941, 1951 — 1955, 1958 — 1971)) vor.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen
liegen nicht vor.

Soliten Erdbauarbeiten geplant werden, sind im Vor-
feld in Abstimmung mit der Stadt Gelsenkirchen, Re-
ferat Umwelt, Frau Dr. Antes (Tel.: 0209/169-4121)
orientierende Bodenuntersuchungen durchzuflih-
ren.

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

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

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 — Bauordnung und Bauverwaltung -, vom
06.10.2022 wird mitgeteilt, dass zu den in Rede stehen-
den Objekten 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.
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abgabenrechtlicher
Zustand

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 Gberprift wird, ob die
tatsdchlich ausgelbte Nutzung und die konkrete Aus-
fuhrung 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 zusténdigen
Genehmigungsbehbérden aufzunehmen.

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

Mit Schreiben der Stadt Gelsenkirchen, Referat 69
- Verkehr -, vom 17.11.2022 wird bescheinigt, dass die
Grundstucke

Gelsenkirchen, Ruhrstraf3e 40/36
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 473, 476

von der in diesem Abschnitt endgultig hergestellten
6ffentlichen ErschlieBungsanlage ,RuhrstraBe” er-
schlossen werden.

ErschlieBungsbeitrage fallen fir die oben genannten
Grundsticke nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.1986 in der zurzeit geltenden Fassung zu der Er-
schlieBungsanlage ,RuhrstraBe" nicht mehr an.

Beitrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes
(KAG) fallen fur die oben genannten Grundstucke zur-
zeit nicht an.
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3.4 Beurteilung
- Lage mittlere Wohnlage
BRW 235,-- EUR / m?%; Wohnbaufliche, IV geschossig, GFZ 1,0
Grundstucksmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen 2022 34
473 Gebietstypische Bodenrichtwerte

Auf der Grundlage der gemaf § 196 Abs. 1 BauGB ermittelten Bodenrichtwerte hat der Gutachterausschuss in
der Sitzung vom 07.03.2022 folgende Ubersicht tber die gebietstypischen Bodenrichtwerte erstellt und beschlos-
sen.

Die in der Ubersicht genannten typischen Bodenrichtwerte beschreiben den Markt in generalisierter Form und
sind deshalb fur die Wertermittlung nicht geeignet. Die Verhaltnisse des Einzelfalles konnen erheblich von den
allgemeinen Rahmendaten des Grundsticksmarktes abweichen.

Tab. 17: Gebietstypische Bodenrichtwerte

Gute Lage Mittlere Lage MéaRige Lage
Baureife Grundstiicke fiir den individuellen Wohnungsbau, €m? €/m? €/m?

erschlieBungsbeitragsfrei (ebf.)

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser Grundsttcksflache:

350-800 m? 360 240 180
Doppelhaushalften und Reihenendhauser Grundsttcksflache:

250-500 m? 410 280 206
Reihenmittelhauser 410 290 220

Grundsttcksflache: 150-300 m?

Baureife Grundstiicke fiir den Geschosswohnungsbau, ebf.

Mietwohnungen oder Mischnutzungen mit einem gewerblichen
Anteil bis 20% des Rohertrages 310 215 180
GFZca. 1,2, Geschosse IlI-V

Gute Lage Mittlere Lage MiRige Lage
€/m? €/m? €/m?

- Nutzbarkeit Es wird gemaBs Bewertungsansatz angenommen, dass
die Doppelgarage zum Wertermittlungsstichtag nutz-
bar ist.
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BEBAUUNG

Allgemeines

- Gebaudetyp: 1. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 473

Grundstuck bebaut mit einer Fertigteildoppelgarage

RuhrstraBe 40

45881 Gelsenkirchen

2. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstuck 476

/s Miteigentumsantaeil
Wegefliche zur ErschlieBung der angrenzenden

Garagen
RuhrstraBe 36

45881 Gelsenkirchen

nicht unterkellert, eingeschossige Bauweise, Flach-

Geschosse: 1. Doppelfertigteilgarage:
dach
Gebaudenutzung: 1. Garagennutzung

Gebaudedaten / Flachen / Massen

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

selbst berechnet.

Bei einer Bebauung mit unterschiedlichen Baujahren und / oder Gesamtnhutzungsdau-

ern sind die gewichteten Mitteldaten unter Punkt 7.3 errechnet.

Bewertungsbaujahr (oder mittleres Baujahr)

mittleres Baujahr
mittleres Alter
mittlere Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
Grundstucksflache 1.
2.
- bebaute Flache 1. ca.
- Brutto - Grundflache 1. ca.

Fertigteilgarage

1973
49 Jahre
60 Jahre
11 Jahre

32
338

32

32

m2
m2

m2

m2

1973

Annahme
gemaR Bewertungsansatz

Annahme
gemaR Bewertungsansatz
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4.3 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 gepruift. Aus-
sagen uber Baumangel und -schdaden kbnnen deshalb unvolistandig sein.

Rohbau

- Konstruktion

- Geschosse Wande
Decken

- Dachkonstruktion

- Regenentwasserung

- Besonderheiten

Fassade

Tor

44 Zustand

wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

- Instandhaltung

- wirtschaftliche
Wertminderung

- Nutzungseinschrankungen

werterndéhende Umstande:

Stahlbetonbauweise

Stahlbeton

Stahlbeton

Flachdach

hierzu liegen keine Angaben vor
keine

Fertigteilgarage:
AuBenfassade Waschbeton

Stahlschwingtore

laut Angaben rlckwartige Metalltir zum Grundstick
RuhrstraBe 40

Eine Innenbesichtigung der Doppelgarage wurde
nicht erméglicht. Auf den Bewertungsansatz wird Be-
Zug genommen.

Annahme:
zufriedenstellender Zustand

Annahme:
keine

Annahme:
normaler Erhaltungszustand

Annahme:
keine

Annahme:
keine

Annahme:
keine

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
Gutachten-Nr.: W 3741-09-2022
Doppelgarage u.a., RuhrstraBe 36 / 40, 45881 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 21 von 41

4.5 Beurteilung
bautechnisch:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

5. AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* Strom
AuBenbauwerke

befestigte Flachen

Besonderheiten

Fertigteilbauweise

Infolge der GréBe, der Lage und der angenommenen
Beschaffenheit der Doppelgarage sind Einschrankun-
gen in Bezug auf die Vermietbarkeit nicht zu erwar-
ten.

Infolge der GréBe, der Lage und der angenommenen
Beschaffenheit der Doppelgarage sind Einschrankun-
gen in Bezug auf die Verkauflichkeit nicht zu erwar-
ten.

Annahme:
Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Hierzu liegen keine Angaben vor

Die Zufahrt zum Garagenhof erfolgt Uber die Durch-
fahrt des Objektes RuhrstraBe 36 / Flurstlck 475

Ein Wegerecht zugunsten des Flurstucks 473 ist ding-
lich im Grundbuch gesichert.

Durchfahrt von der oOffentlichen Wegefliche zum
Flurstlick 476:

Wand- und Decke Putz gestrichen, asphaltierter Bo-
den, elektrisch betriebenes Sektionaltor

Flurstiick 476
Hofflache in Betonsteinpflasterung, Aco-Drainrinnen

keine

Zustand / Beurteilung

zufriedenstellender Zustand
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG
Grundsatze der Wertermittiung

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

GemaB ImmoWwertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstlickszustand am Quali-
tatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung
von Grundstlcken 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 Verfligung 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 fir das Grundstick das Ertragswertverfahren
herangezogen, da es sich bei den Bewertungsobjekten um ein mit einer Fertigteildop-
pelgarage bebautes Grundstiick und einen /s Miteigentumsanteil an einer Wegeflache
zur ErschlieBung der Garagen handelt, die bei der weiteren Wertermittiung als wirt-
schaftliche Einheit betrachtet werden. Bei dem Objekt steht eine ertragsorientierte
Nutzung im Vordergrund. Der Sachwert wurde nur hilfsweise betrachtet.

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

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

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
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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., zuzuglich des
Bodenwertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundstlicks, ergibt sich der Ertragswert.

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

Bodenwert §§ 40 - 45 ImmoWertV
Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks 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 01.01.2022

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadtverwaltung Gelsenkirchen / Bodenrichtwertkarte 2022 vom 01.01.2022

zonaler Richtwert / RuhrstraBe: rd. 235, EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45881

Ortsteil Schalke
Bodenrichtwertnummer 2322200
Bodenrichtwert 235,-- EUR/qm
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2022

! 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.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Wohnbaufliche

Geschosszahl v

Geschossfldchenzahl 1,0

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Bodenrichtwert zum

Hauptfeststellungszeitpunkt 235,-- EUR/gm
Hauptfeststellungszeitpunkt: 01.01.2022

Bemerkung Bei abweichenden Merkmalen

(unterschiedliche bauliche Ausnutzung) ist

gemdfs der Ortlichen Fachinformationen

(Anlage 11 der WertR 2006) auf die

tatsdchliche Ausnutzung umzurechnen.
Freies Feld Liboriusstrafse

Die hier zu bewertenden Grundstiicke weichen in Bezug auf
GréBe, Zuschnitt, Nutzung und Beschaffenheit von den Ver-
gleichsgrundstlicken ab.

Es handelt sich hier um ein nicht notwendiges Garagengrund-
stlick und um eine Garagenhofflache.

FUr diese Flachen ist gemaB Angaben der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses der Stadt Gelsenkirchen ein Bodenwert in
H6he von 50 % des Bodenrichtwertes anzusetzen.

Der Bodenwert ermittelt sich danach wie folgt:

235,-EUR/m2x0,5 = 117,50 EUR / m?
rd. 120,-- EUR / m?

angenommener Bodenwert flr nicht notwendige

Garagengrundstucke und Garagenhofflachen rd. 120, EUR/mM?
- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 17.11.2022 fal-

len ErschlieBungsbeitrage flr die in Rede stehenden

Grundstucke nicht mehr an.
Flachenwert des bebauten Grundsticks 120,-- EUR/mM?

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die nhach dem Kommunalabgabengesetz NW fur die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung Offentlicher Einrichtungen anfallen kénnen.
1. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 473
Fldche | X Bodenwert
m?2 EUR / m2

Garagengrundstuick 32 X 120,00 = 3.840,-- EUR
Bodenwert = 3.840,-- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
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2. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlck 476

Fldche | X Bodenwert
m2 EUR / m2
Garagenhofflache 338 X 120,00 = 40.560,- EUR
Bodenwert = 40.560,-- EUR
Miteigentumsanteil _ N
1/ 8 von 40.560,- EUR B >.070,~ EUR
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 Wertermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften (Art, GréBe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
ZU erzielen ware."

Rohertrag § 31 ImmoWertV
Grundlage: ortstiblich marktiblich erzielbare Ertrage

ortsubliche Mieten fUr Garagen in Gelsenkirchen:

40,-- EUR - 50, EUR

tatsachliche Mieten:

Hierzu liegen keine Angaben vor.

Bewertungsansatz:

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 und 3 sowie 5 bis 6 des Gutachtens wird ausdrucklich
Bezug genommen.

angenommene marktublich erzielbare Ertrage: § 31 (2) ImmoWertV

Unter Berucksichtigung ortsublicher Gegebenheiten wird flr die Doppelgarage eine
monatliche Miete in H6he von 40,- EUR je Garage angenommen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

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

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

Die Verwaltungskosten werden flr die Doppelgarage unter Berucksichtigung der An-

lage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in H6he von pauschal 82,-- EUR jahrlich in
Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten:

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

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung einer baulichen Anlage ist, desto
geringer sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht auch
zum Alter eines Objektes. Je dlter ein Objekt ist, desto gréBere InstandhaltungsmaBnah-
men sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten. Als Bei-
spiel werden bei Einfamilienhausern mit sehr aufwendiger Ausstattung und hohem Al-
ter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohingegen bei gewerblich ge-
nutzten baulichen Anlagen mit einfacher Ausstattung und jingeren Baujahrs geringere
Kosten zu erwarten sein werden.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
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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 Doppelgarage
werden Instandhaltungskosten in H6he von 144,-- 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 kdnnen sich bei Gewerbegrundsticken infolge eines z.B. aktuell
bestehenden Angebotsiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbelage
Werte von bis zu 8 % ergeben. Daraus ergibt sich, dass bei Gewerbeobjekten
eher Werte im oberen Bereich der Spanne in Ansatz zu bringen sind, wohingegen bei
Mietwohngrundstliicken das Mietausfallwagnis in der Regel spurbar geringer ist und
sich die Werte im unteren Bereich der genannten Spanne bewegen.

Bei der hier zu bewertenden Doppelgarage wird das Mietausfallwagnis gemas Bewer-
tungsansatz unter Berlcksichtigung der Lage, der dargestellten und in Teilen ange-
nommenen Art und Beschaffenheit in HOhe von 2 % des Rohertrages als zutreffend
angenommen.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentimer getragen. Sie belduft sich
erfanrungsgemas auf ungefahr 1 % der Rohertrage.
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Liegenschaftszinssatz § 21 (2) ImmoWertV
Der Liegenschaftszinssatz ist der zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaf-
ten im Durchschnitt 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 Liegenschaftszinssatze fUr Garagen-
grundstucke nicht ausgewertet. Zur Annaherung wird es diesseits als angemessen er-
achtet, Liegenschaftszinssatze flr Wohnungseigentum heranzuziehen. Das hier zu be-
wertende Garagengrundstick kdnnte im Markt als Erganzung zu Eigentumswohnun-
gen in den angrenzenden Wohnhausern in Betracht kommen.

Folgende Liegenschaftszinssatze wurden von der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Wohnungseigentum ermittelt und empfohlen:

Grundstucksmarktbericht der Stadt Gelsenkirchen 2022 67

6.3 Liegenschaftszinssatze

Das zugrunde gelegte Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssatzen sowie die Bewirtschaftungskosten sind
im Kapitel 8.1 und 8.3 beschrieben.

Tab. 50: Liegenschaftszinsséatze fiir Wohnungseigentum
Vergleich Anzahl - Liegenschaftszinssatz - Wohnflache - ber. Kaufpreis - Miete -
Bewirtschaftungskosten - Rohertragsfaktor - Restnutzungsdauer

Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum

@ LSz oWA | @ber. kP | BMiete | 2 Bet";’hK"s' OREF | @RND
% m? € jem2 W1l | € je m2 Wil % Jahre

n | Min | Max | Min | Max | Min ‘ Max | Min ‘ Max Min | Max | Min | Max | Min | Max
Gebaudeart
Selbstgenutztes 1o 2,54 74 1.155 5,41 28,70 17,60 33
Wohnungseigentum 0,50| 6,60 | 26 | 216 | 362 | 2.793 4,77| 8,00 | 20,00 | 44,00 | 6,21 | 29,59 | 12 | 80
Konfidenz-intervail 2,34-273 | 70-77 |1.096-1.213| 533-549 28-29 17-18 31-35
Standardabweichung 1,36 26 411 0,56 4,20 513 13
Vermietetes i 3,30 65 1.024 5,41 29,75 15,45 32
Wohnungseigentum 0,62| 682 26 | 118 | 439 | 3.012 [ 4,32 | 800 | 19,00 | 42,00 7,32|35,31 14 | 80
Konfidenz-intervall 2,99- 3,61 61-69 939-1.108 | 5,29-553 29-31 14-16 30-35
Standardabweichung 1,63 19 443 0,63 4,69 513 14

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

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstuicksaushutzung

. 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

o Entwicklungspotential

. hachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berlcksichtigung der Lage, sowie der dargesteliten und in Teilen angenomme-
nen Beschaffenheit des zu bewertenden Objektes wird der Liegenschaftszinssatz fur
die Doppelgarage auf Grundlage des Bewertungsansatzes sowie der bestehenden
Marktlage sachverstandig in Hohe von 3 % als angemessen erachtet.
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[N

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flursttick 473 und
2. /s Miteigentumsanteil am Grundstuck Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 476
- betrachtet als wirtschaftliche Einheit

Ruhrstraie 40 Stck. Miete Mon.| = €/jahrlich
45881 Gelsenkirchen €/m?/ monatl.
Doppelgarage 25t | x 40,00 EUR X | 12 | = 960,- EUR
Gesamtflache 2,00 m2
§ 31 Immowertv[Jahresbruttomiete gesamt / Rohertrag = | 960, EUR
§ 32 Immowertvjabzuglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten pauschal| ./. 82, EUR
26,56 |mietausfallwagnis 2,0%| /. 19, EUR
%  |instandhaltungskosten pauschal| ./. 144, EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 10,~ EUR
Jahresreinertrag = 705, EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = 705, EUR

Verzinsung des Bodenwertanteils 3,00 % von 8.910, EUR *) A 267, EUR
Reinertrag der baulichen Anlage 438, EUR

*) es wird diesseits als angemessen erachtet, sowohl den Bodenwert des bebauten Grundstiicks als auch
den Bodenwertanteil an der Garagenhoffidiche bei der Bodenwertverzinszung zu beriicksichtigen, da
der Miteigentumsanteil an der Garagenhoffléche zur ErschliefSung der Doppelgarage und damit fiir
die Sicherstellung des marktiiblichen Ertrages erforderlich ist.

Gebaudereinertrag : 438,-- EUR

mittlere Restnutzungsdauer Pkt.7.3 11 Jahre

marktangemessener Liegenschaftszins 3,00 % q = 1,03
Kapitalisierungsfaktor (KF) : 9,25 0 = 1 + Liegenschaftsz./100

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

Reinertrag der baul. Anlage X Kapitalisierungsfaktor = EUR
438,—- EUR X 9,25 =| 4.052,-EUR
|Ertragswert der baulichen Anlage | = | 4.052,- EUR
Ertragswert der baulichen Anlage 4.052,- EUR
Bodenwert Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 473 3.840,- EUR
1/8 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 476 5.070,- EUR
vorlaufiger Ertragswert 12.962,~- EUR
Marktanpassung zur Lage auf dem Grundstucksmarkt
§ 8 Abs. 2 ImmoWertV
hier: bereits durch die Hohe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst
vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 12.962,- EUR
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Ubertrag: vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
sieche Punkt 4.4 des Gutachtens

- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert

12.962,- EUR

12.962,- EUR

ERTRAGSWERT rd.

13.000,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
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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
Berlicksichtigung einer ordnungsgemasen Unterhaltung, Instandhaltung und Bewirt-
schaftung wirtschaftlich und technisch genutzt werden kénnen.

Im Regelfall ist bei einer durchschnittlichen Unterhaltung und Instandhaltung bauli-
cher Anlagen die technische Restnutzungsdauer héher anzusetzen als die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anforde-
rungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
am Wertermittiungsstichtag unter Berulcksichtigung des Alters, des Unterhaltungszu-
standes und im Besonderen der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen
Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch vorzugehen, da bauliche Anlagen ei-
nerseits nicht stets ordnungsgeman instandgehalten werden und dem entgegen an-
dererseits auch Uber die Instandhaltung hinaus sogar modernisiert und den wirtschaft-
lichen Erfordernissen angepasst werden kbnnen. 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 tber das
MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, verlangern.

Bei der hier zu bewertenden Doppelgarage wird in Anlehnung an die Orientierungs-
werte fur Ubliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaser Instandhaltung ge-
mak Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV und unter Berucksichtigung des
Bewertungsansatzes eine Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer fur Objekte dieser Art
von 60 Jahren in Ansatz gebracht. Die wirtschaftliche Resthutzungsdauer berechnet
sich unter Berucksichtigung des Baujahres und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer des Objektes.

Jahres-
Gebaude reinertrag Baujahr Alter GND RND
EUR
Doppelgarage 705,-- EUR 1973 49 60 1
100,00 %
Jahres- mittl. mittl. mittl. | mittl.
reinertrag Baujahr Alter GND | RND
705,-- EUR 1973 49 60 11
- mittleres Baujahr : 1973
- mittleres Alter : 49 Jahre
- mittlere Gesamthutzungsdauer : 60 Jahre
- mittlere Resthutzungsdauer : 11 Jahre
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SACHWERT §§ 35 -39 ImmoWertV

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

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Her-
stellungskosten (§ 36 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 Grundsticksmerkmale
(§ 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 Anzanhl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Grund-
lage der Bemessung des Herstellungswertes der baulichen Anlagen sind die Ansatze fur
die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) - gemaB Anlage 4 zu § 12 Absatz 5 Satz 3
ImmoWwertVv.

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich flir die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht
erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu-
oder Abschlage zu berucksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Der Ansatz der Normalherstellungskosten berulcksichtigt die vorgefundene
Bauausfihrung und die Bauausstattung sowie die Baunebenkosten.
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Bewertungsansatz:

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 und 3 sowie 5 bis 6 des Gutachtens wird ausdrucklich
Bezug genommen.

|Doppelgarage in Anlehnung an Typ 14.1 SW-RL

Baujahr: 1972

Normalherstellungskosten NHK 2010:

| 245,- EUR je am Brutto - Grundfliche (BGF)

GCesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag:

Baupreisindex - 2010 100,00

Baupreisindex - 13.10.2022 167,60

Herstellungskosten zum Stichtag,

den 13.10.2022 245,- EUR x 167,60% = 411,- EUR
Normalherstellungskosten einschl. 19 % Baunebenkosten,

zum Stichtag, den 13.10.2022 = 411,- 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 Ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
Gutachten-Nr.: W 3741-09-2022
Doppelgarage u.a., RuhrstraBe 36 / 40, 45881 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 35 von 41

[N

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 473 und
2. /s Miteigentumsanteil am Grundstlck Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 476
- betrachtet als wirtschaftliche Einheit

| Doppelgarage | stichtao: 13.10.2022

BGF: 32 gm Doppelgarage
RuhrstraBe 40
45881 Gelsenkirchen

OgmBGF X 411~ EUR - 13.152,~ EUR

Herstellungskosten gesamt 13.152,- EUR

Alterswertminderung
(8§23 ImmoWertV)

lineare Alterswertminderung
11 Jahre Restnutzungsdauer *)
82 % von 13.152,- EUR = -10.785,- EUR

*) Ermittlung der Restnutzungsdauer siehe Punkt 7.3

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 2.367,- EUR
Hausanschllisse: =

AuBenanlagen

pauschal 0% von 2.367,- EUR = 0,- EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.367,- EUR
Gebaudesachwert Doppelgarage = 2.367,- EUR

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen, 005 K 022 / 22
Gutachten-Nr.: W 3741-09-2022
Doppelgarage u.a., RuhrstraBe 36 / 40, 45881 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 36 von 41

Sachwert der baulichen Anlagen - Doppelgarage = 2.367,- EUR

Bodenwert - Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8,

Flurstick 473 = 3.840,- EUR

vorlaufiger Sachwert = 6.207,- EUR

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

Der Ansatz einer Marktanpassung wird hier als nicht erforderlich
erachtet.

von 6.207,- EUR 0,- EUR

vorlaufiger marktangepasster Sachwert = 6.207,- EUR

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

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

- wirtschaftliche Uberalterung =
- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand =
- von marktuiblichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage =

- 1/8 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 476 - >.070,~ EUR

- 1/8 Miteigentumsanteil Anteil Pflasterung

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 476 - 1.300,~ EUR

Sachwert = 12.577,- EUR

Sachwert rd.[ 13.000,- EUR

VERGLEICHSWERT § 25 ImmoWertV

Verkaufspreise von vergleichbaren Objekten, die einen direkten Preisvergleich zulassen
liegen diesseits nicht vor.
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

1. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstick 473 und

2. 1/8 Miteigentumsanteil am Grundstiick Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 476

- betrachtet als wirtschaftliche Einheit

71 BODENWERT

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstuck 473 3.840,—- EUR
1/8 Miteigentumsanteil an
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flursttck 476 5.070,-- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 4.052,-- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschidden / Baumangel 0, EUR
ERTRAGSWERT 12.962,-- EUR
rd. 13.000,—- EUR
8.1 BODENWERT
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 473 3.840,- EUR
8.2 SACHWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 2.367,- EUR
MARKTANPASSUNG 0,-- EUR
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschaden / Baumangel 0,-- EUR
- Bodenwert
1/8 Miteigentumsanteil
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8,
Flurstiick 476 5.070,-- EUR
- 1/8 Miteigentumsanteil an der
Pflasterung
Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8,
Flurstuck 476 1.300,-- EUR
SACHWERT 12.577,- EUR
rd. 13.000,—- EUR
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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 Rucksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

1. Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 473 und
2. /s Miteigentumsanteil am Grundstiick Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 476
- betrachtet als wirtschaftliche Einheit

Der Verkehrswert fUr das zu bewertende Objekt ist ausgehend vom Ertragswert zu er-
mitteln. Es handelt sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein mit einer Doppelga-
rage bebautes Grundstiick sowie einen /s Miteigentumsanteil an einer Wegeflache zur
ErschlieBung der Garagen. Das bebaut Grundstlck und der Miteigentumsanteil an der
Wegeflache werden als wirtschaftliche Einheit betrachtet. Es wird angenommen, dass
die Grundstlcke bzw. Grundstlicksanteile nicht getrennt voneinander verwertet wer-
den. FlUr das Objekt steht die Erzielung von Rendite im Vordergrund. Der Sachwert
wurde nur hilfsweise betrachtet.

Auf die Hinweise und Ansatze auf den Seiten 2 und 3 sowie 5 bis 6 des Gutachtens wird
Bezug genommen.

Ausgangswert

. festgestellt in HOhe des Ertragswertes 13.000,- EUR

VERKEHRSWERT desunbelasteten Grundstucks
und Miteigentumsanteils,
betrachtet als wirtschaftliche

Einheit zum Stichtag,
dem 13.10.2022, gerundet 13.000,-- EUR
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BEANTWORTUNG DER BESONDEREN GERICHTSFRAGEN

Sind Mieter und Pachter vorhanden?

Hierzu liegen keine Angaben vor.

Wird ein Gewerbe betrieben?

Hierzu liegen keine Angaben vor, da eine Besichtigung des Objektes nicht ermog-
licht wurde.

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt sind?

Hierzu liegen keine Angaben vor, da eine Besichtigung des Objektes nicht erm6g-
licht wurde.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat 63 - Bauordnung und
Bauverwaltung -, vom 05.10.2022 wird mitgeteilt, dass flr die zu bewertenden
Grundstlicke derzeit keine Baulasten im Sinne des § 85 BauO NRW 2018 im Baulasten-
verzeichnis der Stadt Gelsenkirchen eingetragen sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat 63 — Bauordnung und
Bauverwaltung -, vom 06.10.2022 wurde mitgeteilt, dass zu den oben genannten Ob-
jekten zurzeit keine laufenden bauordnungs-, bauplanungs- oder bauverwaltungs-
rechtlichen Verfahren vorliegen.

Alle beim Referat Bauordnung und Bauverwaltung Gelsenkirchen eingegangenen
Antrage sind anschlieBend bearbeitet und gepruft worden und in der Hausaktenre-
gistratur einsehbar.

Etwaige Veranderungen der Gebaude ohne Baugenehmigung sind nicht bekannt,
kbnnen aber auch nicht ausgeschlossen werden.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, Referat Stadtplanung, wurden
mit Schreiben vom 04.10.2022 folgende planungsrechtliche Auskunft zum Objekt
erteilt:

1. Vorbereitende Bauleitplanung

1.1 Regionaler Flichennutzungsplan (RFNP) der Stadte Bochum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Miilheim
an der Ruhr und Oberhausen, wirksam seit dem 03.05.2010, nach Bekanntmachung durch das Mi-
nisterium fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen und der Stadte
der Planungsgemeinschaft

Die Flurstucke sind im Regionalen Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche dar-
gestellt.
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1.2

2.1

2.2

Hochwasserrisiko

Die Flurstucke liegen geman den Karten des NRW-Umweltministeriums nicht in
einem Hochwasserrisiko- / Hochwassergefahrengebiet.

Verbindliche Bauleitplanung

Entwurfsbeschluss zum Bebauungsplan

Die Flurstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 134, den der
Rat der Stadt in seiner Sitzung am 02.02.1970 als Entwurf gefasst hat. Die 6f-
fentliche Auslegung fand in der Zeit vom 20.03. bis 20.04.1970 statt

Bestehende Fluchtlinienplane als (ibergeleitete Bebauungsplane

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/3/1, der am 25.11.1887 férmlich festge-
stellt worden ist und auch weiterhin Rechtskraft besitzt. Die festgesetzten
Fluchtlinien sind in der beiliegenden aktuellen Plangrundlage eingetragen.
Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit Bekanntmachung der Neufassung vom 21.11.2008
- hicht betroffen -

Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR, Anderung vom 08.09.2008

- hicht betroffen -

Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen und Verordnung iiber geschiitzte Land-
schaftsbestandteile vom 30.08.2001

- hicht betroffen -

Verzeichnis der Altlastenverdachtsflachen

Auskunft erteilt das Referat Umwelt, Tel.: 0209 / 169 - 4037.

Verzeichnis der Denkmalkarte

Auskunft erteilt die Untere Denkmalbehdrde, Tel.: 0209 / 169 — 4894 oder 4191.
Erhaltungssatzung / Gestaltungssatzung

Die oben genannten Grundstucke liegen nicht im Geltungsbereich einer Sat-
zung der Stadt Gelsenkirchen Uber die Erhaltung oder Gestaltung baulicher An-
lagen und unbebauter Flachen.

Sanierungsgebiet

Die Flurstlcke liegen nicht im Bereich einer Satzung der Stadt Gelsenkirchen
Uber die formliche Festlegung der Sanierungsgebiete.
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10. Stadterneuerung Schalke

Die Grundstulicke liegen im Bereich des Projektgebietes ,Sozialer Zusammenhalt
Schalke". Das Stadtteilprogramm besteht seit 2008. Weitere Informationen
hierzu erteilt das Referat Stadtplanung, Frau Jeuschnik, Tel.: 0209 / 169-5716

11. Beurteilung nach § 34 und & 35 BauGB

Das Referat fUr Bauordnung und Bauverwaltung kann in einfach gelagerten
Fallen auBerhalb von Bebauungsplanen bauordnungsrechtliche Auskunft ge-
ben. Ansprechpartner fur die Bauberatung sind Frau Locherbach, Tel.: 0209 /
169 - 4510, und Frau Trachte, Tel.: 0209 / 169 - 4591.

5. Sind Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von Altlasten gegeben?

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen, - Referat Umwelt -, vom
25.10.2022 sind die Flurstiicke im derzeitigen Altlastkataster der Stadt Gelsenkirchen
hicht als Verdachtsflache registriert.

Die Grundstucke sind allerdings im derzeitigen Altstandortverzeichnis registriert. Es
liegen Hinweise auf gewerbliche Vornutzungen (Klempner und Installateure (1927);
Baugeschafte und Bauunternehmer (1927); Molkereien (1941, 1951 - 1955, 1958 —
1971)) vor.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.
Soliten Erdbauarbeiten geplant werden, sind im Vorfeld in Abstimmung mit der
Stadt Gelsenkirchen, Referat Umwelt, Frau Dr. Antes (0209/169-4121) orientierende
Bodenuntersuchungen durchzufihren.

6. Hat das Versteigerungsobjekt eine Zuwegung?
Die Versteigerungsobjekte sind nicht an einer 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegen.

Es wird gemaB Bewertungsansatz davon ausgegangen, dass die ErschlieBung zu den
zu bewertenden Grundstuicken sichergestellt ist.

Waltrop, den 13.02.2023
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