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Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

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

GUTACHTEN
Nr.: W 3863-06-2024

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

-INTERNETVERSION -

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von
dem Originalgutachten nur dadurch, dass es keine Anlagen (Katasterplan, Grundbuchaus-

zug, etc.) enthalt.

Das Gutachten kann nach Absprache auf der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Gelsenkir-
chen eingesehen werden.

Auftraggeber: Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Geschaftszeichen: Amtsgericht Gelsenkirchen, 005 K 025 / 24

Objekt: Grundstlick bebaut mit einem Wohn- und
Geschaftshaus mit 2 Gewerbeeinheiten und
5 Wohneinheiten
Bochumer StraBe 164

45886 Gelsenkirchen

Grundbuch: Amtsgericht Gelsenkirchen,
Grundbuch von Uckendorf, Blatt 5760

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Uckendorf

Flur 14 Flurstick 177
Gebaude- und Freiflache Bochumer StraBe 164
GrundsticksgréBe 407 m?2

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Ermittelter Verkehrswert
des unbelasteten Grund-
stiicks, zum Stichtag,

den 29.08.2024:

in Worten:

Hinweis:

Ein Euro

Das Objekt stent zum Wertermittiungsstichtag leer
und ist nicht verschlossen. Ein Zugang ist zum Stich-
tag fur jedermann moglich.

Eine Besichtigung der Gewerbeeinheiten im EG
konnte durchgefuhrt werden. Das Kellergeschoss
und die Obergeschosse sowie das Dachgeschoss wur-
den nach Rucksprache mit dem Auftraggeber, dem
Amtsgericht Gelsenkirchen, nicht besichtigt.

Nach Rucksprache mit dem Amtsgericht Gelsenkir-
chen wird das Gutachten im Ubrigen auf Grundlage
der Erkenntnisse nach auBerem Augenschein und
der greifbaren Unterlagen erstelit.

Die besichtigten Flachen sind nach diesseitiger Ein-
schatzung nicht mehr nutzbar. Infolge des vorge-
fundenen Zustandes im Erdgeschoss und des Ge-
meinschaftstreppenhauses sowie der ruckwartigen
AuBenfassade wird diesseits angenommen, dass
auch fur die Flachen im Keller-, Ober- und Dachge-
schoss zum Stichtag keine wirtschaftlich nachhaltige
Nutzung mehr méglich ist.

Es wird daher zur weiteren Wertermittlung ange-
nommen, dass zur Sicherstellung der Erzielung eines
marktlblichen Ertrages eine Vollmodernisierung des
gesamten Objektes erforderlich ist.

Der ruckwartige Grundsticksbereich konnte infolge
der Verwilderung der Grundstticksfldche nicht in Au-
genschein genommen werden. Laut Katasterplan
befindet sich im ruckwartigen Grundsticksbereich
jedoch ein Nebengebaude. Es konnte nicht gepruft
werden, ob das Nebengebaude vorhanden ist und in
welchem zZustand sich dieses befindet. Das Nebenge-
baude bleibt daher bei der weiteren Wertermitt-
lung insgesamt unbericksichtigt.

Im Anschluss an die Gewerbeeinheit des Haupthau-
ses befindet sich rechts eine Uberdachung in einfa-
cher Holzkonstruktion mit Kunststoffwellplattenein-
deckung. Diese Uberdachung befindet sich in einem
stark vernachlassigten Zustand, ist zu entfernen und
bleibt unbericksichtigt.
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Wertermittlungsstichtag:

Waltrop, den 29.07.2025

FUr das Nebengebiude und die Uberdachung wer-
den weder Ruckbaukosten noch etwaige Restwert
fur verwertbare Baustoffe in Ansatz gebracht.

Zudem bleiben alle Kosten zu Entrimpelung und Be-
seitigung des Unrates im Gebaude und auf dem
Grundstuck unberutcksichtigt.

Alternativ zur Ertragswertermittiung ist nach dies-
seitiger Ansicht auch Uber eine Freilegung des
Grundsticks mit Abriss der baulichen Anlagen nach-
zudenken, um das Grundstlick neu zu bebauen und
den heutigen Anforderungen an modernem Ge-
schafts- und Wohnraum zu entsprechen. Dabei wer-
den die Kosten flr den Abriss anhand von in der Li-
teratur angegebenen durchschnittlichen Werten
Uberschlagig ermittelt. Besonderheiten, wie z. B.
Kosten fUr die Entsorgung etwa kontaminierter Bau-
teile, bleiben unbericksichtigt. Aus Grinden der
Kostenschonung wurde auch kein Angebot eines Fa-
chunternenmens zum Abriss eingeholt. Es wird un-
terstellt, dass der Ansatz der durchschnittlichen Kos-
ten auf Grundlage der in der Fachliteratur veroffent-
lichten Werte ausreichend ist. Zudem werden keine
Restwerte flr werthaltige Baustoffe aus dem Abriss
angesetzt.

Sollte sich im Ertragswertverfahren unter Beruck-
sichtigung der Kosten flr die Vollmodernisierung
oder bei der Alternativbetrachtung unter Beriick-
sichtigung der Kosten fur einen Abriss der baulichen
Anlagen ergeben, dass sich ein negativer Wert
ergibt, ware von einem Verkehrswert in Héhe von
1, EUR auszugehen.

Abweichungen von den vorstehenden Ansatzen
und Annahmen machen eine Neubewertung er-
forderlich und kénnen zu erheblichen Abwei-
chungen in Bezug auf den ermittelten Verkehrs-
wert fuhren.

Siehe auch folgende Hinweise im Gutachten:
> Punkt 4.4 zu Bauschaden und Baumangeln
> Punkt 7.2 zum Bewertungsansatz

> Punkt 8 zur Freilegungsbetrachtung

29.08.2024
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ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE

Wertermittlungsstichtag 29.08.2024

Bewertungsobjekt Wohn- und Geschaftshaus mit 2 Gewerbeeinheiten und
Wohneinheiten in den Obergeschossen und im Dachgeschoss
Bochumer StraBe 164
45886 Gelsenkirchen

Grundbuch Amtsgericht Gelsenkirchen,
Grundbuch von Uckendorf, Blatt 5760

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Uckendorf, Flur 14, Flurstlick 177
Geb3ude- und Freiflache, Bochumer Strake 164
GrundstlicksgréBe 407 m?2

ADbt. Il / Lasten und Beschrankungen

1 Einleitung eines Sanierungsverfahrens
- siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens
2 Zwangsversteigerungsvermerk, 005 K 025 / 24

- siehe dazu Punkt 3.2 des Gutachtens

bergbauliche Einwirkungen Das zu bewertende Grundstuick liegt Uber dem auf Steinkohle
verliehenen Bergwerksfeld ,Holland 3" und Uber dem auf Ei-
senerz verliehenen Bergwerksfeld ,Ueckendorf' sowie Uber
einem inzwischen erloschenen Bergwerksfeld.
Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Holland 3" ist die
RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.
Eigentlmerin der Bergbauberechtigung ,Ueckendorf” ist die
E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mining Management, Brusseler
Platz 1 in 45131 Essen.
Unabhangig von den privatrechtlichen Belangen wird mitge-
teilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im Bereich des
Grundstuiicks kein heute noch einwirkungsrelevanter Bergbau
dokumentiert ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis
in die 1980-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Einwirkun-
gen auf die Tagesoberflache sei demnach nicht mehr zu
rechnen.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baulasten keine Eintragung im Baulastenverzeichnis der Stadt Gel-
senkirchen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Denkmalschutz nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Baurecht Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan als Ge-

mischte Bauflache

Das Grundstlck liegt geman der Beikarte zum Gemeinsamen
Flachennutzungsplan nicht in einem Hochwasserrisikoge-
biet.

Das Flurstlick liegt weder im Geltungsbereich eines Aufstel-
lungsbeschlusses zum Bebauungsplan noch im Geltungsbe-
reich eines qualifizierten Bebauungsplans geman § 30 BauGB.

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/7/3, der am 22.10.1898
férmlich festgestellt worden ist und auch weiterhin Rechts-
kraft besitzt.

Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB
,2Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile".

Das Flurstuck liegt im Bereich der Satzung der Stadt Gelsenkir-
chen uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
,Bochumer StraBe" vom 19.05.2017.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens
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Altlasten

Wohnungsbindung

baubehdrdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Wohnlage
Besonderheiten

Bewertungsverfahren

Das Grundstuck ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenka-
taster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache ge-
kennzeichnet. Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreini-
gungen liegen nicht vor.

- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

nicht betroffen
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

Zum Objekt liegen zurzeit keine bauordnungsrechtlichen
Verfahren vor.
- siehe dazu Punkt 3.3 des Gutachtens

ErschlieBungsbeitrage fallen fir das oben genannte Grund-
stlick nicht an.

Die ,Bochumer StraBe" befindet sich in diesem Abschnitt in
einem erneuerungsbedurftigen zustand. Zuklinftig sind Bau-
mahnahmen geplant, bei denen Beitrdge nach § 8 Kommunal-
abgabenbesetz eventuell anfallen kénnen.
Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsenkirchen
nicht erhoben.

- siehe dazu Punkt 4.2 des Gutachtens

Baujahr (Ursprungsbaujahr) 1905
fiktives Baujahr 1994
fiktives Alter 30 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer 50 Jahre

bebaute Flache ca. 184 m?2
Bruttogrundflache ca. 799 m2 Wohn- und Gewerbeobjekt

Wohn- und

Nutzflache: 65 M2 GE Nr. 1 im EG links
58 m2 GE Nr. 2 im EG rechts
60 m2 WE Nr. 3im 1. OG links
52 m2WE Nr. 4im 1. OG rechts
60 M2 WE Nr. 5im 2. OG links
52 M2 WE Nr. 6 im 2. OG rechts
95 M2 WE Nr. 7 im DG

einfache bis mittlere Wohnlage

Auf die Hinweise auf den Seiten 2 und 3 des Gutachtens wird
Bezug genommen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertver-
fahren herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt
um ein mit einem Wohn- und Gewerbeobjekt bebautes
Grundstiick handelt, bei dem eine ertragsorientierte Nutzung
im Vordergrund steht. Alternativ wurde eine Freilegung des
Grundstiicks betrachtet.
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WERTZUSAMMENSTELLUNG

Wohn- und Geschaftshaus, Bochumer StraBe 164,
45886 Gelsenkirchen

71 BODENWERT 61.050,- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 614.715,-- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschaden / Baumangel
Vollmodernisierung -928.200,-- EUR

ERTRAGSWERT -252.435,- EUR
rd. -252.000,- EUR

8.1 BODENWERT 61.050 - EUR
8.2 FREILEGUNGSKOSTEN -135.000,~- EUR
-73.950,~- EUR

rd. -74.000,- EUR

VERKEHRSWERT
des unbelasteten Grundstiicks,

Zum Stichtag den 29.08.2024
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber
des Gutachtens

Zweck
des Gutachtens

Grundlagen
der Wertermittiung

Unterlagen
zum Gutachten

Besichtigungen
Beteiligte

Stichtag
der Bewertung

Amtsgericht Gelsenkirchen
Bochumer StraBe 79
45886 Gelsenkirchen

Vorbereitung der Zwangsversteigerung

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt
und nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Es darf nur fiir den
oben angegebenen Zweck verwendet werden. Jede ander-
weitige Verwendung des Gutachtens und seiner Anlagen so-
wie die Vervielfdltigungen durch Dritte sind nur vollsténdig
und mit schriftlicher Einwilligung der unterzeichnenden Sach-
verstdndigen zuldssig.

Baugesetzbuch
BauGB vom 23.09.2004

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. De-
zember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden ist.

Immobilienwertermittiungsverordnung

ImmoWwertv 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
Grundstiicken vom 01.03.2006

Baunutzungsverordnung
BauNVvO vom 23.01.1990

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

Statistisches Bundesamt,
Baupreisindex aktuelle Ausgabe

Grundbuchkopie /

Grundbuchauszug vom 19.06.2024
Liegenschaftskatasterplan

M.:1/1.000 vom 02.07.2024
Bauplane laut Anlage
Berechnungen laut Anlage
29.08.2024

- Frau Rita Poppensieker, Mitarbeiterin der Sach-
verstandigen Dipl.-Ing. Gabriele Leps

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

Eine Besichtigung wurde nicht ermoéglicht.

29.08.2024
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Umfang
des Gutachtens

Bewertungsumfang

bei der Wertermittiung
wurden berucksichtigt:

insbesondere nicht
berucksichtigt:

57 Seiten

Katasterauszug

Stadtplanausschnitt

Grundrisse, Schnitt und Ansichten
Fotos

Grundbuchauszug

Stellungnahmen zum Planungsrecht,
ZU Baulasten und Altlasten

Beschaffenheit und Eigenschaften des Grund-
sticks

Lage- und Grundsticksmerkmale sowie Ent-
wicklungszustand

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Art und MaB der baulichen Nutzung

Nutzung und Ertrage

wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
die allgemeine Immobilienmarktlage

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

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

eventuell vorhandene Bodenverunreinigun-
gen und Altlasten

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

mogliche Belastung mit Kampfmitteln
steuerliche Einfllsse

mogliche Schadstoffbelastungen einzelner
Bauteile

besondere Bodenverhaltnisse

moégliche Abweichungen oder Mangel in Hin-
blick auf die Anforderungen an den Brand-,
Schall- und wWarmeschutz, Anforderungen in-
folge geanderter energetischer Vorgaben und
in Bezug auf Rauchwarnmeldesysteme
moégliche Auswirkungen etwaiger bergbauli-
cher Aktivitaten auf das Grundstiick

die Funktionstichtigkeit der haustechnischen
Anlagen wurde nicht Uberpruift

samtliche Werteinfllsse aus gesetzlichen Ener-
gieabgaben und Umlageregelungen, insbeson-
dere von Energiekosten und C02-Abgaben
wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich
aus hicht vorgelegten und im Grundlagenver-
zeichnis nicht aufgefuhrten Dokumenten erge-
ben.
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Energieausweis: Nach den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetzes vom
08.08.2020 (GEQ), in der derzeit geltenden Fassung,
hat der Verkaufer des Grundsticks dem potentiellen
Kaufer einen Energieausweis vorzulegen. Dies gilt
auch fur den Eigentimer bei der Vermietung von
wohnungen.

Diesseits ist nicht bekannt, ob fir das in Rede ste-
hende Objekt ein Energieausweis vorliegt.
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BESCHREIBUNG UND BEURTEILUNG

GRUNDSTUCK
Grundstucksdaten

Grundstuick

Anschrift

Aktenzeichen

Objekttyp

Nutzer

Grundbuch

Lage des Grundstucks im Bereich gemischter Baufla-
chen

Bochumer StraBe 164
45886 Gelsenkirchen

005K 025/24

Wohn- und Geschaftshaus mit 2 Gewerbeeinheiten
und 5 Wohneinheiten

Das zu bewertende Objekt stent zum Wertermitt-
lungsstichtag leer.
Eine Besichtigung wurde nicht ermdglicht.

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Uckendorf, Blatt 5760

Bestandsverzeichnis

Gemarkung Uckendorf

Flur 14 Flurstuck 177
Gebdude- und Freifliche Bochumer StraBe 164
GrundstucksgréBe 407 m?2

Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Abteilung i
Lasten:

Amtsgericht Gelsenkirchen
Grundbuch von Uckendorf, Blatt 5760

Ein Sanierungsverfahren ist eingeleitet. Aufgrund
des Ersuchens der Stadt Gelsenkirchen vom
30.06.2017 (Az.: Sanierung Bochumer StraBe) einge-
tragen am 18.07.2017 in die Wohnungsgrundbucher
Uckendorf 5234 bis 5241 und hierher Ubertragen am
10.03.2020.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen
vom 28.05.2024 liegt das hier zu bewertende Grund-
stlck im Bereich der Satzung der Stadt Gelsenkir-
chen Uber die formliche Festlegung des Sanierungs-
gebietes ,Bochumer StraBe" vom 19.05.2018 (Amts-
blatt Nr. 22 vom 02.06.2017).

Geman § 12 Absatz 4 BauGB sei in dem Sanierungsge-
biet Bochumer StraBe die Anwendung der Vorschrif-
ten der §§ 152 bis 156 a BauGB ausgeschlossen. Die
Sanierung werde ohne besondere bodenrechtliche
MaBnahmen durchgefihrt, zum Beispiel wurden
keine Ausgleichszahlungen erhoben.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Der § 144 BauGB werde in dem Sanierungsgebiet an-
gewendet. Dadurch mussen Vorgange des Grund-
sticksverkehrs, beispielsweise  Grundstlcksver-
kaufe, von der Stadt genehmigt werden.

Auch in Sanierungen, die im vereinfachten Verfah-
ren durchgefihrt wirden, bestiinde geman § 24 Ab-
satz 1 BauGB ein Allgemeines Vorkaufsrecht der Ge-
meinde.

= Die in Rede stehende Belastung wird insoweit als
wertneutral betrachtet.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Gelsenkirchen, 5 K 25 / 24. Eingetragen am
26.02.2024.

3.3 Grundstiucksbeschreibung
Lage
Makrolage: inmitten des Ruhrgebietes
ort: Gelsenkirchen (kreisfreie Stadt)
Einwohnerzanhl: Ca. 260.000 Einwohner )
Lage im Ort: Stadtteil ,Gelsenkirchen-uUckendorf"
StraBe: zZweispurige, asphaltierte, innerstadtische StraBe

Grundstuckslage:

Verkehrslage:

mit StraBenbahnlinie

an der StraBe gelegen

gut

Die Stadt Gelsenkirchen ist verkehrstechnisch gut
angebunden. Die Bundesautobahn A 42 verlauft in
ost-westlicher Richtung durch das Stadtgebiet und
verbindet Gelsenkirchen mit weiteren im Ruhrge-
biet gelegenen stadten wie z.B. Duisburg und Dort-
mund. Im Norden des Stadtgebietes verlauft die
Bundesautobahn A 2 in Richtung Oberhausen sowie
Hannover und Berlin.

Mit den Bundesautobahnen A 40 in Fahrtrichtung Es-
sen und Kassel im siden und der Bundesautobahn
A 43 Richtung MUunster und Wuppertal 6stlich 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
Regionalflughafen Dortmund-Wickede sind jeweils
in einer Entfernung von rd. 40 km gelegen.

Mit dem Rhein-Herne-Kanal verflgt Gelsenkirchen
Uber einen Anschluss an das europaische Wasserstra-
Bennetz.
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Entfernungen: Flughafen:

Autobahn:

Bahnhof:

Bus:

Internationaler Flughafen Dussel-
dorf in ca. 37 km Entfernung und
der Flughafen Dortmund-Wickede
in ca.40 km Entfernung

A 40 Dortmund - Essen

AS Gelsenkirchen-sud in ca. 3,6 km
Entfernung

A 42 Duisburg / Dortmund

AS Gelsenkirchen-Zentrum in ca. 4,4
km Entfernung

zum Hauptbahnhof von Gelsenkir-
chen ca. 1,6 km Entfernung
Haltestelle ,Wissenschaftspark" mit
Anschluss an die Linie 385 in ca. 550
m Entfernung, StraBenbahn-Halte-
stelle ,Gesamtschule Uckendorf"
mit Anschluss an die Linie 302 in ca.
250 m Entfernung

2

Besonderheiten: keine

StraBenlandabtretungen: Angaben zu vorgesehenen StraBenlandabtretungen
wurden von der Stadtverwaltung Gelsenkirchen

nicht gemacht.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Merkmale

Beschaffenheit:
Abmessungen:

eben

Tiefe des Grundstiicks ca. 31 m, Breite des Grund-
stlicks ca. 13,5 m

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

StoreinflUsse:

Umgebunag:

- bergbauliche Einwirkungen:

Lage an einer DurchgangsstraBe mit ernbhtem Vver-
kehrsaufkommen, StraBenbahnlinie

Die umliegende Bebauung stellt sich als mehrge-
schossige Wohnbebauung, teilweise mit Gewerbe im
Erdgeschoss dar.

Das zu bewertende Grundstick liegt Uber dem auf
Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Holland 3"
und Uber dem auf Eisenerz verliehenen Bergwerks-
feld ,Ueckendorf" sowie Uber einem inzwischen er-
loschenen Bergwerksfeld.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Holland 3"
ist die RAG Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in
45141 Essen.

Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Uecken-
dorf" ist die E.ON SE (Anschrift: E.ON SE, Mining Ma-
hagement, Brusseler Platz 1 in 45131 Essen).

Bei Bergschadensersatzanspriuchen und Bergscha-
densverzicht handelt es sich um Angelegenheiten,
die auf privatrechtlicher Ebene zwischen Grundei-
gentimer und Bergwerksunternenmerin oder Berg-
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Gutachten-Nr.: W 3863-06-2024

Wohn- und Geschaftshaus, Bochumer StraBe 164, 45886 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 15 von 57

werkseigentliimerin zu regeln sind. Diese Angelegen-
heiten fallen nicht in die Zustandigkeit der Bergbe-
hérde. Die Anfrage ist in dieser Sache gegebenen-
falls an die oben genannte Bergwerkseigentimerin
ZU richten.

Das gilt auch bei der Festlegung von Anpassungs-
und SicherungsmaBnahmen zur Vermeidung von
Bergschaden. Bei anstehenden BaumaBnahmen
solite die Bergwerkseigentimerin gefragt werden,
ob noch mit Schaden aus ihrer Bergbautatigkeit zu
rechnen ist und welche ,Anpassungs- und Siche-
rungsmafnahmen" die Bergwerkseigentiimerin im
Hinblick auf ihre eigenen Bergbautatigkeiten fur er-
forderlich halt.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird
mitgeteilt, dass in den vorliegenden Unterlagen im
Bereich des zu bewertenden Grundstlcks kein heute
noch einwirkungsrelevanter Bergbhau dokumentiert
ist. Die Einwirkungen des in diesem Bereich bis in die
1980-er Jahre umgegangenen senkungsauslésenden
Bergbaus seien abgeklungen. Mit bergbaulichen Ein-
wirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach
hicht mehr zu rechnen.

Ergdnzend wird mitgeteilt, dass das Grundstuick tiber
dem Bewilligungsfeld ,Joarin" liegt. Die Bewilligung
gewahrt das zeitlich befristete Recht zur Aufsu-
chung und Gewinnhung von Kohlenwasserstoffen.
Rechtsinhaberin dieser Bewilligung ist die A-TEC An-
lagentechnik GmbH, SchmelzerstraBe 25 in 47877 Wil-
lich.

Eine Anfrage bezlglich des Bewilligungsfeldes auf
Kohlenwasserstoffe ist entbehrlich, da Bergschaden
infolge von Bodenbewegungen bei der beantragten
Art der Gewinnung von Kohlenwasserstoffen nicht
Zu erwarten sind.

Folgende Hinweise wurden zu der Auskunft ge-
Mmacht:

Die Bearbeitung bezieht sich auf das genannte
Grundstlick. Eine Ubertragung der Ergebnisse der
Stellungnahme auf benachbarte Grundsticke sei
nicht zulassig, da sich die Untergrundsituation auf
sehr kurze Entfernung andern kénne.

Das vorliegende Schreiben sei auf Grundlage des ak-
tuellen Kenntnisstandes erarbeitet worden. Die Be-
Zirksregierung Arnsberg habe die zugrundliegenden
Daten mit der zur Erfullung ihrer 6ffentlichen Auf-
gaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zusam-
mengestellt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit, Voll-
standigkeit und Genauigkeit der Daten kénne jedoch
nicht Gbernommen werden.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
Gutachten-Nr.: W 3863-06-2024
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Bodenverhaltnisse:

Entfernungen
nachste Stadt:
Innenstadt:

Laden flr den taglichen
Bedarf:

Schulen:

Universitaten:

Messen:
Naherholungsgebiete:

ErschlieBung

StraBe:

Versorgung:
Entsorgung:

Baulasten

Denkmalschutz

Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Die Bodenver-
haltnisse wurden im Rahmen dieser Begutachtung
nicht untersucht, etwa bestenende Besonderheiten
bleiben daher volistandig unbertcksichtigt.

Z.B. Essen in ca. 11,8 km Entfernung
von Gelsenkirchen in ca. 1,5 km Entfernung

in der Innenstadt von Gelsenkirchen in ca. 1,5 km
Entfernung

Schulen sind in angemessener Entfernung vorhan-
den

Entfernung zur Universitat Duisburg / Essen ca. 12
km, zur Ruhr- Universitat Bochum ca. 15 km und zur
Technischen Universitat Dortmund ca. 25 km
Veltins-Arena, Wissenschaftspark Gelsenkirchen
Entfernung zum ,Wissenschaftspark Gelsenkirchen*
ca. 600 m, zum ,Rheinelbe Park" ca. 650 m, zum Stadt-
garten ca. 3,2 km und zum ,Revierpark Nienhausen"
ca.50km

Die Bochumer StraBe stellt sich in diesem Bereich als
zweispurige, asphaltierte, innerstadtische Durch-
gangsstraBe mit erndéhtem Verkehrsaufkommen
dar. Es verlauft eine StraBenbahnlinie auf der Bochu-
mer StraBe. Beidseitig der StraBe befinden sich Geh-
wege in Betonsteinplatten und Betonsteinpflaste-
rung. Parkmoglichkeiten befinden sich am StraBen-
rand.

Annahme: Wasser, Strom, Telefon

Annahme: Abwasser

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 - Bauordnung und Bauverwaltung - vom
28.06.2024 wird mitgeteilt, dass flr das Grundstuck

Gelsenkirchen, Bochumer Strafie 164

Gemarkung: Uckendorf
Flur: 14
Flurstiick: 177

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

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 63 — Bauordnung und Bauverwaltung / Un-
tere Denkmalbeh6érde - vom 18.07.2024 ist das in
Rede stehende Objekt / Grundstiick derzeit nicht als
Bau-/ Boden- oder Gartendenkmal registriert.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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baubehoérdliche
Beschrankungen

Wohnungsbindung

Altlasten

Es wird weiter darauf hingewiesen, dass die Untere
Denkmalbeh6rde zu eventuellen archaologischen
Verdachtsflachen keine Auskunft erteilen kann. Wei-
tere Informationen dazu gibt der
Landschaftsverband Westfalen-Lippe
LWL-Archaologie fur Westfalen

AuBenstelle Munster

An den Speichern 7

48157 Munster

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom
03.07.2024 wird mitgeteilt, dass zum angefragten
Grundstick Bochumer StraBe 164 in Gelsenkirchen
derzeit keine bauordnungsrechtlichen Verfahren
anhangig sind.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen,
Referat 61 — Stadtplanung - Wohnungswesen / Stadt-
regionale Kooperation -, vom 22.07.2024 wird fUr
das Objekt

Bochumer Strafle 164 in 45886 Gelsenkirchen

mitgeteilt, dass keine Belegungsbindung nach dem
Gesetz zur FOérderung und Nutzung von Wohnraum
fur das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) be-
steht und das Objekt als frei finanziert gelte.

Es sei kein Verfahren nach dem Wohnungsaufsichts-
gesetz (WAG NRW) anhangig.

Laut Schreiben der Stadtverwaltung Gelsenkirchen
- Referat Umwelt - vom 27.08.2024 ist das Grundstuck

Gelsenkirchen, Bochumer Strafie 164

Gemarkung: Uckendorf
Flur: 14
Flurstiick: 177

im derzeitigen Altlast-Verdachtsflachenkataster der
Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache ge-
kennzeichnet.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigun-
gen liegen nicht vor.

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

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass Ab-
weichungen von den im weiteren Gutachten unter-
stellten Gegebenheiten erhebliche Wertverande-
rungen zur Folge haben kénnen, die auch zu negati-
ven Verkehrswerten fuhren kénnen. Zur Einschat-
zung bedarf es umfangreicher Untersuchungen, die
zur Erstellung dieses Gutachtens nicht durchgefihrt
wurden.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Baurecht Von der Stadtverwaltung Gelsenkirchen Referat 61
- Stadtplanung - wurde folgende planungsrechtli-
che Auskunft zum zu bewertenden Objekt erteilt:

11

1.2

2.1

2.2

2.3

2.4.

Gemeinsamer Flachennutzungsplan (GFNP) der Stidte Bo-
chum, Essen, Gelsenkirchen, Herne, Miilheim an der Ruhr
und Oberhausen, wirksam seit dem 10.11.2023 nach Uber-
leitung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan (RFNP)
der vorgenannten Stadte gemaRB § 41 Abs. 5 Landespla-
nungsgesetz NRW.

Das Flurstuck ist im Gemeinsamen Flachen-
nutzungsplan als Gemischte Bauflache dar-
gestellt.

Vorsorgender Hochwasserschutz

Das Flurstuck liegt geman der Beikarte zum Ge-
meinsamen Flachennutzungsplan nicht in ei-
nem Hochwasserrisikogebiet.

Bebauungsplan

Das Flurstiick liegt weder im Geltungsbereich
eines Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungs-
plan noch im Geltungsbereich eines qualifizier-
ten Bebauungsplans gemaB § 30 Baugesetz-
buch (BauGB).

Verinderungssperre

Eine Veranderungssperre flur den oben ge-
nannten Bereich liegt nicht vor.

Bestehende Fluchtlinienpldne als iibergeleitete Be-
bauungsplane

Es existiert der Fluchtlinienplan Nr. 2/7/3, der
am 22.10.1898 férmlich festgestellt worden ist
und auch weiterhin Rechtskraft besitzt. Die das
Grundstlck betreffenden und dort festgesetz-
ten Fluchtlinien sind in der beiliegenden aktu-
ellen Plangrundlage eingetragen.

Beurteilung nach § 34 und § 35 BauGB

Das Referat fur Bauordnung und Bauverwal-
tung kann in einfach gelagerten Fallen auBer-
halb von Bebauungsplanen bauordnungs-
rechtliche Auskunft geben.

Landschaftsplan vom 12.10.2000 mit den beschlosse-
nen, genehmigten / angezeigten und bekannt ge-
machten Anderungen und Erginzungen

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

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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abgabenrechtlicher
Zustand

Verbandsplanung — Verbandsgriinflichen des RVR,
Anderung vom 08.09.2008

Das Flurstuck liegt nicht im Geltungsbereich
der Verbandsgrinflachen.

Gestaltungssatzung / Erhaltungssatzung

Das oben genannte Flurstiick liegt nicht im Gel-
tungsbereich einer Satzung der Stadt Gelsen-
kirchen Uber die Erhaltung oder Gestaltung
baulicher Anlagen und unbebauter Flachen.

Vereinfachtes Sanierungsgebiet Bochumer StraRe

Das oben genannte Flurstlck liegt im Bereich
der Satzung der Stadt Gelsenkirchen tUber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets
»Bochumer Strage”vom 19.05.2017 (Amtsblatt
Nr. 22 vom 02.06.2017) - siehe Anlage.

Geman § 142 Absatz 4 ist in dem Sanierungsge-
biet Bochumer StraBe die Anwendung der Vor-
schriften der §§ 152 bis 156 a BauGB ausge-
schlossen. Die Sanierung wird ohne besondere
bodenrechtliche MaBnahmen durchgefuhrt.
Zum Beispiel werden keine Ausgleichszah-
lungen erhoben.

Der § 144 BauGB wird in dem Sanierungsgebiet
Bochumer StraBe angewendet. Dadurch mus-
sen Vorgange des Grundstucksverkehrs, bei-
spielsweise Grundstucksverkaufe, von der
Stadt genehmigt werden.

Auch in Sanierungen, die im vereinfachten Ver-
fahren durchgefihrt werden, besteht gemas
§ 24 Absatz 1 BauGB ein Allgemeines Vorkaufs-
recht der Gemeinde.

Entwicklungsbereich

Das oben genannte Flurstiick liegt nicht in ei-
nem stadtebaulichen Entwicklungsbereich
hach § 165 BauGB.

Vorkaufsrechtssatzung

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

Stadterneuerung Bochumer Strafle

Das oben genannte Flurstick liegt im Bereich
des Projektgebietes ,Bochumer StraBe". Das
Stadtteilprogramm besteht seit 2012.

Mit Schreiben der Stadt Gelsenkirchen, Referat 69
-Verkehr - vom 09.07.2024 wird bescheinigt, dass das
Grundstuck

Gelsenkirchen, Bochumer Strafie 164
Gemarkung Uckendorf, Flur 14, Flurstiick 177
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von der in diesem Abschnitt 6ffentlich vorhandenen
ErschlieBungsaniage ,Bochumer StraBe" erschlossen
wird.

ErschlieBungsbeitrage fallen fur das oben genannte
Grundstick nach dem Baugesetzbuch (BauGB) vom
08.12.1986 in der zurzeit geltenden Fassung zu der
ErschlieBungsanlage ,Bochumer StraBe" nicht mehr
an.

Die ,Bochumer StraBe" befindet sich in diesem Ab-
schnitt in einem erneuerungsbedirftigen Zustand.

Zukunftig sind BaumaBnhahmen geplant, bei denen
Beitrage nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes
(KAG) eventuell anfallen kénnen.

Aufgrund der am 12.05.2022 in Kraft getretenen ak-
tualisierten ,Richtlinie Uber die Gewdhrung von Zu-
wendungen an Kommunen zur Entlastung von Bei-
tragspflichtigen bei StraBenbaumaBnahmen in
Nordrhein-Westfalen" kénnen fur StraBenbaumas-
nahmen, deren Beschluss durch ein politisches Gre-
mium in dem Zeitraum 01.01.2018 bis 31.12.2023 er-
folgt ist, Férderungen in H6he von 100 % beantragt
werden.

Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gel-
senkirchen nicht erhoben.

Beitrage die gegebenenfalls in der Zukunft nach
§ 8 KAG anfallen, bleiben bei der weiteren Wer-
termittiung insgesamt unberiicksichtigt.

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Beurteilung

- Lage manige Wohnlage
Stand 01.01.2024:
BRW 150, EUR / m2; Mischgebiet, Il geschossig
- Nutzbarkeit Es wird daher zur weiteren Wertermittlung ange-

nommen, dass zur Sicherstellung der Erzielung eines
marktublichen Ertrages eine Vollmodernisierung
des gesamten Objektes erforderlich ist.

Alternativ ist Uber eine Freilegung des Grundstucks
Mmit Abriss der baulichen Anlagen nachzudenken, um
das Grundstlck neu zu bebauen, um den heutigen
Anforderungen an modernen Wohnraum zu ent-
sprechen.

Zu den Einzelheiten der getiatigten Annahmen
und getroffenen Ansatze wird auf die Ausflh-
rungen auf den Seiten 2 und 3 des Gutachtens
Bezug genommen.
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Gutachten-Nr.: W 3863-06-2024

Wohn- und Geschaftshaus, Bochumer StraBe 164, 45886 Gelsenkirchen



4.1

Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 22 von 57

BEBAUUNG
Allgemeines
- Gebaudetyp:

- Geschosse:

Gebaudenutzung:

Raumbezeichnung:

Mehrfamilienwohnhaus

Wohn- und Geschaftshaus:
dreigeschossige Bauweise, Satteldach, voll unterkel-
lert, ausgebautes Dachgeschoss

Wwohn- und Gewerbenutzung
Zum Wertermittiungsstichtag: Leerstand

Eine Besichtigung wurde nicht erméglicht.
Aufteilung laut Darstellung in den Bauzeichnungen:
GE Nr. 1 im EG links:

Ladenlokal / Gastraum, Abstellraum, Herren und Da-
men - WC

GE Nr. 2 im EG rechts:

Ladenlokal, 2 Zimmer

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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1. Obergeschoss:

Laut Bauakte
Annahme: 2 Wohneinheiten je Etage

WE Nr. 3im 1. OG links / WE Nr. 5im 2. OG links:
3 Raume

WE Nr.4im 1. OG rechts / WE Nr. 6 im 2. OG rechts:
3 Raume
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Dachgeschoss:
Laut Bauakte:

Annahme eine Wohneinheit:

WE Nr. 7:

Flur, Kiche, Bad, Wohnzimmer, Schlafzimmer, 2 Zim-
mer

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Kellergeschoss:
Lt. Bauakte:
Flur, 8 Kellerrdaume
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Gebadaudedaten / Flachen / Massen

Die Daten fur die bebaute Flache (Grundflache), die Brutto-Grundflache/BGF, den
Brutto-Rauminhalt (umbauter Raum) und die Wohn- und Nutzflache wurden aus den
zur Verfugung gestellten Unterlagen nach Prufung ibernommen oder in der Anlage

selbst berechnet.

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

ursprungsbaujahr

mittleres Baujahr
mittleres Alter

mittlere Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer
Grundstucksflache
bebaute Flache

Geschossflache
ohne Dachgeschoss

Brutto - Grundflache

Wwohn/Nutzflache

Wohn- und Geschaftshaus 1905
Anbau eingeschossig,

Hofseite rechts 1968
AuBenreklame 1969
Umbau Ladenlokal rechts 1987
Bauvoranfrage Umnutzung
Gaststatte in Spielhalle 1991
1994 (fiktiv)
30 Jahre
80 Jahre
50 Jahre
407 m?2
rd. 184 m?2 Grundflidchenzahl GRz 0,45
rd. 502 m?2 Geschossflichenzanhl GFz 1,23
rd. 799 m?2 Wohn-und Geschaftshaus
rd. 65 M2  GE Nr. 1 im EG links
rd. 58 M2 GE Nr. 2 im EG rechts
rd. 60 m2 WE Nr. 3im 1. OG links
rd. 52 m2 WE Nr. 4im 1. OG rechts
rd. 60 m2 WE Nr. 5im 2. OG links
rd. 52 m2 WE Nr. 6 im 2. OG rechts
rd. 95 m2 WENr.7im DG
rd. 442 m2 Gesamtwohn- und Nutzflache

Die Flachen wurden anhand der vorhandenen Bau-
unterlagen Uberschldgig ermittelt und als maBgeb-
lich in Ansatz gebracht. Siehe Anlage

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Baubeschreibung

Beschrieben sind vorherrschende Ausfihrungen, die in Teilbereichen abweichen kén-
nen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind daher un-
verbindlich. Die Funktionstlichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht ge-
pruft. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

Rohbau

Konstruktion
Keller Wande
Decke
Geschosse Wande
Decken
- Dachkonstruktion

Regenentwasserung

Fassade

Haustechnik

Heizung Anlage
Elektroanlage

Besonderheiten

massive Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Stahltragerdecke

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Satteldach mit Nebengiebel und alter Tondach-
steineindeckung, Flachdachgauben mit Eternitver-
kleidung

Zinkdachrinnen und -fallrohre

Die Dachentwasserung zur Hofseite ist schadhaft

StraBenseite:

AuBenfassade im Erdgeschoss mit Riemchenverklei-
dung im Ubrigen Strukturputz mit Anstrich
Sockelbereich mit Riemchenverkleidung, teilweise
Rissbildung

Die Fenster in den Obergeschossen stehen teilweise
offen oder sind insgesamt aus der Verankerung ge-
I6st.

Hoffassade:

Putz mit Anstrich, die Farbe l6st sich vom Unter-
grund, massive Schaden im Bereich er AuBenfas-
sade mit Rissbildung und Feuchteschaden im Be-
reich der Dachentwasserung, Fassade und Dachent-
wasserung sind instand zu setzen

Hierzu liegen keine Angaben vor

Annahme:

Einfache Installation in Bezug auf die Anzahl von
Steckdosen und Auslassen

Das Objekt ist nach diesseitiger Einschatzung
nur nach einer Vollsanierung nutzbar oder alter-
nativ abzureiBen. Zu den diesbeziglich getatig-
ten Annahmen und getroffenen Ansitze wird
auf die Ausfiihrungen auf den Seiten 2 und 3 des
Gutachtens Bezug genommen..
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Ausbau

Gemeinschafts-
treppenhaus

GE Nr. 1
im EG links

Ladenlokal

Qualitat: Annahme: einfach

Holzhauseingangstlr, diese wurde aufgebrochen
und ist defekt, die Hauseingangstlir ist zu ersetzen,
die Klingelanlage wurde entfernt

auBenseitig drei Steigungen mit Kunststeinbelag

KunststeinfuBboden, Majolikawandfliesen bis ca.
1,40 m Hohe, daruber Strukturputz gestrichen, De-
cke mit Verkleidung und Anstrich, Briefkastenan-
lage, diese ist defekt und zu ersetzen

Treppe zum Obergeschoss als Holzwangentreppe
mit Holzgelander und Holzhandlauf, Stufen und
Setzstufen mit PVC-Belag, Wand oberhalb des Majo-
likafliesenbelags Strukturputz gestrichen, die Elekt-
rozahler sind entfernt, die Elektrounterverteilung
befindet sich in einem sehr schlechten Zustand

Die Zugange zu den Gewerbeeinheiten sind offen

Hofhausausgangstur als Holztlr mit Lichtausschnitt,
der Lichtausschnitt ist defekt, die Ausgangstir
wurde mehrfach aufgebrochen und ist zu ersetzen,
die Deckenverkleidung in diesem Bereich ist defekt,
hier ist die Spalierunterkonstruktion sichtbar

Innentdr zum Kellerabgang mit Futter und Beklei-
dung glatt abgesperrt in Mahagoni

Treppe zum Kellergeschoss als Holzwangentreppe,
Wandflachen in diesem Bereich mit Putz

Das Gemeinschaftstreppenhaus befindet sich insge-
samt in einem vernachlassigten Zustand und ist ins-
gesamt zu sanieren. MUll- und Unratablagerungen.

Nutzung ehemals als Reisebiiro
Eingangsbereich mit drei Steigungen und Kunst-
steinbelag

Zugangstur als Zinkaltur, der TuUrgriff ist entfernt,
die TUr befindet sich in einem schlechten Zustand
und ist zu ersetzen

TeppichfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decke
mit Holzverkleidung weiB lackiert, Plattenheizkor-
per, Holzfenster mit Einfachverglasung, Rollladen,
teilweise fehlen Schalter und Steckdosen, Elektroun-
terverteilung, Tur zum Treppenhaus mit Futter und
Bekleidung, glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich,
das Turblatt ist ausgehangt, die Wandverkleidungen
sind teilweise in Gipskarton hergestellt und in Teilbe-
reichen geoffnet, die Wandflachen sind instand zu
setzen
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WC-Bereich

weiterer Raum

GE Nr. 2
im EG rechts

Ladenlokal

Vorraum

Innentir mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Holz mit Anstrich, Spaltplattenbelag, Holz-
wandverkleidung, der Plattenheizkdrper ist abgeris-
sen, Holzdeckenverkleidung

WC-Raum

Spaltplattenbelag, Wandfliesen bis ca. 1,40 m HOhe,
daruber Wand Putz gestrichen, Holzdeckenverklei-
dung, alte Holzfenster mit Einfachverglasung, Orna-
mentverglasung, Oberlicht als Holzfenster mit Ein-
fachverglasung, Anschluss fur einen Waschtisch mit
Kaltwasseranschluss

wWC

FliesenfuBboden, Wandfliesen bis ca. 1,40 m Hbhe,
daruber Wand Putz gestrichen, Decke mit Verklei-
dung und Anstrich, Stand-WC mit Spulkasten, dieses
befindet sich in einem sehr schlechten Zustand,
Holzfenster mit Einfachverglasung, Abwasserlei-
tungsverlegung auf der Wand

ZU einer enemails als Teekiiche genutzten Flache
Umfassungszarge in Holz mit Anstrich, kein Turblatt,
TeppichfuBboden, Wand Raufaser gestrichen, Decke
mit Verkleidung und Anstrich, Fliesenspiegel im Ar-
beitsplattenbereich, HeiB- und Kaltwasseranschluss,
hier wurden teilweise die Elektroleitungen aus der
Wand gerissen

Die Gewerbeeinheit ist verdreckt. Unratablagerun-
gen. Die Einheit befindet sich insgesamt in einem
vernachlassigten Zustand und ist insgesamt in Bezug
auf FuBboden-, Wand- und Deckenbeldge, Sanitar-,
Elektro- und Heizungsinstallation, Fenster und In-
nenturen sowie Eingangstir und Innentlren zu sa-
nieren.

Nutzung ehemals als Pizzeria
Eingangsbereich mit drei Steigungen und Kunst-
steinbelag

Aluminiumschaufensteranlage mit Isolierverglasung
aus 1984 und Aluminiumeingangstiur mit Doppelver-
glasung

FliesenfuBboden, Wand Strukturputz gestrichen, De-
cke mit Verkleidung und Anstrich, ehemals waren
hier Spots vorhanden, diese sind entfernt, Platten-
heizkdrper, Leitungsverlegung zum Plattenheizkodr-
per auf der Wand, das Ladenlokal ist stark ver-
schmutzt, im rickwartigen Bereich Mullablagerun-
gen, zweiseitig Fliesenwandbelag, vermutlich im Be-
reich einer ehemals vorhandenen Thekenanlage
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ruckwartiger
Ladenbereich

ehemalige
Klche

Gemeinschafts-
treppenhaus

Abstellraum

Zugang vom Gemeinschaftstreppenhaus als TUr mit
Holzumfassungszarge, das Turblatt fehlt

FliesenfuBboden, Wand Putz gestrichen, teilweise
Fliesenwandbelag bis ca. 2 m H6he Decke mit Verklei-
dung, Kunststofffenster mit Isolierverglasung, au-
Benseitig Stahlgitter, Innentlir zum Anbaubereich
mit Stahleckzarge und Holzturblatt

FliesenfuBboden, dieser mit massiver Rissbildung,
Wandfliesen bis ca. 2 m H6he, dariber Wand Tapete,
Decke mit Verkleidung und Anstrich, Kunststofffens-
ter mit Isolierverglasung, auBenseitig Stahlgitter,
Plattenheizkdrper, Innentlr zum WC mit Futter und
Bekleidung, glatt abgesperrt in Holz mit Anstrich,
die TUr ist verschlossen, eine Besichtigung war nicht
ma&glich, der Fliesenwandbelag ist in Teilbereichen
schadhaft, die Entwasserungsleitungen sind teil-
weise freigelegt und schadhaft

Diese Gewerbeeinheit befindet sich insgesamt in ei-
nem vernachlassigten Zustand und ist in dem zum
Stichtag vorgefundenen Zustand nicht nutzbar.

Die Gewerbeeinheit ist insgesamt zu sanieren, Wand-
FuBboden- und Deckenbelage sowie die Innentiren
sind zu erneuern.
Elektro- Sanitar- und Heizungsinstallation sind eben-
falls zu erneuern.

Treppe zum 1. Obergeschoss wie vor, Treppenpo-
dest und Treppe sind leicht schief

auf dem Treppenpodest Kunststofffenster mit Iso-
lierverglasung

auf dem Treppenpodest

Innentdr mit Futter und Bekleidung, glatt abge-
sperrt in Eiche hell, das TUrblatt ist nicht mehr vor-
handen, die Umfassungszarge ist stark beschadigt,
WC, FliesenfuBboden, Wandfliesen bis ca. 1,40 m
H6he, dariber Wand und Decke Putz, Holzfenster
mit Einfachverglasung, Stand-WC mit Spulkasten, Ab-
wasserleitungsverlegung auf der Wand
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44 Zustand
wertmindernde Umstande:

- Bauschaden/
Bau-/ Funktionsmangel/
Reparaturstau

Instandhaltung

wirtschaftliche
Wertminderung

Nutzungseinschrankungen

werterndéhende Umstande:

4.5 Beurteilung

bautechnisch:

vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

vernachlassigter Zustand

Die besichtigten Flachen befinden sich insgesamt in
einem vernachlassigten Zustand und sind zum Wer-
termittiungsstichtag nicht mehr nutzbar.

GemaB Bewertungsansatz wird angenommen, dass
auch die nicht besichtigten Flachen nicht nutzbar
sind und eine Volimodernisierung des Objektes not-
wendig ist, um eine nachhaltige Nutzung und Erzie-
lung von Rendite sicherzustellen.

vernachlassigte Instandhaltung

Annahme: keine

GemaB Bewertungsansatz:

Zur Sicherstellung der Erzielung eines marktibli-
chen Ertrages sind durchgreifende Modernisie-
rungs- und Sanierungsarbeiten erforderlich.

Die hierdurch bedingte Wertminderung wird bei der
weiteren Wertermittlung in diesem Verfahren sepa-
rat in Abzug gebracht.

Annahme: keine

massive, solide Mauerwerksbauweise

Infolge der Gr6Be, der Lage und insbesondere der
dargestellten und in Teilen gemaB Bewertungsan-
satz angenommenen Beschaffenheit des Objektes
ist eine Vermietbarkeit zum Wertermittlungsstich-
tag nicht gegeben.

Infolge der GrHBe, der Lage und insbesondere der
dargestellten und in Teilen gemaB Bewertungsan-
satz angenommenen Beschaffenheit des Objektes
sind Einschrankungen in Bezug auf die Verkauflich-
keit zu erwarten.
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AUSSENANLAGEN
Beschreibung

Ver- und Entsorgungs-

anlagen und Anschlusse:

* Entwasserung
* strom

* Fernwarme

* Gas

* Fernsehen
AuBenbauwerke

befestigte Flachen

Grunanlagen

Besonderheiten

Annahme:

Anschluss an die 6ffentliche Ver- und Entsorgung
Annahme:

Erdkabelanschluss

Hierzu liegen keine Angaben vor

Hierzu liegen keine Angaben vor

Hierzu liegen keine Angaben vor

Der ruckwartige Grundstucksbereich konnte infolge
der Verwilderung der Grundstucksflache nicht in Au-
genschein genommen werden. Laut Katasterplan
befindet sich im ruckwartigen Grundstucksbereich
jedoch ein Nebengebaude. Es konnte nicht gepruft
werden, ob das Nebengebdude vorhanden ist und in
welchem Zustand sich dieses befindet.

Im Anschluss an die TeeklUche und das Bad der Ge-
werbeeinheit rechts im Haupthaus befindet sich au-
Ben eine Uberdachung in einfacher Holzkonstruk-
tion mit Kunststoffwellplatteneindeckung. Diese
Uberdachung befindet sich in einem stark vernach-
lassigten Zustand und ist zu entfernen.

Zu den diesbeziiglich getatigten Annahmen und
getroffenen Ansatze wird auf die Ausfuhrungen
auf den Seiten 2 und 3 des Gutachtens Bezug ge-
nommen.

Im Bereich der Uberdachung Betonsteinplatten
weitere Angaben kdnnen infolge des verwilderten
Zustands des ruckwartigen Grundstucksbereichs
hicht gemacht werden

Hof- und Gartenbereich sind stark verwildert

Annahme:
keine

Zustand / Beurteilung

vernachlassigter Zustand
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GRUNDSATZE UND VERFAHREN DER WERTERMITTLUNG

Grundsatze der Wertermittiung

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

GemaB ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundsticksmarkt am Wertermittiungsstichtag und der Grundstlickszustand am
Qualitatsstichtag (§ 2 (5) ImmoWertV) zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittiungsstichtag (§ 2 (4) Im-
moWertV) fUr die Preisbildung von Grundsticken im gewbhnlichen Geschaftsverkehr
maBgebenden Umstdnde, 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 (§ 11
ImmoWertV) sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf
Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berucksichtigung
der im gewbhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen 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
ZuU ermitteln.

Verfahren der Wertermittiung

Das Vergleichswertverfahren kann hier nicht angewendet werden, da zeithahe, aus-
sagekraftige Kaufpreise vergleichbarer Objekte im ndheren Bereich des Bewertungs-
objektes nicht vorliegen.

Es wird das Ertragswertverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen,
da es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Wohn- und Geschaftshaus
bebautes Grundstlck handelt, bei der eine ertragsorientierte Nutzung im Vorder-
grund steht. Alternativ zur Ertragswertermittiung ist nach diesseitiger Ansicht auch
Uber eine Freilegung des Grundstiicks mit Abriss der baulichen Anlagen nachzuden-
ken, um das Grundstlck neu zu bebauen und den heutigen Anforderungen an mo-
dernem Geschafts- Wohnraum zu entsprechen. Die geschatzten Abrisskosten werden
bei dieser Alternativbetrachtung vom Bodenwert in Abzug gebracht.

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

Der Bodenrichtwert ist ein aus Grundstuckskaufpreisen ermittelter durchschnittli-
cher Lagewert des Grund und Bodens.
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WERTERMITTLUNG

ERTRAGSWERT §§ 27 — 34 ImmoWertV
i.V.m. § 8 (3) ImmoWertV

Beim Ertragswert eines Grundstlcks sind der Ertrag der baulichen Anlagen und der
Bodenwert bzw. der Bodenwertanteil getrennt voneinander zu ermitteln. Bei der Er-
mittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist von deren nachhaltig erzielbaren
jahrlichen Reinertragen, das heiBt von den Rohertragen unter Abzug der Bewirtschaf-
tungskosten (Verwaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Mietausfallwag-
nis, Instandhaltungskosten) auszugehen. Ferner ist die Abschreibung’® zu berucksich-
tigen, welche im Vervielfaltiger *) enthalten ist. Der ermittelte Reinertrag ist um den
Bodenwertverzinsungsbetrag zu mindern und unter Berlcksichtigung des Liegen-
schaftszinssatzes zu kapitalisieren. Aus dem so ermittelten Ertragswert der baulichen
Anlagen, abzuglich eventueller Kosten fir Baumangel, Bauschaden, etc. zuzuglich des
Bodenwertes bzw. des Bodenwertanteils des Grundstulcks ergibt sich der Ertragswert.

*) Vervielfiltiger: GemaB Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV, unter Beriicksichtigung von Resthut-
zungsdauer und Liegenschaftszinssatz zur Kapitalisierung des Reinertrages der baulichen
Anlagen.

Bodenwert §8 40 - 45 ImmoWertV

Grundlagen fur die Ermittlung des Bodenwertes eines bebauten Grundstlicks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs-
und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche MaB der baulichen Nutzung zwi-
schen Vergleichs- (Richtwert-) und Bewertungsgrundstick ausdrucken, § 12 ImmoWertV

Bodenrichtwert nach BauGB Stand der Erfassung 01.01.2024

- laut Auskunft des Gutachterausschusses
der Stadtverwaltung Gelsenkirchen / Bodenrichtwertkarte 2024 vom 01.01.2024

zonaler Richtwert / Bochumer StraBe: rd. 150,-- EUR/M?2

Lage und Wert:

Gemeinde Gelsenkirchen
Postleitzahl 45886

Ortsteil Uckendorf
Bodenrichtwertnummer 2807201
Bodenrichtwert 150,-- EUR /qm
Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024

! Hinweis:

Der Jahresreinertrag ergibt sich aus Zinsen fir das angelegte Kapital und dem Wertverzehr des Kapitals. Der
Wertverzehr wird als Abschreibung bezeichnet. Da es sich beim Ertragswertverfahren um eine finanzwirt-
schaftliche Betrachtung handelt und der Gebdaudewert einer Finanzanlage gleichgesetzt wird, kdnnten statt
des Begriffs ,Abschreibung” auch die Begriffe Tilgung und Amortisation des Gebdudewertes verwendet
werden.
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beschreibende Merkmale:

Entwicklungszustand baureifes Land

Beitragszustand beitragsfrei

Nutzungsart Mischgebiet

Geschosszahl 1]

GFZ Berechnungsvorschrift sonstige

Bodenrichtwert zum 150,-- EUR /gm
Haupfeststellungszeitpunkt

Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022

Bemerkung Bei abweichenden Merkmalen (Anzahl der

Vollgeschosse) ist der Bodenrichtwert
gemdf der értlichen Fachinformationen
(Umrechnungstabelle "Geschdftslagen" -
Schichtwertmethode nach Schirmer)
umzurechnen.

Freies Feld Bochumer Strafse

Das in Rede stehende Grundstlick weicht in Bezug auf die wertbestimmende
Eigenschaft ,Vollgeschosse" nicht maBgeblich von den vorgenannten Ver-
gleichsgrundstiicken ab. Entsprechend ist eine Anpassung des Bodenricht-
wertes nicht erforderlich.

angepasster Bodenwert rd. 150,- EUR/M?

- abgabenrechtlicher Zustand *) enthalten

Laut Schreiben der Stadt Gelsenkirchen vom 09.07.2024
fallen ErschlieBungsbeitrage fir das in Rede stehende
Grundstuick nicht mehr an.

Beitrage, die gegebenenfalls nach § 8 KAG anfallen wir-
den, bleiben bei der weiteren Wertermittlung insgesamt
unberlicksichtigt.

Flachenwert des bebauten Grundstucks 150,-- EUR/m?2

* = Ausgenommen hiervon bleiben Abgaben, die hach dem Kommunalabgabengesetz NW flr die
Herstellung, Verbesserung und Erneuerung 6ffentlicher Einrichtungen anfallen kdnnen.

Gemarkung Uckendorf, Fliche x Bodenwert

Flur 14, Flurstiick 177 ma2 EUR / m2

Vorderland 407 X 150,00 = 61.050,-- EUR
Bodenwert = 61.050,-- EUR
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Ertragswert der baulichen Anlagen § 31 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
Beruicksichtigung der Marktverhaltnisse, der rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften (Art, Gr6BRe, Ausstattung), der sonstigen Beschaffenheit und der

Lage des Grundstucks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhalt-
hisse zu erzielen ware."

Rohertrag § 31 ImmoWertV
Laut Mietspiegel der Stadt Gelsenkirchen mit Stand vom 01.01.2024

Mietspiegeltabelle 2024:

Bochumer StraBe 164, 45886 Gelsenkirchen:

1. FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die bis 1948 bezugsfertig wurden, in mittle-
rer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache > 40 m2 bis 60
m?2;

Mietwertspanne: 5,71 EUR/ m2- 6,48 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 6,10 EUR / m?

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
Gutachten-Nr.: W 3863-06-2024
Wohn- und Geschaftshaus, Bochumer StraBe 164, 45886 Gelsenkirchen



Dipl.-Ing. Gabriele Leps, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstdndige der IHK Nord-Westfalen Seite 37 von 57

2. FUr Wohnungen der Altersgruppe |, die bis 1948 bezugsfertig wurden, in mittle-
rer Wohnlage, mit Heizung und Bad / WC und einer Wohnflache > 90 mz bis
100 m2:

Mietwertspanne: 5,66 EUR/ m2-6,43 EUR / m2 monatlich
Mittelwert: 6,00 EUR / m2

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 Renovierungsmafsnahmen
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)

e 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 Abschldge zu be-

riicksichtigen. Nicht vorhandene Merkmale konnten entweder aufgrund einer geringer Datenlage nicht untersucht

werden oder erwiesen sich als nicht signifikant.

Die Zu- und Abschlage stellen sich gemaRk Mietspiegel wie folgt dar:
Gebadudezustand
Das Normobjekt liegt in Gebauden, an denen einzelne Renovierungsmafinahmen erforderlich sind.

Fir Gebaude, die durchgehend renoviert und gut erhalten sind sowie fiir Gebaude, die sich in einem
weitgehend erneuerungsbediirftigen Zustand befinden, ergeben sich folgende Zu- und Abschlage:

Gebaudezustand innenundaulen Ab-,Zuschlag

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

Aufzug

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

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

Geschaftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Balkon/Loggia/Terrasse

Das Normobjekt verfligt Giber 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 i -0,22€/m?

Geschosslage

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

Geschosslage Ab-, Zuschlag
Erdgeschoss +0,04 €/m?
1-2. Obergeschoss WE Nr.3-6 - 0,00 €/m?
3-4. Obergeschoss -0,12 €/m?
ab dem 5. Obergeschoss -0,15 €/m?
Dachgeschoss WE Nr. 7 ﬁ— 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 Annahme ‘ 0,00 €/m?
Innenliegendes Bad ohne Fenster - 0,17 €/m?

Bodenbelage

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

Bodenbeldge Ab-, Zuschlag
ohne Bodenbelsge 0,00 €/m?
Bodenbelage in Uberwiegend einfacher Qualitat -0,15 €/m?
Bodenbelage in Uberwiegend hochwertiger Qualitat +0,42 €/m?
WE Nr. 3-7: gemadlB Bewertungsansatz durchschnittliche Bodenbeldge, Ansatz +0,10 € / m?
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Barrierearme Dusche

Das Normobjekt 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 0,00 €/m?

Ja ) ouem

Stufenfreier Zugang zur Wohnung

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

Stufenfreier Zugang zur Wohnung Ab-, Zuschlag
Nein )  ooem
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 - +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 AuRenwande, der Dachflachen oder der obersten Geschossdecke, sowie der Kel-
lerdecke zu verstehen. Im Falle einer nur teilweise erfolgten Warmedammung des Geb&udes 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 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 moder-
nisiert. Fr eine Wohnung, in der das Bad und der Innenausbau in den vergangenen 10 Jahren moder-
nisiert 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?

Modernisierung der Heizungsanlage

In dem Normobjekt wurde die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren nicht modernisiert. Flr
eine Wohnung, in der die Heizungsanlage in den vergangenen 10 Jahren modernisiert wurde, gilt fol-
gender Zuschlag:

Modernisierung der Heizungsanlage Ab-, Zuschlag
nicht modernisiert in den letzten 10 Jahren 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 finf 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 folgen-
der Zuschlag:

Stadtbezirk Ab-, Zuschlag
Buer-Zentrum / Buer-Ost +0,58 €/m?
Uibriges Stadtgebiet Ortsteil — Uckendorf - 0,00 €/m?

/
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Nutzflachen:

Laut gewerblichem Mietspiegel 2023 / 2024 der IHK Nord Westfalen wurden fur die
Stadt Gelsenkirchen folgende Mieten fur Ladenlokale angegeben:

Ladenflache Miete in EUR / m2

1 Buer, Zentrum 12,00 - 25,50
2 Buer 7,00 -12,50
3 Bulmke-Huillen 10,00 - 15,00
4 Erle 12,00 - 14,50
5 Horst 7,00 - 11,00
6 Resse 8,50 - 13,50
IDurchschnitt 7,50 - 14,00|
Stadt Gelsenkirchen, Geschaftskern 13,00 - 75,00
Stadt Gelsenkirchen, Nebenkern 6,30 - 10,00
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tatsachlich gezahlte Kaltmiete:

Mieterliste Fliche
Objekt Lage | Art der |Wohnfldche| Nutzfliche |tatsichl. Miete| tatsachl. Miete
Nutzung | It. Angabe | It. Anlage ohne NeKo ohne NeKo
m? m? EUR / monatl. | EUR / m2 monatl.
GE Nr. 1 EG |Gewerbe 65 keine Angaben / Leerstand
GENr. 2 EG |[Gewerbe 58 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 3 1. 0G | wWohnen 60 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 4 1. 0G | wWohnen 52 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 5 2. 0G | wohnen 60 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 6 2. 0G | wohnen 52 keine Angaben / Leerstand
WE Nr. 7 DG Wwohnen 95 keine Angaben / Leerstand
Bewertungsansatz:

Bei der weiteren Wertermittiung wird die Wertminderung in Bezug auf die unter
Punkt 4.4 des Gutachtens genannten Bauschaden / Baumangel und den Reparaturstau
getrennt in Abzug gebracht.

GemaBk Bewertungsansatz wird eine Vollmodernisierung des Objektes angenommen.
Hierzu wird auf Werte aus der Literatur zurickgegriffen:

Baukosten 2018
Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel
angenommene Kosten stichtagsbezogen: 2.100,-- EUR / m?

42m*>x  2.100,--EUR/m?> = 928.200,00 EUR
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angenommene marktublich erzielbare Miete: § 31 (2) ImmoWertV

WENTr.3/Nr.5

Baujahr 1905 / 60 gm Wohnfliche

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebaudezustand innen und auBen|BWA: durchgehend renoviert 0,20 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: Balkon nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: lageim1.0G/2.0G 0,00 EUR/gm
Bad: Annahme: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbeldge: Annahme: durchschnittliche Bodenbeldge 0,10 EUR/gm
barrierearme Dusche: BWA: barrierearme Dusche 0,14 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebaudes: [BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,36 EUR/gm
Modernisierung Bad und

Innenausbau: BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,21 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Uckendorf 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschléige:

1,17 EUR/qm

Miete fir die WE Nr. 3 / Nr. 5 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,10 EUR/qm
Spannen-Untergrenze 5,71 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,48 EUR/gm
Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 7,27 EUR/gqm

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 6,10 EUR/gm 1,17 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,71 EUR/gm 1,17 EUR/gm

6,88 EUR/qm

Spannen-Obergrenze

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 6,48 EUR/gm 1,17 EUR/gm

7,65 EUR/qm

Unter Berucksichtigung der Lage und der gemai Bewertungsansatz angenommenen
Beschaffenheit des Objektes wird fur die WE Nr. 3 und Nr. 5 eine monatliche Miete im
oberen Bereich der Spanne in Hohe von rd. 7,65 EUR / m2 als zutreffend angenommen.
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WENr.4/Nr.6

Baujahr 1905 / 52 gqm Wohnfliche

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebadudezustand innen und auBen|BWA: durchgehend renoviert 0,20 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: Balkon nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: lageim1.0G/2.0G 0,00 EUR/gm
Bad: Annahme: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbelage: Annahme: durchschnittliche Bodenbeldge 0,10 EUR/gm
barrierearme Dusche: BWA: barrierearme Dusche 0,14 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: [BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,36 EUR/gm
Modernisierung Bad und

Innenausbau: BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,21 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Uckendorf 0,00 EUR/gm

Summe der Zu- und Abschlége:

1,17 EUR/gm

Miete fir die WE Nr. 3 / Nr. 5 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,10 EUR/qm
Spannen-Untergrenze 5,71 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,48 EUR/gm
Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 7,27 EUR/qm

(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 6,10 EUR/gm 1,17 EUR/gm

Spannen-Untergrenze

(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,71 EUR/gm 1,17 EUR/gm

6,88 EUR/qm

Spannen-Obergrenze

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 6,48 EUR/gm 1,17 EUR/gm

7,65 EUR/gqm

Unter Berucksichtigung der Lage und der gemai Bewertungsansatz angenommenen
Beschaffenheit des Objektes wird fur die WE Nr. 4 und Nr. 6 eine monatliche Miete im
oberen Bereich der Spanne in Hohe von rd. 7,65 EUR / m2 als zutreffend angenommen.
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WENTr. 7 Baujahr 1905 / 95 gm Wohnfliche

Laut Mietspiegel zutreffende Zu- und Abschlagsmerkmale der Wohnung:

Gebadudezustand innen und auBen|BWA: durchgehend renoviert 0,20 EUR/gm
Aufzug: nicht vorhanden 0,00 EUR/gm
Balkon/Terrasse: Balkon nicht vorhanden -0,22 EUR/gm
Geschosslage: Lageim DG -0,06 EUR/gm
Bad: Annahme: Tageslichtbad 0,00 EUR/gm
Bodenbelage: Annahme: durchschnittliche Bodenbeldge 0,10 EUR/gm
barrierearme Dusche: BWA: barrierearme Dusche 0,14 EUR/gm
stufenfreier Zugang: nein 0,00 EUR/gm
Modernisierung der Fenster: BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,18 EUR/gm
Warmedammung des Gebdudes: [BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,36 EUR/gm
Modernisierung Bad und

Innenausbau: BWA: in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,20 EUR/gm
Modernisierung der Heizung: BWA:in den letzten 10 Jahren modernisiert 0,21 EUR/gm
Lageeinfluss: Gelsenkirchen - Uckendorf 0,00 EUR/gm
Summe der Zu- und Abschlége: 1,11 EUR/gqm

Miete fiir die WE Nr. 7 laut Mietspiegeltabelle:

Mittelwert 6,00 EUR/qm
Spannen-Untergrenze 5,66 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 6,43 EUR/gm

Ergebnis - ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung laut Mietspiegel:

Errechneter Wert 7,11 EUR/gqm
(Mittelwert der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschlagen) 6,00 EUR/gm 1,11 EUR/gm
Spannen-Untergrenze 6,77 EUR/gm
(Spannen-Untergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 5,66 EUR/gm 1,11 EUR/gm
Spannen-Obergrenze 7,54 EUR/gqm

(Spannen-Obergrenze der Basismiete zzgl. Summe aus Zu- und Abschldgen) 6,43 EUR/gm 1,11 EUR/gm

Unter Berucksichtigung der Lage und der gemai Bewertungsansatz angenommenen
Beschaffenheit des Objektes wird fur die WE Nr. 7 eine monatliche Miete im oberen
Bereich der Spanne in H6he von rd. 7,55 EUR / m? als zutreffend angenommen.

Infolge des Alters des Mietspiegels wird eine Anpassung der oben genannten Mieten
als angemessen erachtet.

Internetrecherchen haben ergeben, dass der Mietpreis vom 1. Quartal 2024 bis zum 1
Quartal 2025 um etwa 4 % gestiegen ist. Es wird daher als angemessen erachtet, eine
entsprechende Anpassung der Mieten vorzunehmen.

Es ergeben sich folgende Mieten:

WE Nr. 3 - Nr. 6 rd. 7,95 EUR / qm
WE Nr. 7 rd. 7,85 EUR / qm
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Nutzflachen:

Die oben genannten Werte des Immobilienpreisspiegels fur Gewerbeimmobilien be-
Ziehen sich auf Ladenlokale zu ebener Erde. Bei Ladenmieten ist im Allgemeinen ganz
Uberwiegend die Lage von Bedeutung. Die aktuelle Ausstattung — Qualitatskompo-
nente - ist weniger entscheidend, da bei einer Neuvermietung ohnehin davon auszu-
gehen ist, dass UmbaumaBnahmen erfolgen, um die konkrete Nutzung umzusetzen.

Die Lage wird gemeinhin als ein wichtiges Kriterium einer Immobilie erachtet. Dabei
unterscheidet man zwischen Makrolage (Region) und Mikrolage (nahere Umgebung).
Die Lagekomponente erfasst einerseits die Struktur der Bebauung, die verkehrsma-
Bige ErschlieBung, die Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen und andererseits
die Beeintrachtigungen z.B. durch StraBenlarm, Industrieimmissionen etc. Hinzu kom-
men Faktoren, die sich aus der historischen Entwicklung der Stadte ergeben, wie bei-
spielsweise bei am Ort besonders geschatzten Adressen.

Die Qualitat einer Lage lasst sich mit Hilfe der Standortanalyse und Marktanalyse be-
stimmen. Danach konnen Gewerbelagen in vier Hauptgruppen gegliedert werden:

1 A-Lage
2 A-Lage
1 B-Lage
2 B-Lage

Als beste Lage gilt die 1A-Lage. Es handelt sich bei einer 1A-Lage in der Regel um eine
Geschaftslage im Zentrum einer Stadt mit der héchsten Passantenfrequenz, die alle
in einer Innenstadt gangigen Sortimente wie Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Ge-
schenkartikel, Porzellan oder Blcher umfasst. Dartuber hinaus herrscht in dieser Lage
nicht nur der dichteste, sondern ein fast flachendeckender Geschaftsbesatz mit nam-
haften Kundenmagneten oder Uberregional agierenden Filialunternehnmen. Aber
auch die erganzenden Dienstleister wie gastronomische Betriebe und Reiseburos ha-
ben sich in dieser Lage gut integrieren kdnnen, ohne dass die Ladenfronten hierdurch
erheblich unterbrochen werden. 2 A-Lagen sind hingegen Geschaftslagen im Neben-
kern einer Stadt mit hoher Passantenfrequenz. Alle Objekte besitzen jedoch einen
direkten StraBenzugang.

B-Lagen hingegen sind in der Regel die Gegenden, die direkt an eine 1 A- oder 2 A-
Lage angrenzen, beispielsweise die NebenstraBen, die in der ndheren Umgebung der
HaupteinkaufsstraBen liegen. An die B-Lagen grenzen in weiterer Entfernung die
Streu- und Nebenlagen an.

Die Qualitdtskomponente bezieht sich auf die architektonische Gestaltung, die Aus-
stattung, Funktionalitat und den Modernisierungszustand des Gebaudes.
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Das Objekt liegt im Ortsteil Uckendorf auBerhalb eines Kerngebietes oder eines Ne-
benkerns. Die verkehrsmaBige ErschlieBung des Objektes und die infrastrukturelle
Versorgung mit 6ffentlichen Einrichtungen ist als magig zu bezeichnen und die Park-
platzsituation als stark eingeschrankt.

Die technische Beschaffenheit des Objektes ist nach einer gemal Bewertungsansatz
angenommenen durchgreifenden Sanierung als gut zu bezeichnen. Die architektoni-
sche Gestaltung des Gesamtobjektes sowie der Zuschnitt der Einheiten ist als maBsig
ZU bezeichnen.

Auf Grundlage der vorbeschriebenen Lage des Objektes wird fur die im Erdgeschoss
ZU vermietenden, ebenerdigen Fldchen zunachst auf eine 1-b Nebenkernlage abge-
stellt, da Auswertungen zu schlechteren Lagen nicht vorliegen.

Unter weiterer Berlcksichtigung der gemaB Bewertungsansatz angenommenen
durchgreifenden Sanierung des Objektes wird insbesondere in Hinblick auf die Lage
des Objektes eine Miete im unteren Bereich der durch den IVD 2024 angegebenen
Mietwertspanne flur Nebenkernlagen in H6he von 7,00 EUR / m2 als nachhaltig erziel-
bar in Ansatz gebracht.

Infolge der vorherrschenden Marktlage in Bezug auf vergleichbare Objekte wird es
diesseits als nicht angemessen erachtet, eine konjunkturelle Anhebung des oben ge-
nannten Wertes in Ansatz zu bringen.
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marktubliche Bewirtschaftungskosten § 32 ImmoWertV

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung eines Grundstucks 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 fur ein Objekt werden in der Regel nach den ortlichen 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 Gebiets, in welchem sie sich befindet, spielen nur
eine untergeordnete Rolle. Danach ergibt sich, dass z. B. bei Einfamilienhdusern mit
nur einem Mieter, bei reiner Wohnnutzung und entsprechend geringerem VerschleiB,
die H6he der Verwaltungskosten eher im unteren Bereich, bei rd. 2 % des Rohertrages
liegt. Bei reinen Geschaftsgrundsticken mit kleinteiliger Vermietung und héherem
VerschleiB liegen die Verwaltungskosten dagegen bei rd. 3 % bis 5 % des Rohertrages.
Bei Objekten mit einer gewerblichen Nutzung spielt auch die Einwohnerzahl des Be-
legenheitsgebietes eine grdBere Rolle. Die Verwaltungskosten kénnen sich bei Ge-
meinden mit > 50.000 Einwohner um rund 2 % des Rohertrages erhdéhen.

Im konkreten Fall werden flr das in Rede stehende Wohn- und Gewerbeobjekt Ver-
waltungskosten gemas Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWertV in einer H6he
von pauschal 1.755,-- EUR jahrlich (351,-- EUR je Wohneinheit) und in H6he von 3 % des
Rohertrages fur die gewerblichen Nutzflachen 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 bestimmungsgemaBen Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch
Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung, etc. entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen.

Je einfacher und weniger aufwendig die Ausstattung eines Gebaudes ist, desto gerin-
ger sind auch die Instandhaltungskosten. Eine starke Abhangigkeit besteht ebenfalls
zum Alter des Objektes. Je dlter das Objekt ist, desto gréBere Instandhaltungsmasnah-
men sind erforderlich und desto héher sind auch die Instandhaltungskosten in Ansatz
ZU bringen. Als Beispiel werden bei Einfamilienhausern mit sehr aufwendiger Ausstat-
tung und hohem Alter sehr hohe Instandhaltungskosten zu erwarten sein, wohinge-
gen bei Geschaftsgrundstliicken mit einfacher Ausstattung und jlingeren Baujahrs ge-
ringere Kosten zu erwarten sein werden.
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Vorliegend werden fur das Wohn- und Gewerbeobjekt unter Berucksichtigung der
Vorgaben gemas Anlage 3 zu § 12 Absatz 5 Satz 2 der ImmoWwertV Instandhaltungskos-
ten in H6he von 13,80 EUR / m2 jahrlich fur die Wohn- und Nutzflachen als angemessen
erachtet.

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch unein-
bringliche RUckstdande von Mieten, Pachten und sonstigen Eihnahmen oder
vorubergehenden, fluktuaturbedingtem Leerstand von Flachen entstehen, die zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind. ES umfasst auch
das Risiko uneinbringlicher Kosten einer Rechtsverfolgung von Anspruchen auf Zah-
lung, 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 Berucksichtigung finden. Die Prozentzahlen
bewegen sich je nach Nutzung und Lage in der Regel zwischen 2 % - 4 % des Roher-
trages. Ausnahmsweise kdnnen sich bei Gewerbegrundstlicken infolge eines z.B. ak-
tuell bestehenden Angebotstiberhangs einhergehend mit einer schlechten Gewerbe-
lage 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 Miet-
wohngrundstticken das Mietausfallwagnis in der Regel splrbar geringer ist und sich
die Werte im unteren Bereich der Spanne bewegen.

Bei dem hier vorliegenden Objekt wird sich das Mietausfallwagnis unter Berucksichti-
gung der GroBe, der Lage und der gemas Bewertungsansatz angenommenen Ausstat-
tung und Beschaffenheit des Objektes im unteren Bereich der oben genannten
Spanne bewegen. Das Mietausfallwagnis wird fUr die Wohneinheiten auf Grundlage
des Bewertungsansatzes mit 2 % des Rohertrages als zutreffend angenommen. Flr
die gewerblichen Nutzflachen wird ein Mietausfallwagnis in H6he von 4 % in Ansatz
gebracht.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten werden auf den Mieter umgelegt. Sofern eine Restsumme der Be-
triebskosten nicht umlegbar ist, wird diese vom Eigentiimer getragen, sie belauft sich
erfanrungsgemas auf ca. 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 Wertermittiungsstichtag bestehende
Lage auf dem Grundstucksmarkt niederschlagen.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden folgende Liegenschaftszinssatze fur
Objekte mit vergleichbaren Nutzungen ermittelt und empfohlen:

. Mehrfamilienwohnhauser

gewerbl. Anteil 20 bis 80 % des Rohertrages Liegenschaftszinssatz 24,20 %
zu bewertendes Wohn- und Gewerbeobjekt: 442 gm 7,00-7,95 @221 50

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

. Marktsituation, Angebot / Nachfrage
. Grundstuckslage

. Grundstucksausnutzung

. Grundstuicksnutzung

. Ertragsentwicklung

. Gebaudestruktur

. Energetische Beschaffenheit

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 Grunlage, unverbaubare Lage,
Nahe zum Zentrum, gute Geschaftslage)

. Gute Anbindung

o Entwicklungspotential

. hachhaltiger, risikofreier Ertrag

Unter Berulcksichtigung der Lage, der GréBe und der gemab Bewertungsansatz ange-
nommenen Beschaffenheit des Wohn- und Gewerbeobjektes sowie in Hinblick auf die
teilweise gewerbliche Nutzung und die Miethéhe wird der Liegenschaftszinssatz auf
Grundlage des Bewertungsansatzes und unter weiterer Berlcksichtigung der kon-
junkturellen Entwicklung zum Stichtag in H6he von 4,0 % als angemessen erachtet.
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WFl.: Wohnflache
Nfl.: Nutzflache

Bochumer StraBe 164 Nfl. / Miete Mon. = €/ jahrlich
45886 Gelsenkirchen WHl. €/ m?/ monatl.
GE Nr. 1 rd. 65m?| x 7,00 EUR X [ 12| = 5.460,-- EUR
GE Nr. 2 rd. 58 m?| X 7,00 EUR X [ 12| = 4.872,- EUR
WE Nr. 3 rd. 60 m?| x 7,95 EUR X |12 ] = 5.724,- EUR
WE Nr. 4 rd. 52 m?| X 7,95 EUR X |12 ] = 4.961,- EUR
WE Nr. 5 rd. 60 m?| X 7,95 EUR X [ 12| = 5.724,-- EUR
WE Nr. 6 rd. 52m?| X 7,95 EUR X |12 ] = 4.961,-- EUR
WE Nr. 7 rd. 95 m?| x 7,85 EUR X |12 ] = 8.949,-- EUR
Gesamtflache 442,00 m?
§31ImmoWwertv|Jahresbruttomiete gesamt /Rohertrag | = | 40.651,-- EUR
§32 Immowertv]abzlglich Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten / GE 3,0%| ./. 310,-- EUR
Verwaltungskosten / WE pauschal| ./. 1.755,- EUR
22,10 |mietausfallwagnis / GE 4,0%| /. 413, EUR
Mietausfallwagnis / WE 2,0%| /. 606,- EUR
% Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 | ./. 6.100,-- EUR
Betriebskosten / nicht umlagefahig 1,0%| ./. 407, EUR
Jahresreinertrag = | 31.060,~ EUR
Reinertrag
Jahresreinertrag = | 31.060,- EUR
Verzinsung des Bodenwertanteils 4,00 % von  61.050,-- EUR A. 2.442,-- EUR
Reinertrag der baulichen Anlage = | 28.618,- EUR
Gebaudereinertrag 28.618,-- EUR
mittlere Restnutzungsdauer Pkt. 7.3 50 Jahre
marktangemessener Liegenschaftszins : 400% 0@ = 1,04
Kapitalisierungsfaktor (KF) 21,48 g = 1 + Liegenschaftsz./100

KF=q"-1/q9"x (g1

Reinertrag der baul. Anlage Kapitalisierungsfaktor = EUR
28.618,~ EUR 21,48 - |614.715,~ EUR
[Ertragswert der baulichen Anlage | = |614.715,~ EUR
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Ertragswert der baulichen Anlage 614.715,- EUR
Bodenwert 61.050,-- EUR
vorlaufiger Ertragswert 675.765,- EUR

Marktanpassung zur Lage auf dem Grundsticksmarkt
§ 8 Abs. 2 InmoWertV

hier: bereits durch die HOhe des Liegenschaftszinssatzes
angemessen erfasst

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 675.765,~ EUR

Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV

- Bauschaden / Baumangel / Reparaturstau
Annahme: Vollmodernisierung - pauschal -928.200,-- EUR

siehe Punkt 4.4 des Gutachtens
- wirtschaftliche Uberalterung

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
-von marktublichen Ertragen erheblich abweichende Ertrage

Ertragswert -252.435,-- EUR

ERTRAGSWERT rd.| -252.000,-EUR
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer § 4 (3) ImmoWertV

Die Ubliche Restnutzungsdauer von baulichen Anlagen gibt ausgehend vom Werter-
mittlungsstichtag eine Anzahl von Jahren an, in welchen die baulichen Anlagen unter
Berulcksichtigung einer 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 wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer, da diese durch standig wechselnde wirtschaftliche Anfor-
derungen gepragt wird. Es ist daher sachgerecht, die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer am Wertermittlungsstichtag unter Berucksichtigung des Alters, des Unterhal-
tungszustandes und im Besonderen der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der
baulichen Anlagen zu schatzen. Dabei ist nicht schematisch vorzugehen, da bauliche
Anlagen einerseits nicht stets ordnungsgeman instandgehalten werden und dem ent-
gegen andererseits auch Uber die Instandhaltung hinaus sogar modernisiert und den
wirtschaftlichen Erfordernissen angepasst werden kénnen. Dadurch kann sich die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer zum einen, durch eine
vernachlassigte Instandhaltung und dem damit einhergehenden Substanzverfall der
baulichen Anlagen verringern oder aber zum anderen, durch Modernisierungsmas-
nahmen, die Uber das MaB einer durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen, ver-
langern.

Bei dem hier in Rede stehenden Wohn- und Geschaftshaus wird in Anlehnung an die
Orientierungswerte fir Ubliche Gesamtnhutzungsdauern bei ordnungsgemaser In-
standhaltung in Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV eine Ubliche wirtschaftli-
che Nutzungsdauer fur Objekte dieser Art von 80 Jahren in Ansatz gebracht. Infolge
des gemal Bewertungsansatz angenommenen Modernisierungsstandards des Objek-
tes wird das Baujahr unter Berucksichtigung des Modells zur Ableitung der wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer flr Wohngebaude auf Basis von Modernisierungen geman
Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 der ImmoWertV fiktiv auf das Jahr 1994 festgesetzt.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer errechnet sich unter Berucksichtigung des (fik-
tiven) Baujahres und der Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Jahres-

Gebaude reinertrag Baujahr
EUR

fiktiv
1994

Wohn- und
Gewerbeobjekt | 31.060,-- EUR
100,00 %

50

Jahres- mittl. . . mittl.
reinertrag EE] [ RND

31.060,-- EUR
- mittleres Baujahr : 1994
- mittleres Alter : 30 Jahre
- mittlere Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
- mittlere Restnutzungsdauer : 50 Jahre
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ALTERNATIVBETRACHTUNG - FREILEGUNG

Aus Sicht eines an einer langfristigen Rendite interessierten Investors stellt sich bei
einer wirtschaftlich aufgebrauchten Nutzung der baulichen Anlagen die Frage, ob
eine alsbaldige Freilegung wirtschaftlich nicht sinnvoller ware, um dann Uber ein frei
zu beplanendes Baugrundstuck zu verfugen, bei dem die baulichen Anlagen an die
heutigen Anforderungen an modernen Wohn- und Gewerberaum angepasst werden
kénnen.

Der Bodenwert wurde unter Punkt 7.1 des Gutachtens ermittelt.

FUr die Ermittlung der Freilegungskosten wird nach Rucksprache mit dem Auftragge-
ber auf Literaturangaben abgestelit:

Kosten Freilegung geman Kleiber / 7. Auflage S. 1563
25,--30,- EUR / cbm im Jahre 2010

Anpassung auf den Stichtag / Indexierung

46,-- - 55 EUR / cbm

Ansatz 50,-- EUR/ cbm

Die Freilegungskosten ermitteln sich danach tberschldgig wie folgt:

Freilegungskosten: 2.700,00 cbom x 50~EUR/m? = 135.000,~ EUR

Die Bewertung wurde sich danach wie folgt darstellen:
Freilegung:

Bodenwert gemdp Pkt. 7.1 des Gutachtens 61.050,- EUR

Freilegungskosten =
-73.950,- EUR

Auch nach Freilegung des Grundstlcks wirde sich kein positiver Wert ergeben. Der
Verkehrswert ware in diesem Fall in HOhe von 1,-- EUR in Ansatz zu bringen.

Es sei hier ausdrucklich darauf hingewiesen, dass bei den Freilegungskosten keinerlei
Kosten fur die Sonderbehandlung von Abrissmaterial berlcksichtigt wurden, wie z.B.
fur die Entsorgung asbesthaltiger Stoffe. Gleichzeitig bleibt eine Gegenrechnung von
etwa noch werthaltigen Baustoffen, wie z.B. Stahl, unberuicksichtigt.
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Vergleichsdaten

Werte je m? Wohnfldche Bodenwert EUR / m2
hier: bezogen auf rd.
442,00 m?2 ERTRAGSWERT EUR / m?
Nutzflache / Wohnflache
Wohn- und Geschaftshaus Verkehrswert 0,~ EUR/m?
Verkehrswert 1,~ EUR

Rohertragsfaktor ( Verkehrswert : Rohertrag )

0,00

Geschéftszeichen: AG Gelsenkirchen 005 K 025 / 24
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Wohn- und Geschiftshaus, Bochumer StraBe 164,
45886 Gelsenkirchen

71 BODENWERT 61.050,-- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 614.715,- EUR

MARKTANPASSUNG

BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE

- Bauschdden / Baumangel
Vollmodernisierung -928.200,-- EUR

ERTRAGSWERT -252.435,- EUR
rd. -252.000,- EUR

8.1 BODENWERT 61.050 ~ EUR
8.2 FREILEGUNGSKOSTEN -135.000,- EUR
-73.950,- EUR
rd. -74.000,- EUR
10. VERKEHRSWERT § 194 BauGB

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstuicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne RUck-
sicht auf ungewodhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren herangezogen, da
es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein mit einem Wohn- und Geschaftshaus be-
bautes Grundstlck handelt, bei dem eine ertragsorientierte Nutzung im Vordergrund
steht. Die Freilegung des Grundstlicks wurde alternativ betrachtet.

Infolge der ermittelten negativen Werte bei den oben genannten Betrachtungen
wird es als angemessen erachtet, den Verkehrswert in Hohe von 1,-- EUR in Ansatz zu

bringen.
VERKEHRSWERT des unbelasteten Grundstucks
Zum Stichtag,
den 29.08.2024 rd. 1,-- EUR

Waltrop, den 29.07.2025
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