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Wertermittlungsstichtag

Oortsbesichtigungen 1.
2.

Bewertungsobjekt

Grundbuch

Dipl.-Ing. Gabriele Leps
- Architektin AKNW -

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

AMTSGERICHT GELSENKIRCHEN
Geschéftszeichen: 005 K 095 / 23
Exposé zum Gutachten: W 3876-08-2024

Grundstick bebaut mit einem Wohn-
und Geschaftshaus mit 5 Gewerbeeinheiten
und 23 Wohneinheiten
FlorastraBe 94 / HauptstraBe 89 / 91

45879 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 16, Hauptstr. 91, 45879 Gelsenkirchen
24.10.2024

03.09.2024
24.10.2024

Wohn- und Geschaftshaus mit 5 Gewerbeeinheiten
und 23 Wohneinheiten

FlorastraBe 94 / HauptstraBe 89 / 91

45879 Gelsenkirchen

Hier: ETW Nr. 16 im 2. OG links
HauptstraBe 91, Gelsenkirchen

Amtsgericht Gelsenkirchen
Wohnungsgrundbuch von Gelsenkirchen, Blatt 2956

Bestandsverzeichnis

400,11 / 10.000 (vierhundert - Bruchteile wie vor - Zehntausendstel)
Miteigentumsanteil an dem Grundstlick

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstlick 365,
FlorastraBe 94

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 366,
HauptstraBe 89/ 91 und FlorastraBe 94

Gemarkung Gelsenkirchen, Flur 8, Flurstiick 367,
FlorastraBe 94
Grundstlicksgroke 644 m?

(Hinweis: Die Flurstiicke 365, 366 und 367 sind in Flurstiick 594
fortgefuhrt)

verbunden mit Sondereigentum an der Wohnung im 2. Oberge-
schoss mit Kellerraum, Nr. 16 des Aufteilungsplans ...

Abteilung Il / Belastungen

Nr. 1: Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit, Nutzung eines Arka-
dengangs
Nr. 2: Grunddienstbarkeit, Mitbenutzungsrecht Hof
Nr. 8: Verflgungen nur mit Zustimmung des Insolvenzverwalters
Nr. 9: Er6ffnung des Insolvenzverfahrens
Nr. 10 Zwangsverwaltungsvermerk
AG Gelsenkirchen, 005 K 095/ 23
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bergbauliche Einwirkungen

Baulasten

Denkmalschutz

Baurecht

Altlasten

Wohnungsbindung

baubehérdliche Beschrankungen

abgabenrechtlicher Zustand

Informationen zum Baujahr

Flachenzusammenstellung

Aufteilung

Wohnlage

Das zu bewertende Grundstuick liegt laut Angabe der Bezirksregierung
Arnsberg Uber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Berg-
werksfeld ,Consolidation” sowie uber einem inzwischen erloschenen
Bergwerksfeld. Eigentimerin der Bergbauberechtigung ,Consolida-
tion" ist die RAG-Aktiengesellschaft, Im Welterbe 10 in 45141 Essen.

Unabhangig von privatrechtlichen Belangen wird mitgeteilt, dass in
den vorliegenden Unterlagen im Bereich des zu bewertenden Grund-
sticks kein heute noch relevanter Bergbau dokumentiert ist. Die Ein-
wirkungen des in diesem Bereich bis in die 1990-er Jahre umgegange-
nen senkungsauslésenden Bergbaus seien abgeklungen. Mit berg-
baulichen Einwirkungen auf die Tagesoberflache sei demnach
nicht mehr zu rechnen.

Keine Eintragung im Baulastenverzeichnis. Allerdings ist das 0.9.
Grundstuck durch eine Baulast beglinstigt.

nicht betroffen

Allerdings befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft ein Gebaude
unter der Adresse INV-NR. 17 - Wohn- und Geschaftshaus, Bismarck-
straBe 49-51/ Hauptstr. 80, Gelsenkirchen, Gemarkung Gelsenkirchen,
Flur 8, Flurstiick 397, welches in der Denkmalliste der Stadt Gelsenkir-
chen als Baudenkmal eingetragen ist. Damit kann bei Veranderungen
auf dem zu bewertenden Grundstlck der sogenannte Umgebungs-
schutz wirksam werden.

Darstellung im Gemeinsamen Flachennutzungsplan als Wohnbaufla-
che

Das oben genannten Grundstulick liegt weder im Geltungsbereich ei-
nes Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan noch im Geltungsbe-
reich eines qualifizierten Bebauungsplans geman § 30 BauGB.

Der Fluchtlinienplan Nr. 2/3/1 und der Fluchtlinienplan Nr. 2/9/24
sind zu beachten.

Das zu bewertende Grundstiick ist im derzeitigen Altlast-Verdachtsfla-
chenkataster der Stadt Gelsenkirchen nicht als Verdachtsflache ge-
kennzeichnet

Die Flache ist allerdings im Altablagerungsverzeichnis regis-
triert. Es liegen Hinweise auf Anschiittungen vor.

Konkrete Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

nicht betroffen

Zum Objekt liegen zurzeit keine laufenden bauordnungs-, baupla-
nungs- oder bauverwaltungsrechtlichen verfahren vor.

ErschlieBungsbeitrage fallen nicht an.

Flur Erneuerungen der Beleuchtungsanlage in der ,Hauptstrage”
werden voraussichtlich Beitrage nach § 8 Kommunalabgabenge-
setz (KAG) erhoben. Die Hohe der Beitrage und der Abrechnungs-
zeitpunkt stehen noch nicht fest.

Kanalanschlussbeitrage werden von der Stadt Gelsenkirchen nicht er-
hoben.

Baujahr ca. 1953

Abgeschlossenheitsbescheinigung 04.07.1983

Bruttogrundflache 1.869 m2 HauptstraBe 89/ 91
1.068 m2 FlorastraBe 94

Wwohnflache

gemaR Teilungserklarung 63 M2ETW Nr. 16

ETW Nr. 16 im 2. OG links - Eigennutzung
Laut Aufteilungsplan:
Flur, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kuiche, Bad

mittlere Wohnlage

Amselweg 15 - 45731 Waltrop - Tel.: 02309-72185 - E-mail: Gabriele.Leps@t-online.de - Internet: www.Immobilienbewertung-Leps.de
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WEG-Verwaltung

Besonderheiten
Bewertungsverfahren:

Ausstattung:

Heizungsanlage

Fenster
Sanitar

TUren

FuBbdéden

Die WEG Verwaltung obliegt: ...

Folgende Angaben wurden von der Hausverwaltung zum Objekt ge-
macht:

Die Rucklage der Eigentimergemeinschaft betragt:

133.798,79 EUR zum 31.12.2022

141.624,37 EUR zum 31.12.2023 - noch nicht beschlossen

Es bestehen keine wertrelevanten Eigentlimerbeschltsse.
sonderumilagen wurden nicht beschlossen.

Ertrage aus Gemeinschaftseigentum bestehen nicht.

Die RUckstande des Eigentimers der ETW Nr. 16 bei der Gemeinschaft
betragen 3.323,80 EUR.

Das monatliche Hausgeld flr die ETW Nr. 16 betragt 245,-- EUR

Keine

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Ertragswertverfahren
herangezogen, da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Eigen-
tumswohnung handelt, bei der eine ertragsorientierte Nutzung im
Vordergrund steht. Der Sachwert wurde hilfsweise und der auf Grund-
lage des Immobilienrichtwertes ermittelte Vergleichswert wurde
stlitzend betrachtet.

Allgemeine Angaben um Objekt:

Keine Zentralheizungsanlage
ETW Nr. 16: Nachtspeicherheizungen

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tlw. Ornamentverglasung

Duschbad: bodengleiche Dusche mit Bodeneinlauf, Stand-WC mit Spul-
kasten, Waschtisch, weiBe Sanitarobjekte

Wohnungseingangstir und Innenttiren mit Futter und Bekleidung in
Holz mit Anstrich

Schlafzimmer, Kinderzimmer: LaminatfuBbdden; im Ubrigen Fliesen-
fuBbbdden

WERTZUSAMMENSTELLUNG

ETW Nr. 16, HauptstraBe 91, 45879 Gelsenkirchen

71 BODENWERTANTEIL 10.307,~- EUR
7.2 ERTRAGSWERT
DER BAULICHEN ANLAGEN 53.111,- EUR
MARKTANPASSUNG
BERUCKSICHTIGUNG OBJEKT-
SPEZIFISCHER MERKMALE
- Bauschiden / Baumangel -6.500,-- EUR
ERTRAGSWERT 56.918,- EUR
rd. 57.000,- EUR
VERKEHRSWERT rd. 57.000, --EUR
Hinweis: Diese Beschreibung stellt nur einen unvolistandigen Uberblick Uber das hier in Rede

stehende Objekt dar. Daher ist dem Interessenten eine Einsichthahme in das kom-
plette Gutachten angeraten!
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